MAG. MICHAEL SPELDRICH

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN
A-1080 WIEN, ALBERTG. 53/27 * TEL: +43 676 7307999 * E-MAIL: m.speldrich@topreal.net

An das

Bezirksgericht Meidling

Abteilung 10

Schonbrunner Stralle 222-228/3/5.0G

1120 Wien GZ10E 81/21 m

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Verkehrswert von
252/1974 Anteilen (BLNr. 108), 72/1974 Anteilen (BLNr. 111),126/1974 Anteilen
(BLNr. 112) 102/1974 Anteilen (BLNr. 113) und 64/1974 Anteilen (BLNr. 114)
an der Liegenschaft EZ 2131 GB 01305 Meidling
1120 Wien, Wolfganggasse 26 / Steinbauergasse 21
verbunden mit Wohnungseigentum an
Geschaftslokal 1-2, Geschaftslokal 4, Geschiftslokal 5-6,
Wohnung 9 und Wohnung 10

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibender: Eigentimergemeinschaft des Hauses
1120 Wien, Wolfganggasse 26 / Steinbauergasse 21
vertreten durch: Dr. Werner Paulinz, Mag. Kathrin Hetsch
3430 Tulln, Albrechtsgasse 12
Verpflichtete Partei: Graff Immobilien KG
1120 Wien, Wolfganggasse 26 / 1-2
wegen: EUR 4.743,25 samt Anhang

Ausgefertigt am 29.08.2022 Seite 1 von 47 plus Beilagen




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10

10 E 81/21 m BG-Meidling

Seite 2

1. ALLGEMEINES:

1.1aufgenommen am 13.01 und 04.05.2022.:

Am gerichtlich angeordneten ersten Schatztermin am
13.01.2022 (10.00 - 12.00 Uhr) konnten vom SV nur die
Geschaftslokale 1-2, 4 und 5-6 sowie die allgemein
zuganglichen Teile des Hauses besichtigt werden.

Fur die am 13.01.2022 nicht zuganglichen Wohnungen 9
und 10 sowie den Dachboden, wurde vom Gericht fur den
04.05.2022 ein zusatzlicher Termin unter Beiziehung eines
Gerichtsvollziehers und eines Schlossers angeordnet.

Beim Termin am 04.05.2022 war die Mieterin der Wohnung
10 anwesend, die Wohnung 9 wurde vom Schlosser
geoffnet. Der Dachboden und der Keller wurden von Herrn
Klaus Hetsch (Hausverwaltung ARIGHO), der bei der
Begehung anwesenden war mit seinem Generalschlussel
geoffnet. Herr Ing. Goran Graff war im Geschaftslokal 1-2
anwesend und ermoglichte die Besichtigung des nur tber
den separaten Eingang zuganglichen Lagers neben der
Hauseinfahrt. Die Befundaufnahme (13.00 bis 15.00 Uhr)
konnte somit an Ort und Stelle vollstandig durchgeflihrt
werden.

Bewertungsstichtag ist der 09.08.2022 (Eingang der letzten
bewertungsrelevanten Informationen beim SV).

1.2 Uber die Liegenschaft in:

1.3 Auftraggeber:

1120 Wien, Wolfganggasse 26 / Steinbauergasse 21
Geschaftslokal 1-2, Geschaftslokal 4, Geschéaftslokal 5-6,
Wohnung 9 und Wohnung 10

Grundbuch 01305 Meidling, Bezirksgericht Meidling
Einlagezahl 2131 (BLNr. 108, 111, 112, 113 und 114)

Bezirksgericht Meidling
1120 Wien, Schoénbrunner StralRe 222-228/3/5

GZ 10 E 81/21 m
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1.4 Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte der Anteile (BLNr. 108, 111, 112, 113 und
114) der EZ 2131 / GB 01305 Meidling verbunden mit Wohnungseigentum
an Geschéftslokal 1-2, Geschéaftslokal 4, Geschéftslokal 5-6, Wohnung 9
und Wohnung 10, im Sinne der Richtlinien fur die Bewertung von
Liegenschaften gemal® LBG 1992 zur Durchfihrung der Zwangs-
versteigerung.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Geldlastenfreiheit und unter
Berucksichtigung der zum Bewertungsstichtag existierenden Bestands-
verhaltnisse.

1.5Unterlagen:
Grundbuchauszug vom 09.05.2022

Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
Wohnungseigentumsvertrag (TZ 2307/2008)

Nutzwertberechnung vom 27.03.2003

Bauplane und Bescheide der Baubehorde

Einsichtnahme in den Bauakt MA 37/12

Erganzende Informationen der zustandigen Referenten der Baubehdrde
Einsichthahme in die Urkundensammlung des GB 01305 Meidling
Nutzwertgutachten von Arch. Mag. August Weisshaar vom 27.03.2003
Auskunfte der Hausverwaltung ARIGHO Immobilien OG

Mietvertrage fur die vermieteten Bestandseinheiten

Erhebungen hinsichtlich Flachenwidmung und ortsublicher Grundpreise
Vergleichswertdatenbank der IMMO-United

Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer

MAG. MICHAEL SPELDRICH
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1.6 Fachliteratur:

Stabentheiner

Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG,
2. erweiterte Auflage, Manz Verlag, Wien 2005

Ross/Brachmann Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundsticken, 27. Auflage
Oppermann Verlag, Hannover 1983

Kranewitter Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010

Bienert/Funk Immobilienbewertung Osterreich,

Edition OVI Immobilienakademie, Wien 2007

Réssler/Langner/

Simon Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten 6.

Auflage, Luchterhand Verlag, Neuwied 1990

2. BESCHREIBUNG:

2.1Liegenschaft:

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 2131
BEZIRKSGERICHT Meidling

R Ik kb kb b b ik b b b b b b b b b b g b b b b b gk b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b bk b b b b b b i

*** Eingeschrédnkter Auszug xHx
*okox B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) *okx
*Ax 108, 111, 112, 113, 114 *Hx
*xx C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt HHx

hhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhhkhkhkhkhhhkhkhkhhhkhkhkhhkhkhkhkhhhkhhkhhkhkhkhkhhkhkhhkhhkhkhhkhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkkhkhkhkkkhhkkhkkrx
Letzte TZ 961/2022

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Fhhkhdrhdhdrdrhdhdrhrhdhdrhrhdhdrhrhdr AT ddkhdrdrhdrdrhrhdhdrhrhdrdrhbhhrhrhhrdx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L1197 GST-Flé&che 436
Bauf. (10) 357
Bauf. (20) 79 Wolfganggasse 26
Steinbauergasse 21

Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebaudenebenflachen)

R IR dh dh h dh h kb b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i Az R Ik Ik kb b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i

1 a geldscht
khkhkkhkhhkhkhkkhkhkkhkhhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhrhkhkhkhkhkhhkkkk B LR R RS R RS EEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEE SR
108 ANTEIL: 252/1974
Graff Immobilien KG (FN 139225v)
ADR: Wolfganggasse 28, Wien 1120
e 2307/2006 Wohnungseigentum an Geschaftslokal 1-2
f 20228/2012 Kaufvertrag 2012-04-27 Eigentumsrecht
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111 ANTEIL: 72/1974
Graff Immobilien KG (FN 139225v)
ADR: Wolfganggasse 26, Wien 1120
g 2307/2006 Wohnungseigentum an Gesch&ftslokal 4
i 2263/2008 IM RANG 1961/2008 Kaufvertrag 2008-07-11 Eigentumsrecht
j 22005/2012 Firmenwortlautdnderung
112 ANTEIL: 126/1974
Graff Immobilien KG (FN 139225v)
ADR: Wolfganggasse 26, Wien 1120
g 2307/2006 Wohnungseigentum an Geschaftslokal 5-6
i 2263/2008 IM RANG 1961/2008 Kaufvertrag 2008-07-11 Eigentumsrecht
j 22005/2012 Firmenwortlautdnderung
113 ANTEIL: 102/1974
Graff Immobilien KG (FN 139225v)
ADR: Wolfganggasse 26, Wien 1120
g 2307/2006 Wohnungseigentum an Wohnung 9
i 2263/2008 IM RANG 1961/2008 Kaufvertrag 2008-07-11 Eigentumsrecht
j 22005/2012 Firmenwortlautdnderung
114 ANTEIL: 64/1974
Graff Immobilien KG (FN 139225v)
ADR: Wolfganggasse 26, Wien 1120
g 2307/2006 Wohnungseigentum an Wohnung 10
i 2263/2008 IM RANG 1961/2008 Kaufvertrag 2008-07-11 Eigentumsrecht
j 22005/2012 Firmenwortlautdnderung
KKK KA KA KA A KA KA A A A A A A A A A A A A AR AR AR AN KA KA KA KKK C KKK KKK KA A KA AR A A A KA A A A A A A AR AR A AR AR AN AN KA A KA K
19 a 2307/2006 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gemdh § 3 Wohnungseigentumsvertrag vom
14.9.2004
20 a 2307/2006
DIENSTBARKEIT des Gehens durch die Einfahrt und des
Aufstellens von Miullcontainern im Hof sowie deren Beniitzung
zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der EZ 2133
25 auf Anteil B-LNR 111 bis 114
a 20836/2012
RANGORDNUNG fiir Pfandrecht HOchstbetrag EUR 480.000,--
bis 2013-08-05
b 909/2013 IM RANG 20836/2012 Pfandurkunde 2012-08-01

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 388.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)

c 909/2013 Kautionsband

d 909/2013 Simultanhaftung mit
EZ 2345 KG 01101 Favoriten (BG Favoriten)
EZ 3042 KG 01405 Ottakring (BG Hernals)

26 auf Anteil B-LNR 108 111 bis 114
a 22253/2012 Pfandurkunde 2012-12-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 144.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
b 369/2013 Kautionsband
48 auf Anteil B-LNR 108 111 bis 114

a 961/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 6.005,40 samt je 4 $ Z
Eigentimergemeinschaft des Hauses
Wolfganggasse 26/Steinbauergasse 21 (10 E 81/21m)

b 961/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 47

R R R R R R R R R R R R R HINWEIS R R R R R R R R R R R R R R R R R

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Kk hkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhkdkhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhhk bk bk hhkhkkhkhhkhhkhkhhkhhkhkhkhkkhkhkhkxk

Grundbuch 09.05.2022 13:40:33

Der Grundbuchstand zum Bewertungsstichtag sowie das gesamte C-Blatt
ist der beiliegenden Kopie des Grundbuchausdruckes zu entnehmen.

Auf die unter C-LNr. 20 a (TZ 2307/2006) eingetragenen Dienstbarkeit wird
hingewiesen. Details dazu siehe Punkt 2.5.

MAG. MICHAEL SPELDRICH
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Die unter C-LNr. 19 a (TZ 2307/2006) eingetragenen Vereinbarung Uber die
Aufteilung der Aufwendungen besagt, dass die Kosten der Erhaltungs-
arbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses grundsatzlich von allen
Wohnungseigentimern entsprechend dem gesetzlichen Aufteilungs-
schlissel zu tragen sind.

Davon ausgenommen sind jedoch die Erhaltung von Fenster und
AulRentiren, allfalliger Balkone und Terrassen, sowie technischer
Einrichtungen im Inneren der einzelnen Objekte. Details dazu sind dem
beiliegenden Auszug aus dem Wohnungseigentumsvertrag zu entnehmen.

Zum Bewertungsstichtag waren sonst keine, fir den Verkehrswert
relevanten dinglichen Rechte oder Lasten im Grundbuch eingetragen.

Laut Auskunft der Hausverwaltung ARIGHO Immobilien OG wurde im Jahr
2013 im Namen der Wohnungseigentimergemeinschaft ein Darlehen flr
Sanierungsarbeiten aufgenommen. Dieses Darlehen wurde im Grundbuch
nicht eingetragen und wird in 30 halbjahrlichen Raten (beginnend mit Mai
2014) zurtckgezahlt. Details dazu siehe Punkt 2.5.

Sonstige aullerbucherliche Rechte oder Lasten wurden dem SV nicht
bekannt gegeben.

2.2Flachenwidmung und Bebauung:

Obige Liegenschaft ist laut geltendem Flachenwidmungsplan PD 7093 bis
zu einer Trakttiefe von 12 m als Gemischtes Baugebiet-Geschéaftsviertel
(GBagv), Bauklasse Il in geschlossener Bauweise gewidmet.

Die dahinter liegende Hofflache hat ebenfalls die Widmung Gemischtes
Baugebiet-Geschaftsviertel, jedoch Bauklasse | mit einer Beschrankung der
Gebaudehdhe auf 5,5 m. Laut der Bestimmung BB2 sind in diesem Bereich
die Gebaude mit Flachdachern zu errichten. Mindestens 75% der
Dachflachen sind nach dem Stand der technischen Wissenschaften zu
begriinen und im Ubrigen als begehbare Dachterrassen auszubilden.

Weitere Details sind dem beiliegenden Auszug des Flachenwidmungs- und
Bebauungsplanes zu entnehmen.

Besonderer Hinweis (Auszug aus §6 der Bauordnunq fiir Wien):

(Abs.10) In als Geschéftsvierteln ausgewiesenen Teilen des Wohngebietes
oder gemischten Baugebietes dlirfen die im jeweiligen Widmungsgebiet

MAG. MICHAEL SPELDRICH
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zuldssigen Bauwerke oder Anlagen errichtet werden; Wohnungen diirfen
Jjedoch unbeschadet des Abs. 13 nur errichtet werden, wenn der FulRboden
an jeder Stelle mindestens 3,5 m liber dem anschlieBenden Geldnde oder
der anschlieBenden Verkehrsfléche liegt.

(13) In Betriebsbaugebieten und Geschéftsvierteln, in Industriegebieten und
auf Lagerpléatzen und Ladefldchen ist die Errichtung von Wohnungen flir den
Bedarf der Betriebsleitung und der Betriebsaufsicht zulgssig.

2.3Kontaminierung:

Die Liegenschaft mit der Grundsticksnummer .1197 scheint im Verdachts-
flachenkataster oder im Altlastenatlas des Umweltbundesamtes nicht auf.

Eine Kontaminierung des Bodens oder von Geb&audeteilen konnte anlasslich
der Befundaufnahme augenscheinlich nicht festgestellt werden. Eine
zielgerichtete Spezialuntersuchung wurde auftragsgemafy nicht durch-
gefluhrt.

2.4Lage:

Die Wohnlage ist hinsichtlich Infrastruktur als auch offentlichen
Verkehrsanschluss als gut zu bewerten.

Offentliche Verkehrsanbindungen (Straenbahn und Autobus) und

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind bequem zu Fuld zu
erreichen.

2.5Beschreibung des Gebaudes:

Mehrgeschossiges Wohnhaus urspringlich aus 1874, bestehend aus Keller,
Erdgeschoss, 3 Stockwerken und Dachboden. Das Gebaude hat eine
StralRenfront mit 7 Fensterachsen in die Wolfganggasse und eine
Stral3enfront mit 8 Fensterachsen in die Steinbauergasse.

Der Hauseingang mit der Bezeichnung 28-26 befindet sich in der
Wolfganggasse (Fotos 1+ 2).

MAG. MICHAEL SPELDRICH
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Zur Beachtunq:

Fiir die gegensténdliche Liegenschaft Wolfganggasse 26 (EZ 2131) und fiir
die Nachbarliegenschaft Wolfganggasse 28 (EZ 2133) besteht nur eine
Hauseinfahrt, welche sich auf der Grundflache des Hauses Nr. 26 befindet.
Diese Einfahrt dient als Zugang zu beiden Liegenschaften.

Weiters wurde der Hofteil der EZ 2133 gértnerisch gestaltet, sodass sich die
Mitillcontainer der EZ 2133 im Hofteil der EZ 2131 befinden.

Laut Servitutsvertrag TZ 2307/2006 rdumen die Eigentiimer der EZ 2131
den jeweiligen Eigentiimern der EZ 2133 folgende Dienstbarkeiten ein:
e das Gehen durch die Einfahrt
e Jdie Beniitzung des Hofes zum Aufstellen von Miillcontainern und
deren Benlitzung.

Als Gegenleistung verpflichteten sich die Eigentiimer der EZ 2133 die Hélfte
der laufenden Kosten und der Instandhaltung der Einfahrt zu tragen.

Mit einem Nachtrag wurde diese Kostenbeteiligung der jeweiligen
Eigentiimer der EZ 2133 von der Hélfte auf zwei Flinftel gedndert.

Weitere Details dazu sind den beiliegenden Ausziigen des Servituts-
einrdumungsvertrages und des Nachtrages zu entnehmen.

Das Gebaude wurde in Massivbauweise errichtet. Die Geschossdecken sind
den Vorschriften des Errichtungszeitraumes entsprechend als Tramdecken
ausgefuhrt. Die Stockwerke sind mit einer Natursteintreppe verbunden, ein
Lift ist nicht vorhanden. Die Strallen- und Hoffassaden sind glatt verputzt.

Mit Bescheid vom 17.03.2000 wurden diverse bauliche Anderungen bewilligt
(Einbeziehung von  Gangteilen und  Gang-WCs,  Wohnungs-
zusammenlegungen, Umwidmungen, Anderungen der Raumaufteilungen im
Inneren der Wohnungen etc.).

Das Bauvorhaben wurde mit der Fertigstellungsanzeige vom 20.01.2005 mit
entsprechendem Vermerk der Baubehorde abgeschlossen. Der dazu
gehdrende Einreichplan stellt den zum Bewertungsstichtag gultigen
Baukonsens dar.

Die Wohnungseigentumsbegriindung erfolgte nach diesen Baumal3-
nahmen im Jahr 2006 (TZ 2307/2006) entsprechend der Nutzwert-
berechnung von Mag. Arch. Ing. August Weisshaar vom 27.03.2003
(auszugsweise in der Beilage).

MAG. MICHAEL SPELDRICH
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Laut Nutzwertfestsetzung sind den einzelnen Bestandseinheiten diverse
Objekte als Wohnungseigentumszubehér zugeordnet (Gang-WC;
Dachbodenbereiche, Einlagerungsraume / Kellerabteile, etc.). Details dazu
sind der beiliegenden Tabelle ,Ermittlung der Nutzwerte“, sowie den
folgenden Beschreibungen der einzelnen Bestandsobjekte zu entnehmen.

Der Kellerbereich ist in schlechtem Zustand und entspricht dem Baualter des
Gebaudes. Die ubrigen allgemeinen Teile des Hauses befinden sich in
gutem und brauchbarem Zustand. Die unverbauten Hofflachen sind
befestigt und mit Regenabfliissen versehen.

Ver- und Entsorgung:

Wasserversorgung: offentliches Versorgungsnetz
Stromversorgung: offentliches Versorgungsnetz

Gasversorgung: offentliches Versorgungsnetz
Warmeversorgung: individuell in den jeweiligen Bestandseinheiten
Abwasser: offentliches Kanalnetz

Mullabfuhr: offentliche Mullabfuhr

Von der Hausverwaltung ARIGHO Immobilien OG wurde dem SV auf
Anfrage zur allgemeinen Situation des Hauses folgendes mitgeteilt:

e Der Stand Rucklage betragt aktuell ca. EUR 20.000,-- (wegen
Forderungen gegen Graff Immobilien KG und Vorauszahlungen flr
das anhangig Versteigerungsverfahren beim BG-Meidling)

e Auf Wunsch der Mehrheit der Eigentiimer wurde bis heute noch kein
Energieausweis fur die Gesamtliegenschaft erstellt

e Es wurde 2013 ein Darlehen flr Sanierungsmalinahmen aufge-
nommen, das in 30 halbjahrlichen Raten (beginnend mit Mai 2014)
zurtckgezahlt wird. Die Fa. Graff Immobilien KG hat damals die
Moglichkeit der Einmalzahlung nicht wahrgenommen und ist am
Darlehen beteiligt.

e Ein Ersteher der gegenstandlichen Bestandseinheiten kann ent-
weder in das Darlehen eintreten und die laufenden Rickzahlungs-
verpflichtungen Ubernehmen, oder alternativ eine vorzeitige aliquote
Tilgung beantragen.

e Im WE-Vertrag wurde die Zustimmung zum DG-Ausbau im Verhaltnis
der Miteigentumsanteile eingeraumt (siehe Punkt 4. des WE-
Vertrages). Dazu gibt es angeblich eine Zusatzvereinbarung,
welchem Eigentumer, welche Flachen zugeordnet sind. Diese liegt
uns leider nicht vor.
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e 2019 wurde die Hoffassade saniert (Abschlagen loser Verputzteile,
Verputz und Endbeschichtung). Vom Dach ist noch die Sanierung
eines Teilbereiches (Kosten ca. EUR 20.000,-- bis 25.000,--) offen,
das nachste Projekt ware dann die Sanierung der Strallenfassade.

e Daruber hinaus sind in absehbarer Zeit keine groReren Instand-
haltungs- und Verbesserungsarbeiten geplant. Lediglich kleinere
Reparaturen waren im Fall von nicht vorhersehbaren Gebrechen im
Bedarfsfall durchzuflihren.

o Weitere Details betreffend den aktuellen Zustand des Hauses sind
der beiliegenden Vorausschau fur 2022 zu entnehmen.

2.6Beschreibung Geschaftslokal 1-2 (GL 1-2):

Die Bestandseinheit Geschaftslokal 1-2 befindet sich im Erdgeschoss (EG)
und besteht aus den Teilbereichen Verkaufslokal / Schauraum, Biro und
Lager (Fotos 5-14). Es gibt insgesamt 4 Eingange (2 x stral3enseitig zur
Wolfganggasse und 2 x gangseitig).

Der linke Teilbereich neben der Hauseinfahrt wird als Lager / Magazin
genutzt und ist nur vom linken stral3enseitigen Eingang zuganglich, da die
im Plan eingezeichnete Ture zwischen dem Buro- und Verkaufsbereich nicht
vorhanden ist (Fotos 5+14).

Die Beheizung (Fulbodenheizung) und die Warmwasseraufbereitung
erfolgen mittels einer Gaskombitherme im gangseitigen Burobereich. Im
Geschaftslokal 1-2 gibt es kein integriertes WC. Das Gang WC Top 1-2 ist
dem Geschaftslokal zur Nutzung als Wohnungseigentumszubehor zugeteilt
(Foto 13).

Weiteres Wohnungseigentumszubehdr zum GL 1-2 sind die Einlagerungs-
raume ER 1 und ER 2 im Keller sowie der Dachbodenbereich DB 1-2. Es
wird darauf hingewiesen, dass sich die Kellerbereiche in einem schlechten
Erhaltungszustand befinden und es sich bei den zugeordneten
Dachbodenbereichen nur um nicht abgegrenzte Flachen im gesamten
unausgebauten Dachboden handelt (Fotos 37-45). Diese Tatsachen werden
in der folgenden Bewertung mit einer entsprechend geringeren Gewichtung
dieser Flachen berucksichtigt.

In Bezug auf die Raumanordnung, die RaumgrofRen, sowie auf Tur- und
Fensterdffnungen wird auf die angeschlossenen Grundrissplane verwiesen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die dortigen Malangaben bei der
Befundaufnahme nicht nachgemessen wurden.
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Die Flachenausmalle sind dem im Bauamt aufliegenden bewilligten
Einreichplan, der auch Basis fur die Nutzwertermittiung war, zu entnehmen
(auszugsweise in der Beilage).

Die Nutzflachen welche fir die folgende Bewertung herangezogen werden,
betragen fur das Geschaftslokal 1-2 98,88 m? zuzlglich des zuvor
erwahnten Wohnungseigentumszubehors (Gang-WC mit 1,08 m?, ER 1 mit
5,20 m?, ER 2 mit 24.99 m? und der Dachbodenbereich 1.2 mit 29,32 m?).

Die Zubehorflachen werden entsprechend deren Zustand und deren Nutz-
barkeit zum Bewertungsstichtag wie folgt gewichtet.

Geschaftslokal 1-2 98,88 m? x 100% = 98,88
Gang-WC 1,08 m? x 50% = 0,54
Einlagerungsraum ER 1 520m? x 20% = 1,04
Einlagerungsraum ER 2 2499 m? x 20% = 5,00
Dachboden DB 1-2 29,32 m? x 25% = 7,33
Gesamt 112,79

Es ergibt somit sich fir die folgende Verkehrswertermittiung des
Geschaftslokales GL 1-2 mit Zubehor eine zu bewertende Gesamtflache
von insgesamt ca. 112,79 m2.

Der allgemeine Zustand sowie die Ausstattung des GL 1-2 plus Zubehor sind
im Wesentlichen auf den beiliegenden Fotos ersichtlich. Die am
Bewertungsstichtag vorhandene Ausstattung des WC wird in der folgenden
Bewertung im Ansatz der Herstellungskosten pauschal mitberucksichtigt.

Das ebenfalls auf den Fotos ersichtliche sonstige Inventar wird in der
folgenden Bewertung nicht berucksichtigt.

Die monatlichen Vorschreibungen fir das GL 1-2 betragen inklusive
gesetzlicher Umsatzsteuer laut Auskunft der Gebaudeverwaltung ARIGHO
Immobilien OG zum Bewertungsstichtag:

Betriebskosten EUR 221,81
Darlehensriuckzahlung EUR 81,64
Rucklage EUR 126,00
Netto EUR 429,45
Ust. 20% EUR 4436
Gesamt EUR 473,81
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Hinweis betreffend Darlehensriickzahlung:

2013 wurde ein Darlehen fur SanierungsmaRnahmen aufgenommen, das in
30 halbjahrlichen Raten (beginnend mit Mai 2014) zurlckgezahlt wird. Die
Fa. Graff Immobilien KG hat damals die Moglichkeit der Einmalzahlung nicht
wahrgenommen und ist am Darlehen beteiligt.

Die Substanzverbesserung durch die durchgeflhrte Sanierung wird in der
Sachwertermittlung berucksichtigt. Da die Kosten dafur vom Ersteher des
Geschaftslokales 1-2 bis auf die bereits getatigten Teilrickzahlungen seit
Mai 2014 noch zu tragen sind, ist zur Ermittlung des lastenfreien
Verkehrswertes der zum Bewertungsstichtag aushaftende Darlehensbetrag
vom ermittelten lastenfreien Wert abzuziehen.

Der zum Bewertungsstichtag fur das Geschéftslokal 1-2 noch aushaftende
Darlehensbetrag wurde von der ARIGHO Immobilien OG auf Anfrage des
SV mit EUR 4.470,39 berechnet.

Unter Berucksichtigung eventueller Zinsschwankungen und Tilgungs-
spesen wird in der folgenden Bewertung die Darlehensriickzahlungs-
verpflichtung durch den Ersteher mit einem aufgerundeten Pauschalbetrag
von EUR 5.000,-- berucksichtigt.

Bestandsverhéltnis:

Das Geschaftslokal 1-2 war laut einer bei der Befundaufnahme von Herrn
Ing. Goran Graff vorgelegten Kopie des Mietvertrages als Geschaftslokal mit
Lager von der Graff Immobilien KG an die RND Installations- und
Elektrokundendienst vermietet:

HMZ inkl. USt und Betriebskosten: EUR 4.865,24

Schriftlicher Hauptmietvertrag (undatiert und nicht unterschrieben)
Mietbeginn war 02.05.2022

Befristete Vermietung auf 7 Jahre (bis 01.05.2029)

Wertsicherung vereinbart (Indexsprunge ab 5%)

Schriftliche Kundigung ist dem Mieter nach Ablauf eines Jahres zum
Monatsletzten unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist
moglich.

Zur Beachtung:

Der Mietbeginn ist mit 02.05.2022 nur 2 Tage vor dem gerichtlich
angeordneten Schatztermin angegeben.

Die im Mietvertrag mit 263 m? angegeben Nutzflache des Bestandsobjektes
Geschaftslokal 1-2 ist fur den SV nicht nachvollziehbar.
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2.7Beschreibung der Geschaftslokale 4 und 5-6 (GL 4 + GL 5-6):

Da eine separate Verwertung der beiden Geschéaftslokale 4 und 5-6 im
baulich zusammengelegten Zustand nicht moglich ist, werden diese
ehemals separaten Bestandsobjekte (BLNr. 111 und BLNr. 112) als neu
geschaffene Einheit gemeinsam beschrieben und auch gemeinsam
bewertet.

Diese Bestandseinheit besteht aus den baulich zusammengelegten und zu
einer Wohnung umgebauten Geschaftslokalen 4 und 5-6 und ist im EG
sowohl stral3enseitig in die Steinbauergasse als auch hofseitig gelegen. Der
Zugang zur zusammengelegten Bestandseinheit Wohnung 4-6 erfolgt durch
eine Eingangstir vom Gang aus (Foto 15).

Der Vorraum, das WC und das Kabinett haben Fenster zum Hof hin
ausgerichtet. Die Fenster von Wohn- und Schafzimmer sind stral3enseitig in
die Steinbauergasse hin angeordnet. Kliche und Bad sind ohne Fenster in
der Wohnungsmitte angeordnet.

Bei der Befundaufnahme am 13.01.2022 (in Anwesenheit der Mieterin)
wurden vom SV augenscheinlich folgende Abweichungen vom behdrdlich
bewilligten Einreichplan festgestellt:

¢ Im Geschaftslokal 5-6 (jetzt Wohnzimmer) wurde der Durchgang zum
hofseitigen Lager (jetzt Kabinett) abgemauert. Der stral3enseitige
Eingang wurde ebenfalls abgemauert und dafur zwei Fenster zur
Steinbauergasse hin eingebaut (Fotos 16+20). Ein neu geschaffener
Mauerdurchbruch fuhrt vom Wohnzimmer aus in das ehemalige Buro
(jetzt Kiche / Foto 18).

e Ein weiterer Durchgang fuhrt in das angrenzende ehemalige
Geschaftslokal 4 (jetziges Schlafzimmer). In diesem wurde auch der
stralRenseitige Eingang abgemauert und ebenfalls zwei Fenster zur
Steinbauergasse hin eingebaut (Fotos 17+20).

e Das Lager hinter dem Geschéaftslokal 4 wurde zu einem Bad
umgebaut (Foto 19). Der Zugang zum Bad erfolgt durch einen neuen
Mauerdurchbruch mit Ture von der Kiche aus. Der ehemalige
Durchgang zum Geschaftslokal 4 und das Fenster zum Gang hin
wurden abgemauert.

Die Beheizung (FuRbodenheizung) und die Warmwasseraufbereitung
erfolgen mittels einer Gaskombitherme im Bad. Die Bdden sind
Parkettboden bzw. keramische Fliesen. Die Turen sind Holztiren mit
lackierten Metallzargen.
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Als Wohnungseigentumszubehor sind der zusammengelegten Bestands-
einheit GL 4 und GL 5-6 die Einlagerungsraume ER 4, ER 5 und ER 6 im
Keller sowie der Dachbodenbereich DB 4 zugewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Kellerbereiche in einem
schlechten Erhaltungszustand befinden und es sich bei den zugeordneten
Dachbodenbereichen nur um nicht abgegrenzte Flachen im gesamten
unausgebauten Dachboden handelt (Fotos 37-45). Diese Tatsachen werden
in der folgenden Bewertung mit einer entsprechend geringeren Gewichtung
dieser Flachen berucksichtigt.

In Bezug auf die Raumanordnung, die Raumgrof3en, sowie auf Tur- und
Fensteréffnungen wird auf die angeschlossenen Grundrissplane verwiesen.
Es wird darauf hingewiesen, dass die dortigen Malangaben bei der
Befundaufnahme nicht nachgemessen wurden.

Die Flachenausmalde sind dem im Bauamt aufliegenden bewilligten
Einreichplan, der auch Basis fir die Nutzwertermittiung war, zu entnehmen
(auszugsweise in der Beilage).

Die Nutzflachen welche fur die folgende Bewertung herangezogen werden,
betragen 28,25 m? flir das Geschéaftslokal 4 und 51,18 m? fir das
Geschaftslokal 5-6 zuzuglich des zugeordneten Wohnungseigentums-
zubehdrs (ER 4 mit 3,99 m?, ER 5 mit 3,99 m?, ER 6 mit 4,18 m? und der
Dachbodenbereich DB 4 mit 9,24 m?).

Die Zubehorflachen werden entsprechend deren Zustand und deren Nutz-
barkeit zum Bewertungsstichtag wie folgt gewichtet.

Geschaftslokal 4 28,25 m? x 100% = 28,25
Geschaftslokal 5-6 51,18 m* x 100% = 51,18
Einlagerungsraum ER 4 3,99m? x 20% = 0,80
Einlagerungsraum ER 5 3,99 m* x 20% = 0,80
Einlagerungsraum ER 6 4,18 m? x 20% = 0,84
Dachboden DB 1-2 9,24m? x 25% = 2,31
Gesamt 84,18

Es ergibt somit sich fur die folgende Verkehrswertermittlung der
Geschéftslokale GL 4 und GL 5-6 mit Zubehor eine zu bewertende
Gesamtflache von insgesamt ca. 84,18 m>2.

Der allgemeine Zustand sowie die Ausstattung der zusammengelegten und
umgebauten GL 4 und GL 5-6 plus Zubehor sind im Wesentlichen auf den
beiliegenden Fotos ersichtlich. Die am Bewertungsstichtag vorhandene
Ausstattung der Sanitarbereiche wird in der folgenden Bewertung im Ansatz
der Herstellungskosten pauschal mitberucksichtigt.
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Das ebenfalls auf den Fotos ersichtliche sonstige Inventar befindet sich
grofteils im Eigentum der Mieterin und wird in der folgenden Bewertung
nicht bertcksichtigt.

Die monatlichen Vorschreibungen fur die Geschaftslokale 4 und 5-6
betragen inklusive gesetzlicher Umsatzsteuer laut Auskunft der Gebaude-
verwaltung ARIGHO Immobilien OG zum Bewertungsstichtag:

Betriebskosten 4 EUR 62,69
Darlehensruckzahlung 4 EUR 23,33
Rucklage 4 EUR 36,00
Betriebskosten 5-6 EUR 113,57
Darlehensruckzahlung 5-6 EUR 40,82
Rucklage 5-6 EUR 63,00
Netto EUR 339,41
Ust. 20% EUR 35,25
Gesamt EUR 374,66

Hinweis betreffend Darlehensriickzahlung:

2013 wurde ein Darlehen fur Sanierungsmaflinahmen aufgenommen, das in
30 halbjahrlichen Raten (beginnend mit Mai 2014) zurtickgezahlt wird. Die
Fa. Graff Immobilien KG hat damals die Moglichkeit der Einmalzahlung nicht
wahrgenommen und ist am Darlehen beteiligt.

Die Substanzverbesserung durch die durchgeflhrte Sanierung wird in der
Sachwertermittlung bertcksichtigt. Da die Kosten dafur vom Ersteher der
zusammengelegten Geschaftslokale 4und 5-6 bis auf die bereits getatigten
Teilrickzahlungen seit Mai 2014 noch zu tragen sind, ist zur Ermittlung des
lastenfreien Verkehrswertes der zum Bewertungsstichtag aushaftende
Darlehensbetrag vom ermittelten lastenfreien Wert abzuziehen.

Der zum Bewertungsstichtag fur die Geschéaftslokale 4 und 5-6 noch
aushaftende Darlehensbetrag wurde von der ARIGHO Immobilien OG auf
Anfrage des SV mit EUR 3.512,45 berechnet.

Unter Berucksichtigung eventueller Zinsschwankungen und Tilgungs-
spesen wird in der folgenden Bewertung die Darlehensrickzahlungs-
verpflichtung durch den Ersteher mit einem aufgerundeten Pauschalbetrag
von EUR 4.000,-- bertcksichtigt.
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Bestandsverhéltnis:

Die Geschaftslokale 4 und 5-6 waren laut einer bei der Befundaufnahme von
Herrn Ing. Goran Graff vorgelegten Kopie des Mietvertrages als Wohnung
4-5-6 von der Graff Immobilien KG an Novica Radu vermietet:

HMZ inkl. USt und Betriebskosten: EUR 750,00

Schriftlicher Hauptmietvertrag vom 01.04.2020

Mietbeginn war 01.04.2020

Befristete Vermietung auf 10 Jahre (bis 31.03.2030)

Wertsicherung vereinbart (Indexspringe ab 5%)

Schriftliche Kiindigung ist dem Mieter nach Ablauf eines Jahres zum
Monatsletzten unter Einhaltung einer dreimonatigen Kundigungsfrist
moglich.

Besonderer Hinweis zum vorschriftswidrigen Zustand:

Fir die Zusammenlegung der beiden Geschéaftslokale 4 und 5-6, sowie fur
den Umbau zu einer Wohnung gab es zum Bewertungsstichtag im Bauakt
der MA 37/12 weder einen Einreichplan, noch eine entsprechende
Bewilligung.

Somit stellt der Einreichplan vom 17.03.2000 den zum Bewertungsstichtag
gultigen Baukonsens dar (dieser befindet sich auszugsweise in der Beilage).
Laut diesem Plan existieren zwei separate Geschéaftslokale mit jeweils
separaten straldenseitigen und gangseitigen Eingangen. Dieser Plan war
auch Basis der Wohnungseigentumsbegriindung und es sind auch nach wie
vor zwei separate Geschaftslokale (GL 4 = BLNr.111 und GL 5-6 = BLNr
112) im Grundbuch eingetragen.

Auf den vorschriftswidrigen Zustand wurde von der Baubehoérde unter dem
Aktenzeichen MA 37/504361-2022-1 bereits in einer Mitteilung vom
15.04.2022 wie folgt hingewiesen (auszugsweise):

e Beziiglich der o. a. Liegenschaft wird Ihnen mitgeteilt, dass aufgrund
einer Anzeige festgestellt wurde, dass Bauarbeiten in den
Wohnungen Top Nr. 4,5,6,9 und 10 ohne baubehérdliche
Genehmigung stattfinden und diese daher nicht den Vorgaben der
Bauordnung fiir Wien entsprechen.

e Die MA 37 Bauinspektion West merkt sich flir die Beseitigung der
oben angefiihrten Vorschriftswidrigkeiten eine Frist von vier Wochen
ab Zustellung dieser Mitteilung vor.
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e Die Erfiillung ist der Behérde unter Anschluss eines Nachweises liber
die vorschriftsgeméale Durchflihrung innerhalb der angefiihrten Frist
schriftlich zu melden.

e Sofern die genannten Abweichungen von der Bauordnung nicht
beseitigt werden, muss ein Bauauftragsverfahren geméal3 § 129 BO
fr Wien sowie ein Verwaltungsstrafverfahren eingeleitet werden.

Um einen konsensgemalen Bauzustand herzustellen missten entweder die
ohne Bewilligung durchgefuhrten Baumalnahmen rickgebaut werden, oder
mit einem, der Ist-Situation entsprechenden Einreichplan um nachtragliche
Bewilligung angesucht werden (inklusive aller zum Einreichzeitpunkt
eventuell notwendigen Befunde, Bewilligungen und Bestatigungen).

Unter Verweis auf Punkt 2.2 (Flachenwidmung und Bebauung) wird
nochmals hervorgehoben, dass gemal} § 6 der Bauordnung fur Wien in als
Geschaftsvierteln _ausgewiesenen Teilen von gemischten Baugebieten
(GBav) Wohnungen nur errichtet werden durfen, wenn der FuBboden an
jeder Stelle mindestens 3,5 m Uber dem anschlieRenden Gelande oder der
anschlieBenden Verkehrsflache liegt.

Das bedeutet, dass die Errichtung von Wohnungen im Erdgeschoss nicht
gestattet ist (zulassige Ausnahme laut Abs. 13 ist nur die Errichtung von
Wohnungen fur den Bedarf der Betriebsleitung und der Betriebsaufsicht).

Eine diesbezugliche Rucksprache des SV bei der zustandigen Referats-
leiterin der MA 37 ergab, dass im gegenstandlichen Fall einem Ansuchen flr
eine Ausnahme (Abweichung von den Vorschriften des Bebauungsplanes)
hochstwahrscheinlich nicht stattgegeben wird.

Auszug aus dem § 69 der Bauordnung fiir Wien:
e Flir einzelne Bauvorhaben hat die Behérde (ber die Zuldssigkeit von Ab-
weichungen von den Vorschriften des Bebauungsplanes zu entscheiden.
Diese Abweichungen diirfen die Zielrichtung des Fldchenwidmungsplanes
und des Bebauungsplanes nicht unterlaufen.

Es gilt somit fir die folgende Bewertung der beiden Geschaftslokale 4 und
5-6 die Annahme, dass der vorschriftswidrige Zustand nur durch einen
Ruckbau beseitigt werden kann. Die damit verbundenen notwendigen
Aufwendungen werden bei der Verkehrswertermittiung entsprechend
berucksichtigt.

Berucksichtigt wird bei der Bewertung auch die Tatsache der Vermiet-
situation, dass ein Geschaftslokal nicht zu Wohnzwecken vermietet und
auch nicht dazu genutzt werden darf.
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2.8Beschreibung Wohnung 9 (W 9):

Die Wohnung 9 befindet sich im 1. Stock und hat laut der zum Bewertungs-
stichtag gultigen Nutzwertfestsetzung eine Nutzflache von 58,68 m2 Den
gultigen Baukonsens stellt der Einreichplan vom 17.03.2000 dar, der auch
die Basis fur die Nutzwertfestsetzung war. Der Grundbuchstand zum
Bewertungsstichtag entspricht ebenfalls dieser Nutzwertfestsetzung. Die
Wohnnutzflache der Wohnung 9 betragt nach Umbauten laut Einreichplan
vom 04.06.2012 am Bewertungsstichtag jedoch 54,07 m2.

Da bei beiden gerichtlich angeordneten Schatzterminen niemand in der
Wohnung 9 anwesend war, wurde diese am 04.05.2022 in Anwesenheit der
Gerichtsvollzieherin vom Schlosser geotffnet. Bei der Befundaufnahme
wurden vom SV augenscheinlich folgende Abweichungen vom glultigen
Baukonsens festgestellt:

e Ein Teilbereich der Kliche von ca. 4 m? wurde abgemauert und in die
Nachbarwohnung integriert (aktuelle Nutzflache 54,07 m?2).

e Bad und WC wurden zu einem Raum zusammengelegt.
e Der Vorraum zwischen den beiden Zimmern wurde durch Versetzen
der Trennwand zu Gunsten eines Zimmers etwas verkleinert und zu

einer Kochnische umgebaut.

e Der Mauerdurchbruch/Durchgang zwischen den beiden Zimmern
wurde abgemauert.

Besonderer Hinweis zum vorschriftswidrigen Zustand:

Fir diese bereits durchgefiihrten BaumalBnahmen wurde am 04.06.2012
von der RND Betriebs- und Haustechnik GmbH als Bauwerber ein
Bauansuchen und ein entsprechender Einreichplan bei der Baubehdrde
unter der Aktenzahl MA 37/12-21514-01/2012 eingereicht (auszugsweise in
der Beilage).

Auf eine ergénzende Anfrage des SV bei der Baubehérde wurde vom
zusténdigen Referenten mitgeteilt, dass flir dieses Bauvorhaben bis dato
Jjedoch weder eine Baubeginnsanzeige noch eine Fertigstellungsanzeige
eingebracht wurden. Der Akt ist somit noch nicht abgeschlossen und den
glltigen Baukonsens stellt der Einreichplan vom 17.03.2000 dar. Die
Wohnung 9 wurde daher in die Mitteilung der MA 37 vom 15.05.2022 (iber
den vorschriftswidrigen Zustand miteingeschlossen (siehe auch Punkt 2.7).

Da die obigen Baumallnahmen augenscheinlich dem Einreichplan ent-
sprechend durchgefiihrt wurden ist flr einen ordnungsgeméfen Abschluss
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des Bauvorhabens lediglich eine nachtrégliche Fertigstellungsanzeige des
Bauwerbers mit den vorgeschriebenen Beilagen (Bauftihrerbestétigung,
diverse Befunde, etc.) notwendig.

Nach erfolgtem baurechtlichem Abschluss des Bauvorhabens (Uberein-
stimmung des Baukonsens mit dem tatséchlichen Zustand) wére auch noch
eine Berichtigung des Grundbuchstandes notwendig. Die Anteile der
Wohnungen 9 und 10 wéren entsprechend der von der Wohnung 9 an die
Wohnung 10 abgetretene Flache zu korrigieren.

Die mit dem korrekten Abschluss des Bauvorhabens, sowie die mit der
Berichtigung der Nutzwerte (Anteile im Grundbuch) verbundenen
Aufwendungen, werden bei der folgenden Verkehrswertermittlungen der
Wohnungen 9 und 10 entsprechend berticksichtigt.

Da die laufenden Wohnungskosten von der Hausverwaltung geméal3 den
Bestimmungen des WEG den jeweiligen Eigentiimern entsprechend den
Grundbuchanteilen vorgeschrieben werden, zahlt bis zu einer durchge-
flihrten Berichtigung des Grundbuchstandes der jeweilige Eigentiimer der
Wohnung 9 weiterhin auch den aliquoten Kostenanteil fiir die baulich bereits
abgetrennte, und in die Wohnung 10 integrierte Flache.

Der Einlagerungsraum ER 9 im Keller ist der Wohnung 9 als Wohnungs-
eigentumszubehdr zugeordnet. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die
Kellerbereiche in einem schlechten Erhaltungszustand befinden. Diese
Tatsache wird in der folgenden Bewertung mit einer entsprechend
geringeren Gewichtung dieser Flachen berticksichtigt.

Die Flachenausmale sind dem Einreichplan vom 04.06.2012, der augen-
scheinlich dem tatsachlichen baulichen Zustand zum Bewertungsstichtag
entspricht, zu entnehmen.

In Bezug auf die Raumanordnung, die Raumgrof3en, sowie auf Tur- und
Fensteréffnungen wird auf diesen Plan (auszugsweise in der Beilage)
verwiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass die dortigen Mafldangaben bei
der Befundaufnahme nicht nachgemessen wurden.

Die Nutzflachen, welche flur die folgende Bewertung herangezogen werden,
betragen somit fur die Wohnung 9 zum Bewertungsstichtag tatsachlich
54,07 m?, zuzlglich des laut Nutzwertgutachten vom 27.03.2003 der
Wohnung 9 zugeordneten Einlagerungsraum ER 9 mit 3,52 m?2.

Die Zubehorflache wird entsprechend deren Zustand und deren Nutzbarkeit
zum Bewertungsstichtag wie folgt gewichtet.
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Wohnung 9 54,07 m* x 100% = 54,07
Einlagerungsraum ER 9 3,52m? x 20% = 0,70
Gesamt 54,77

Es ergibt sich somit fur die folgende Verkehrswertermittlung der
Wohnung W 9 mit Zubehor eine zu bewertende Gesamtfliche von
insgesamt ca. 54,77 m>.

Der Vorraum, das WC und das Kabinett haben Fenster zum Hof hin
ausgerichtet. Die Fenster der Zimmer sind strallenseitig sowohl in die
Steinbauergasse als auch in die Wolfganggasse hin angeordnet. Der
Vorraum hat ein kleines Gangfenster. Die Kochnische und das Bad/WC sind
ohne Fenster in der Wohnungsmitte angeordnet.

Die Beheizung und die Warmwasseraufbereitung erfolgen mittels einer
Gaskombitherme im Bad (Foto 29). Die Bdden sind Parkettbéden bzw.
keramische Fliesen. Die Turen sind Holzturen, die Fenster sind Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung.

Der allgemeine Zustand sowie die Ausstattung der Wohnung 9 plus Zubehor
sind im Wesentlichen auf den beiliegenden Fotos ersichtlich. Die am
Bewertungsstichtag vorhandene Ausstattung des Bades mit WC und der
Kochnische werden in der folgenden Bewertung im Ansatz der
Herstellungskosten pauschal mitberucksichtigt.

Das ebenfalls auf den Fotos ersichtliche sonstige Inventar befindet sich
vermutlich grofteils im Eigentum des Mieters und wird in der folgenden
Bewertung nicht bertcksichtigt.

Die monatlichen Vorschreibungen fur die Wohnung 9 betragen inklusive
gesetzlicher Umsatzsteuer laut Auskunft der Gebaudeverwaltung ARIGHO
Immobilien OG zum Bewertungsstichtag:

Betriebskosten EUR 130,21
Darlehensruckzahlung EUR 33,04
Rucklage EUR 51,00
Netto EUR 214,25
Ust. 20% EUR 13,02
Gesamt EUR 227,27

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass laut dieser Vorschreibung bis
zu einer durchgefuhrten Berichtigung des Grundbuchstandes dem
jeweiligen Eigentimer der Wohnung 9 von der Hausverwaltung nach wie vor
auch die aliquoten Kosten fur die baulich von der Wohnung 9 abgemauerte,
und in die Wohnung 10 integrierte Flache vorgeschrieben wird.
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Hinweis betreffend Darlehensriickzahlung:

2013 wurde ein Darlehen flr SanierungsmalRnahmen aufgenommen, das in
30 halbjahrlichen Raten (beginnend mit Mai 2014) zurickgezahlt wird. Die
Fa. Graff Immobilien KG hat damals die Mdglichkeit der Einmalzahlung nicht
wahrgenommen und ist am Darlehen beteiligt.

Die Substanzverbesserung durch die durchgefuhrte Sanierung wird in der
Sachwertermittlung bertcksichtigt. Da die Kosten dafir vom Ersteher der
Wohnung 9 bis auf die bereits getatigten Teilrickzahlungen seit Mai 2014
noch zu tragen sind, ist zur Ermittlung des lastenfreien Verkehrswertes der
zum Bewertungsstichtag aushaftende Darlehensbetrag vom ermittelten
lastenfreien Wert abzuziehen.

Der zum Bewertungsstichtag flir die Wohnung 9 noch aushaftende
Darlehensbetrag wurde von der ARIGHO Immobilien OG auf Anfrage des
SV mit EUR 1.809,44 berechnet.

Unter Berucksichtigung eventueller Zinsschwankungen und Tilgungs-
spesen wird in der folgenden Bewertung die Darlehensrickzahlungs-
verpflichtung durch den Ersteher mit einem aufgerundeten Pauschalbetrag
von EUR 2.000,-- berucksichtigt.

Bestandsverhaltnis:

Die Wohnung 9 war laut einer bei der Befundaufnahme von Herrn Ing. Goran
Graff vorgelegten Kopie des Mietvertrages als Wohnung 9 von der Graff
Immobilien KG an Nicolae Claudiu vermietet.

HMZ inkl. USt und Betriebskosten: EUR 690,00

Schriftlicher Hauptmietvertrag vom 05.12.2018

Mietbeginn war 05.12.2018

Befristete Vermietung auf 5 Jahre (bis 04.12.2023)

Wertsicherung vereinbart (Indexsprunge ab 5%)

Schriftliche Kindigung ist dem Mieter nach Ablauf eines Jahres zum
Monatsletzten unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist
moglich.

Zur Beachtung:

Die im Mietvertrag angefuhrte Flache von 58,30 m? ist nach der baulichen
Abtrennung einer Teilflache von der Wohnung 9 und Eingliederung in die
Wohnung 10 nicht mehr korrekt und betragt zum Bewertungsstichtag laut
Einreichplan 54,07 m2.
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2.9Beschreibung Wohnung 10 (W 10):

Die Wohnung 10 befindet sich im 1. Stock und hat laut der zum Bewertungs-
stichtag gultigen Nutzwertfestsetzung eine Nutzflache von 36,58 m?. Den
gultigen Baukonsens stellt der Einreichplan vom 17.03.2000 dar, der auch
die Basis fur die Nutzwertfestsetzung war. Der Grundbuch-stand zum
Bewertungsstichtag entspricht ebenfalls dieser Nutzwertfestsetzung. Die
Wohnnutzflache der Wohnung 10 betragt nach Umbauten laut Einreichplan
vom 04.06.2012 am Bewertungsstichtag jetzt 40,22 m2.

Bei der Befundaufnahme am 04.05.2022 (in Anwesenheit der Mieterin)
wurden vom SV augenscheinlich folgende Abweichungen vom gultigen
Baukonsens festgestellt:

e Ein Teilbereich mit einer Flache von ca. 4 m? der Nachbarwohnung
W 9 wurde mit einem Mauerdurchbruch in die Wohnung 10 integriert
und zu einem Bad umgebaut.

e Das ehemalige Bad mit WC wurde auf ein WC verkleinert und im
freiwerdenden Bereich daneben eine Kochnische errichtet.

e Die ehemalige an das Wohnzimmer angrenzende Kochnische wurde

durch Entfernung einer Trennwand mit dem angrenzenden Kabinett
zu einem jetzt groReren Zimmer zusammengelegt.

Besonderer Hinweis zum vorschriftswidrigen Zustand:

Fir diese bereits durchgefihrten BaumalBnahmen wurde am 04.06.2012
von der RND Betriebs- und Haustechnik GmbH als Bauwerber ein
Bauansuchen und ein entsprechender Einreichplan bei der Baubehérde
unter der Aktenzahl MA 37/12-21514-01/2012 eingereicht (auszugsweise in
der Beilage).

Auf eine ergénzende Anfrage des SV bei der Baubehérde wurde vom
zusténdigen Referenten mitgeteilt, dass flir dieses Bauvorhaben bis dato
jedoch weder eine Baubeginnsanzeige noch eine Fertigstellungsanzeige
eingebracht wurden. Der Akt ist somit noch nicht abgeschlossen und den
glltigen Baukonsens stellt der Einreichplan vom 17.03.2022 dar. Die
Wohnungen 9 und 10 wurde daher in die Mitteilung der MA 37 vom
15.056.2022 (iber den vorschriftswidrigen Zustand miteingeschlossen (siehe
auch Punkt 2.7).

Da die obigen Baumallnahmen augenscheinlich dem Einreichplan ent-
sprechend durchgefiihrt wurden ist fiir einen ordnungsgeméfien Abschluss
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des Bauvorhabens lediglich eine nachtrdgliche Fertigstellungsanzeige des
Bauwerbers mit den vorgeschriebenen Beilagen (Baufiihrerbestétigung,
diverse Befunde, etc.) notwendig.

Nach erfolgtem baurechtlichem Abschluss des Bauvorhabens (Uberein-
stimmung des Baukonsens mit dem tatséchlichen Zustand) wére auch noch
eine Berichtigung des Grundbuchstandes notwendig. Die Anteile der
Wohnungen 9 und 10 wéren entsprechend der von der Wohnung 9 an die
Wohnung 10 abgetretene Fldche zu korrigieren.

Die mit dem korrekten Abschluss des Bauvorhabens, sowie die mit der
Berichtigung der Nutzwerte (Anteile im Grundbuch) verbundenen
Aufwendungen, werden bei der folgenden Verkehrswertermittlungen der
Wohnungen 9 und 10 entsprechend beriicksichtigt.

Da die laufenden Wohnungskosten von der Hausverwaltung geméal3 den
Bestimmungen des WEG den jeweiligen Eigentliimern entsprechend den
Grundbuchanteilen vorgeschrieben werden, zahlt bis zu einer durchge-
fuhrten Berichtigung des Grundbuchstandes der jeweilige Eigentimer der
Wohnung 9 weiterhin auch den aliquoten Kostenanteil fiir die baulich von
der Wohnung 9 abgetrennte, und in die Wohnung 10 integrierte Fléche.

Das Gang-WC Top 10 und der Einlagerungsraum ER 10 im Keller sind der
Wohnung 10 als Wohnungseigentumszubehdr zugeordnet. Es wird darauf
hingewiesen, dass sich die Kellerbereiche in einem schlechten
Erhaltungszustand befinden. Das ehemalig Gang-WC kann als Abstell-raum
am Gang genutzt werden. Diese Tatsachen werden in der folgenden
Bewertung mit einer entsprechend geringeren Gewichtung dieser Flachen
berucksichtigt.

Die Flachenausmale sind dem Einreichplan vom 04.06.2012, der augen-
scheinlich dem tatsachlichen baulichen Zustand zum Bewertungsstichtag
entspricht, zu enthnehmen.

In Bezug auf die Raumanordnung, die Raumgrof3en, sowie auf Tur- und
Fensteréffnungen wird auf diesen Plan (auszugsweise in der Beilage)
verwiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass die dortigen Maldangaben bei
der Befundaufnahme nicht nachgemessen wurden.

Die Nutzflachen. welche flur die folgende Bewertung herangezogen werden,
betragen somit fur die Wohnung 10 zum Bewertungsstichtag tatsachlich
40,22 m?, zuzuglich des laut Nutzwertgutachten vom 27.03.2003 der
Wohnung 10 zugeordneten Einlagerungsraum ER 10 mit 3,99 m?2.

Die Zubehorflachen werden entsprechend deren Zustand und deren Nutz-
barkeit zum Bewertungsstichtag wie folgt gewichtet.
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Wohnung 10 40,22 m? x 100% = 40,22
Einlagerungsraum ER 10 3,99 m? x 20% = 0,80
Gang-WC Top 10 1,08 m* x 50% = 0,54
Gesamt 41,56

Es ergibt sich somit fur die folgende Verkehrswertermittiung der
Wohnung W 10 mit Zubehor eine zu_bewertende Gesamtflache von
insgesamt ca. 41,56 m>.

Die Fenster der beiden Zimmer sind stral3enseitig in die Steinbauergasse
hin angeordnet. Der Vorraum, das WC, die Kochnische und das Bad sind
ohne Fenster in der Wohnungsmitte angeordnet.

Die Beheizung und die Warmwasseraufbereitung erfolgen mittels einer
Gaskombitherme im Bad (Foto 36). Die Bdden sind Parkettbdéden bzw.
keramische Fliesen. Die Turen sind Holzturen, die Fenster sind Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung.

Der allgemeine Zustand sowie die Ausstattung der Wohnung 10 plus
Zubehor sind im Wesentlichen auf den beiliegenden Fotos ersichtlich. Die
am Bewertungsstichtag vorhandene Ausstattung des Bades, des WC und
der Kochnische werden in der folgenden Bewertung im Ansatz der
Herstellungskosten pauschal mitberucksichtigt.

Das ebenfalls auf den Fotos ersichtliche sonstige Inventar befindet sich
grofteils im Eigentum der Mieterin und wird in der folgenden Bewertung
nicht bertcksichtigt.

Die monatlichen Vorschreibungen fur die Wohnung 10 betragen inklusive
gesetzlicher Umsatzsteuer laut Auskunft der Gebaudeverwaltung ARIGHO
Immobilien OG zum Bewertungsstichtag:

Betriebskosten EUR 83,57
Darlehensruckzahlung EUR 20,73
Ricklage EUR 32,00
Netto EUR 136,30
Ust. 20% EUR 8,36
Gesamt EUR 144,66

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass laut dieser Vorschreibung bis
zu einer durchgefuhrten Berichtigung des Grundbuchstandes dem
jeweiligen Eigentimer der Wohnung 9 von der Hausverwaltung nach wie vor
auch die aliquoten Kosten fur die baulich von der Wohnung 9 abgemauerte,
und in die Wohnung 10 integrierte Flache vorgeschrieben wird.
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Hinweis betreffend Darlehensriickzahlung:

2013 wurde ein Darlehen flr SanierungsmalRnahmen aufgenommen, das in
30 halbjahrlichen Raten (beginnend mit Mai 2014) zurickgezahlt wird. Die
Fa. Graff Immobilien KG hat damals die Mdglichkeit der Einmalzahlung nicht
wahrgenommen und ist am Darlehen beteiligt.

Die Substanzverbesserung durch die durchgefuhrte Sanierung wird in der
Sachwertermittlung bertcksichtigt. Da die Kosten dafir vom Ersteher der
Wohnung 9 bis auf die bereits getatigten Teilrickzahlungen seit Mai 2014
noch zu tragen sind, ist zur Ermittlung des lastenfreien Verkehrswertes der
zum Bewertungsstichtag aushaftende Darlehensbetrag vom ermittelten
lastenfreien Wert abzuziehen.

Der zum Bewertungsstichtag fir die Wohnung 10 noch aushaftende
Darlehensbetrag wurde von der ARIGHO Immobilien OG auf Anfrage des
SV mit EUR 1.135,34 berechnet.

Unter Berucksichtigung eventueller Zinsschwankungen und Tilgungs-
spesen wird in der folgenden Bewertung die Darlehensrickzahlungs-
verpflichtung durch den Ersteher mit einem aufgerundeten Pauschalbetrag
von EUR 1.500,-- berucksichtigt.

Bestandsverhaltnis:

Die Wohnung 10 war laut einer bei der Befundaufnahme von Herrn Ing.
Goran Graff vorgelegten Kopie des Mietvertrages als Wohnung 10 von der
Graff Immobilien KG an Cristina Kolicic vermietet.

HMZ inkl. USt und Betriebskosten: EUR 563,50

Darin EUR 100,-- flr ,Mobilare Einrichtung“ enthalten

Schriftlicher Hauptmietvertrag vom 01.09.2019

Mietbeginn war 01.09.2019

Befristete Vermietung auf 5 Jahre (bis 31.08.2024)

Wertsicherung vereinbart (Indexsprunge ab 5%)

Schriftliche Kindigung ist dem Mieter nach Ablauf eines Jahres zum
Monatsletzten unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist
moglich.

Weitere Details dazu sind der beiliegenden Kopie des Mietvertrages zu
entnehmen
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3. BEWERTUNG:

3.1 Definitionen:

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafRgeblich von den im Grund-
stucksverkehr herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er wird auch als
allgemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch jenen Preis bestimmt, welcher im redlichen
Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften der Beschaffenheit und der
Verwertbarkeit des Verwertungsgegenstandes, ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlich rechtlichen und wirtschaftlichen
Umstande zu bericksichtigen, welche den Wert einer Liegenschaft
beeinflussen kdnnen. Ungewohnliche oder subjektive Einflisse sind aus
dem Bewertungsverfahren auszuschliel3en.

Fir die Berechnung des Verkehrswerts stehen dem Sachverstandigen
folgende Bewertungsmethoden zur Verfligung:

e das Vergleichswertverfahren
e das Sachwertverfahren
e das Ertragswertverfahren

Bei den gegenstandlichen Liegenschaftsanteilen erfolgt die Bewertung nach
m? Nutzflache (Grund- und Bauwert) unter Berucksichtigung der momentan
im Realitatenhandel erzielbaren m? Preise, flr ahnliche Eigentumsobjekte in
gleichwertiger Lage und Ausfuhrung im bestands- und lastenfreien Zustand.

Da die bewertungsgegenstandlichen Bestandseinheiten (Geschéaftslokale
und Wohnungen) zum Bewertungsstichtag vermietet waren (siehe Punkte
2.6 bis 2.9) werden die Objekte zusatzlich nach dem Ertragswertverfahren
bewertet und die Ertragswerte bei der Ermittlung der jeweiligen Verkehrs-
werte entsprechend berucksichtigt.

Die rechnerisch ermittelten Werte werden vom Sachverstandigen in der
Folge gerundet.
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3.2 Anmerkungen:

Allgemeine Anmerkungen:

Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein
Gutachten zu &ndern. Fir die Ubereinstimmung von Planmafen mit der
Natur wird keine Haftung ubernommen.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zurtckzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grolie sein. Weiters verweise ich
darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden aulieren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt
realisierbar ist.

Umsatzsteuer:

Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab
diesem Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei
Immobilientransaktionen in Kraft. Daher ist folgender Hinweis notig.

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer
verwertet werden, so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert
hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht notig.
Sollte ohne Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verkauft werden,
waren eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrage zu berichtigen und
anteilig an die Finanzverwaltung abzufthren.

Steuerliche Aspekte:

Dieses Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche Zwecke zu
verwenden, sondern ist nur flr den unter Punkt 1.4 beschriebenen Auftrag
vorgesehen.

Der SV empfiehlt jedem potentiellen Erwerber Uber die steuerlichen
Auswirkungen eines Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da
diese Aspekte immer auf die subjektive Steuersituation des Erwerbers
abzustimmen sind.

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m BG-Meidling Seite 28

3.3Allgemeine Anmerkungen zur Bewertung:

Anmerkungen zum Bauzeitwert:

Der Bauwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet, worunter die
Summe aller jener Betrage zu verstehen ist, welche fur die Errichtung des
jeweils zu bewertenden Objektes in gleicher Ausfuhrung, Ausstattung,
Raumeinteilung und Konstruktionsart aufzuwenden ist. Die Grundlage fur
diese Berechnung bilden die zum Bewertungsstichtag geltenden Lohn- und
Materialpreise des Bauhauptgewerbes und der Professionisten.

Vom Herstellungswert ist dann die technische Wertminderung zur
Berucksichtigung der Amortisation des Gebaudealters, allfalliger Bau-
schaden und Mangel sowie des Fertigstellungsgrades abzuziehen. Daruber
hinaus ist in der technischen Wertminderung auch ein allfalliger Ruckstau
an Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen enthalten.
Malgebende Faktoren fur die Bestimmung dieses Wertabschlags bilden die
Relation zwischen Lebensdauer und Bestandsdauer einerseits sowie der
allgemeine Bau- und Erhaltungszustand anderseits.

Beim gegenstandlichen Gebaude wird die technische Abnutzung und der
notwendige Reparaturaufwand mit einem entsprechenden Abschlag von
Neubauwert (siehe Literatur Heimo Kranewitter) bertcksichtigt.

Der Neubauwert der gegenstandlichen Wohnungen W 9 und W 10 wird vom
SV in der folgenden Bewertung mit EUR 2.880,--/m? (2.400,-- zuzlglich
20 % USt.) angenommen. In diesem Wertansatz sind die Allgemeinflachen
des Hauses pauschal mitbertcksichtigt.

Der Neubauwert der zu bewertenden Geschéaftslokale wird wegen der
einfacheren Ausstattung (ohne Kuche, Bad etc.) mit einem Durchschnitts-
wert flr die Geschafts- Buro- und Lagerflachen von EUR 2.400,--/m?
(2.000,-- zuzlglich 20% USt) angenommen. Dieser Wert gilt auch fur das
zusammengelegte GL 4 + GL 5-6 da die dort vorhandene Kiiche und das
Bad bei einem Ruckbau einen verlorenen Bauaufwand darstellen.

Bei einer zu erwartenden Restnutzungsdauer von ca. 50 Jahren wird unter
Berucksichtigung des Zustandes der gegenstandlichen Bestandsobjekte,
sowie des gesamten Gebaudes vom SV eine Altersabwertung von
ca. - 30% vorgenommen.

Als Grundwert wird auf der Basis von Vergleichswerten fir die zu
bewertenden Geschéftsflachen im EG ein Wert von ca. 950,--/m? und fur die
Wohnnutzflachen im 1. Stock ein Wert von ca. 1.050,--/m? angesetzt.
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Anmerkungen zur Ertragswertberechnung;

Bei den beiden Wohnungen W 9 und W 10 kommt aufgrund des
Errichtungszeitpunktes des Gebaudes der gesetzlich geregelte Richtwert-
mietzins zur Anwendung.

Die verlangten Mietzinse liegen bei beiden Wohnungen uber dem gesetz-
lich geregelten Mietzins, der unter Berucksichtigung der Lage und der
Ausstattung der Wohnung, sowie eines Befristungsabschlages (- 25 %) bei
der W 9 nur ca. EUR 330,-- und bei der W 10 nur ca. 250,--/Monat zuzuglich
Betriebskosten und 10 % USt betragen durfte. Diese Werte entsprechen
inklusive der moglichen Zu- und Abschlage ca. EUR 6,--/m?2.

Diese gesetzlich erlaubten Nettomietzinse werden fur die folgende
Ertragswertberechnung der Wohnungen 9 und 10 herangezogen, da ein,
diesen Wert Ubersteigender Betrag, gemall § 16 Abs. 8 MRG durch den
Mieter vom Vermieter zurlickgefordert werden kann.
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3.4Bewertung des Geschéaftslokales 1-2 (GL 1-2):

3.4.1 Sachwert (Grundwert plus Bauwert):

Grundwert:

112,79 m? zu bewertende Nutzflache
auf Grund der Lage je m?
Nutzflachengrundanteil mit EUR 950,-- /m?

950,-- x 112,79 m? = 107.150,--
Grundwert (gerundet)

Bauzeitwert:

112,79 m? Nutzflache laut Beschreibung

in verwertbarem Zustand, Herstellungspreis

je 1 m? Bauanteil mit 2.400,--
- ca. 30% technische Altersabwertung - 720,--
Zeitwert / m? 1.680,--

1.680,-- x 112,79 m? = 189.487,--
Bauzeitwert (gerundet)

+ Grundwert

Rechnereischer Sachwert:

107.000,--

189.000,--
+107.000,--
296.000,--

Gemall § 7 des LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Markt-

verhaltnisse vorzunehmen. Diese Nachkontrolle

wird vom

Sachverstandigen durch regelmaliiges Studium von Zeitungs-
inseraten, sowie durch Kontakt und Erfahrungsaustausch mit
Immobilienmaklern und Finanzierungsberatern durchgefuhrt.

Die Berucksichtigung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, sowie
des Immobilienmarktes flir Geschaftslokale im gegenstandlichen
Gebiet (verkehrsgunstige Lage, gute Infrastruktur) fuhren zu einer
Marktanpassung mit einer Preiskorrektur von plus ca. + 10 % des

rechnerischen Wertes

Marktangepasster Sachwert EUR 326.000,--
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3.4.2 Ertragswert:

Laut vorgelegtem Mietvertrag betragt nach Berucksichtigung von
20% USt und der vorgeschriebenen Betriebskosten der tatsachliche
monatliche Nettomietzins EUR 3.832,-- (entspricht ca. 34,--/m?3).
Dieser Wert liegt weit Uber den ortsliblichen Geschaftsraummieten
und ist nur durch das wirtschaftliche Naheverhaltnis von Vermieter
und Mieter zu erklaren.

Realistisch ware flir das Geschaftslokal GL 1-2 zum Bewertungs-
stichtag ein nachhaltig erzielbarer Mietertrag in einem Bereich von
ca. 10,-- bis 13,--/m? zu erzielen. Beim Ansatz eines Durchschnitts-
wertes von ca. 11,50 /m? ergabe sich bei der zu bewertenden Flache
des GL 1-2 von 112,79 m? eine ortstbliche und nachhaltig erzielbare
Nettomiete von ca. 1.297,--/Monat. Dieser Wert wird als
Ausgangsbasis fur die Ertragswertermittlung in Ansatz gebracht.

Davon werden zur Ermittlung des Nettomietertrages ca.- 25% fur die,
vom Vermieter zu zahlende laufende Gebaudeinstandhaltung und fur
das Mietausfallsrisiko in Abzug gebracht.

Bei einer angenommenen Restnutzungsdauer von ca. 50 Jahren und
einem Kapitalisierungszinssatz von 3 % ergibt sich ein
Berechnungsfaktor von 25,73.

Im Ansatz des Kapitalisierungszinssatzes ist die aktuelle Rendite-
situation des Immobilienmarktes fur Geschaftslokale berucksichtigt.
Mit obigem Berechnungsfaktor ist der Nettomietertrag pro Jahr zu
multiplizieren um den Ertragswert des jeweiligen Bestandobjektes zu

erhalten.
Mietertrag per Monat: 1.297,--
Mietertrag per Jahr: 15.564,--
- ca. 25 % Instandhaltungskosten

und Mietausfallsrisiko - 3.891,--
Rohmietertrag per Jahr 11.673,--
- Abzug fir Bodenertragsanteil (ewige Rente)

3 % von 107.000,-- - 3.210,--
zu kapitalisierender Wert 8.463,--

Berechnungsfaktor 25,73 x 8.463,-- = 217.753,--

Gebaudeertragswert (gerundet) 218.000,--
zuzuglich Grundwert +107.000,--
Ertragswert (gerundet): EUR 325.000,--
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3.4.3 Verkehrswert des Geschaftslokales 1-2 (GL 1-2):

Der ermittelte Sachwert und der unter Ansatz eines nachhaltig
erzielbaren Mietertrages ermittelte Ertragswert ergeben einen
annahernd gleichen Wert.

Es gilt die Annahme, dass der aktuelle Mieter RND Installations- und
Elektrokundendienst einem neuen Eigentimer des GL 1-2 nicht
weiterhin die, zum Bewertungsstichtag laut Mietvertrag Uberhohte
Miete bezahlen wird, sondern das auf 7 Jahre befristete Mietver-
haltnis vorzeitig beenden wird, oder man sich auf die in Ansatz
gebrachte ortsubliche Miete einigt.

Das GL 1-2 ware somit kurzfristig bestandsfrei bzw. im Fall einer
Vermietung zu einer ortsiblichen angemessenen Miete, kame es
durch ein solches Mietverhaltnis nicht zu einer Wertminderung.

Als Verkehrswert des GL 1-2 kann somit der zuvor ermittelte
Sachwert von EUR 326.000,-- herangezogen werden.

WertmafRig zu bertcksichtigen ist jedoch noch die Tatsache der
Darlehensriickzahlungsverpflichtung eines Erstehers des GL 1-2:

Die Substanzverbesserung durch die bereits durchgeflihrten
Sanierungsmalnahmen wurde in der durchgefluhrten Verkehrswert-
ermittlung berucksichtigt.

Da die Kosten daftir vom Ersteher des Geschéaftslokales 1-2 grolteils
noch zu tragen sind, ist zur Ermittlung des lastenfreien
Verkehrswertes vom soeben rechnerisch ermittelten Verkehrswert
zusatzlich noch der unter Punkt 2.6 ermittelte Betrag in Hohe von
EUR 5.000,-- fur die vom Ersteher noch zu leistenden Zahlungen zur
Darlehenstilgung abzuziehen.

Marktangepasster Verkehrswert EUR 326.000,--
- Darlehensriickzahlungsverpflichtung EUR - 5.000,--
Korrigierter Verkehrswert EUR 321.000,--
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Da samtliche wertbeeinflussenden Faktoren bereits zuvor berlck-
sichtigt wurden, ist gemall § 7 LBG keine weitere Wertanpassung
mehr vorzunehmen und es ergibt sich folgender lastenfreier

VERKEHRSWERT

der 252/1974 Anteile (BLNr. 108)
der Liegenschaft EZ 2131, GB 01305 Meidling
1120 Wien, Wolfganggasse 26 / Steinbauergasse 21
Geschaftslokal 1-2

EUR 321.000,--
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3.5Bewertung der Geschaftslokale 4 und 5-6 (GL 4 + GL 5-6):

Da eine separate Verwertung der beiden Geschéaftslokale 4 und 5-6 am
Bewertungsstichtag im baulich zusammengelegten Zustand nicht moglich
ist, werden diese beiden Bestandsobjekte (BLNr. 111 und BLNr. 112) als
neu geschaffene Einheit gemeinsam bewertet (siehe Punkt 2.7).

3.5.1 Sachwert (Grundwert plus Bauwert):

Grundwert:

84,18 m? zu bewertende Nutzflache
auf Grund der Lage je m?
Nutzflachengrundanteil mit EUR 950,-- /m?

950, x 84,18 m? = 79.971,--
Grundwert (gerundet) 80.000,--

Bauzeitwert (im Ist-Zustand):

84,18 m? Nutzflache laut Beschreibung
in verwertbarem Zustand, Herstellungspreis

je 1 m? Bauanteil mit 2.400,--

- ca. 30% technische Altersabwertung - 720,--

Zeitwert / m? 1.680,--

1.680,-- x 84,18 m? = 141.422 -

Bauzeitwert (gerundet) 141.000,--
+ Grundwert + 80.000,--
Rechnereischer Sachwert (im Ist-Zustand): 221.000,--

Gemall § 7 des LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Markt-
verhaltnisse vorzunehmen. Die Berucksichtigung der allgemeinen
wirtschaftlichen Lage, sowie des Immobilienmarktes fur Geschafts-
lokale im gegenstandlichen Gebiet (verkehrsglinstige Lage, gute
Infrastruktur) fuhren zu einer Marktanpassung mit einer
Preiskorrektur von plus ca. + 10 % des rechnerischen Wertes

Marktangepasster Sachwert (im Ist-Zustand) EUR 243.000,--

Zusatzlich ist die Tatsache der OHNE Bewilligung durchgeflhrten
BaumalRnahmen (Zusammenlegung und Umbau der beiden
Geschaftslokale zu einer Wohnung) zu berlcksichtigen.
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Auf den zum Bewertungsstichtag vorschriftswidrigen Zustand
wegen Umbauten ohne Genehmigung (siehe Punkt 2.7) wurde in der
Mitteilung der Baubehdrde vom 15.04.2022 bereits hingewiesen.

Sofern die genannten Abweichungen von der Bauordnung vom
Liegenschaftseigentumer nicht beseitigt werden, muss ein Bau-
auftragsverfahren gemaf § 129 BO fiur Wien sowie ein Verwaltungs-
strafverfahren eingeleitet werden.

Dementsprechend sind die zu erwartenden Kosten fur einen Ruckbau
entsprechend dem Baukonsens (Einreichplan vom 17.03.2000) oder
fur einem Umbau in einen bewilligungsfahigen Zustand vom zuvor
ermittelten Sachwert im Ist-Zustand abzuziehen.

Da die zusammengelegte Einheit Uber eine gemeinsame Heizung
und Warmwasseraufbereitung, sowie Uber gemeinsame Sanitarein-
richtungen verflgt, scheint folgende Vorgangsweise zur Beseitigung
des vorschriftswidrigen Zustandes wirtschaftlich am sinnvollsten:

e Wiederherstellung der strallenseitigen Eingange von der
Steinbauergasse aus und Adaptierung der Raume zur
Nutzung als Geschaftslokal (Wohnungen sind bei der
Widmung Geschaftsviertel im Erdgeschoss nicht gestattet).

e Bauliche Beibehaltung der Zusammenlegung der beiden
Bestandseinheiten GL 4 und GL 5-6 und somit Herstellung
eines grolieren Geschaftslokales GL 4-6.

¢ Anfertigung eines bewilligungsfahigen Einreichplanes fir die
Zusammenlegung der beiden Bestandseinheiten GL 4 und GL
5-6 und Einreichung eines Bauansuchens um nachtragliche
Genehmigung der  baulich  bereits  durchgefuhrten
Zusammenlegung mit allen notwendigen Unterlagen.

Die Kosten flur diese Baumalinahmen inklusive eines, dem neuen
Bestand entsprechenden Einreichplanes mit allen zum Einreich-
zeitpunkt notwendigen Befunden, Bewilligungen und Bestatigungen,
werden vom SV mit einem Pauschalbetrag von ca. EUR 48.000,--
(40.000,-- + 20 % USt) angenommen.

Rechnerisch zuvor ermittelter Sachwert 243 000,--
Abzuglich Herstellungskosten eines

bewilligten Bauzustandes - 48.000,--
Korrigierter Sachwert GL 4 und GL 4-5 EUR 195.000,--
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3.5.2 Verkehrswert der Geschaftslokale 4 und 5-6 (GL 4 + GL 5-6):

Da es fur die zusammengelegte und zu einer Wohnung umgebauten
Geschaftslokale GL 4 + GL 5-6 zum Bewertungsstichtag keine bau-
mafige Bewilligung gibt und der aktuelle vorschriftswidrige Zustand
auch nicht bewilligungsfahig ist, ist daher weder die Benltzung als
auch die Vermietung der Bestandseinheit als Wohnung nicht

gestattet.

Das Mietverhaltnis mit Frau Novica Radu ist somit ebenfalls
vorschriftswidrig und muss ehebaldigst beendet werden. Die
Geschaftslokale GL 4 und GL 5-6 werden daher zum Bewertungs-
stichtag als bestandsfrei bewertet und auf die zusatzliche Ermittlung
eines Ertragswertes wird verzichtet.

Als Verkehrswert der Geschaftslokale GL 4 und GL 5-6 kann somit
der zuvor ermittelte Sachwert von EUR 195.000,-- herangezogen
werden.

Wertmalig zu berucksichtigen ist auch noch die Tatsache der
Darlehensriickzahlungsverpflichtung eines Erstehers der beiden
Geschaftslokale GL 4 und 5-6.

Die Substanzverbesserung durch die bereits durchgeflihrten
Sanierungsmalnahmen wurde in der durchgeflihrten Verkehrswert-
ermittlung berucksichtigt.

Da die Kosten daflr vom Ersteher der Geschaftslokale 4 und 5-6
noch zu tragen sind, ist zur Ermittlung des lastenfreien
Verkehrswertes vom soeben rechnerisch ermittelten Verkehrswert
zusatzlich noch der unter Punkt 2.7 ermittelte Betrag in Hohe von
EUR 4.000,-- fur die vom Ersteher noch zu leistenden Zahlungen zur
Darlehenstilgung abzuziehen.

Besonderer Hinweis:

Die Bestandseinheit wird zum Bewertungsstichtag vorschriftswidrig
bentitzt und muss von der Mieterin voraussichtlich gerdumt werden.
Es ist anzunehmen, dass die Mieterin dafiir Schadenersatz-
anspriiche dem Vermieter gegentiiber geltend machen wird.

Es wird daher vorsichtshalber fiir die Beschaffungskosten einer
gleichwertigen Ersatzwohnung (Makler- und Mietvertragskosten,
Kosten fiir die Ubersiedelung etc.) ein Pauschalbetrag in Héhe von
EUR 10.000,-- berticksichtigt.
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Zusatzlich vorzunehmende Verkehrswertkorrekturen:

Marktangepasster Verkehrswert EUR 195.000,--
- Darlehensruckzahlungsverpflichtung EUR - 4.000,--
- Schadenersatzforderung der Mieterin EUR -10.000,--
Korrigierter Verkehrswert EUR 181.000,--

Da samtliche wertbeeinflussenden Faktoren bereits zuvor bertck-
sichtigt wurden, ist gemall § 7 LBG keine weitere Wertanpassung
mehr vorzunehmen und es ergibt sich folgender lastenfreier

VERKEHRSWERT

der 72/1974 und 126/1974 Anteile (BLNr. 111 und 112)
der Liegenschaft EZ 2131, GB 01305 Meidling
1120 Wien, Wolfganggasse 26 / Steinbauergasse 21
Geschiftslokale GL 4 und GL 5-6

EUR 181.000,--
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3.6 Bewertung der Wohnung 9 (W 9):

3.6.1 Sachwert (Grundwert plus Bauwert):

Grundwert:

54,77 m? zu bewertende Nutzflache
auf Grund der Lage je m?
Nutzflachengrundanteil mit EUR 1.050,-- /m?

1.050,-- x 54,77 m?> = 57.509,--
Grundwert (gerundet) 58.000,--
Bauzeitwert:

54,77 m? Nutzflache laut Beschreibung
in verwertbarem Zustand, Herstellungspreis

je 1 m? Bauanteil mit 2.880,--

- ca. 30% technische Altersabwertung - 864,

Zeitwert / m? 2.016,--

2.016,-- x 54,77 m> = 110.416,--

Bauzeitwert (gerundet) 110.000,--
+ Grundwert + 58.000,--
Rechnereischer Sachwert: 168.000,--

Gemall § 7 des LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Markt-
verhaltnisse vorzunehmen. Diese Nachkontrolle wird vom
Sachverstandigen durch regelmaliiges Studium von Zeitungs-
inseraten, sowie durch Kontakt und Erfahrungsaustausch mit
Immobilienmaklern und Finanzierungsberatern durchgefuhrt.

Die Berucksichtigung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, sowie
des Immobilienmarktes fir Wohnungen im gegenstandlichen Gebiet
(verkehrsgunstige Lage, gute Infrastruktur) fuhren zu einer
Marktanpassung mit einer Preiskorrektur von plus ca. + 15 % des
rechnerischen Wertes

Marktangepasster Sachwert EUR 193.000,--

Zusatzlich zu berucksichtigen ist die Tatsache der bereits durchge-
fihrten, aber noch nicht ordnungsgemaR abgeschlossenen Bau-
maRknahmen (Umbauarbeiten in den Wohnungen 9 und 10 mit
Abtretung einer Teilflache von ca. 4 m? der W 9 an die W 10).
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Auf den zum Bewertungsstichtag vorschriftswidrigen Zustand
(siehe Punkt 2.8) wurde in der Mitteilung der Baubehdrde vom
15.04.2022 bereits hingewiesen.

Die mit dem korrekten Abschluss des Bauvorhabens (nachtragliche
Fertigstellungsanzeige des Bauwerbers mit Bauflhrerbestatigung
und diverse Befunde, etc.), sowie die mit der Berichtigung der Anteile
im Grundbuch verbundenen Aufwendungen, welche die Wohnungen
9 und 10 gemeinsam betreffen, werden vom SV mit einem
Pauschalbetrag von EUR 24.000,-- (20.000,-- + 20 % USt)
angenommen.

Es ist daher bei der W 9 und der W 10 jeweils der halbe Betrag in
Hohe von EUR 12.000,-- vom zuvor ermittelten Sachwert abzu-

ziehen

Rechnerisch zuvor ermittelter Sachwert 193 000,--
Abzuglich anteiliger Kosten flr einen

bewilligten Bauzustand - 12.000,--
Korrigierter Sachwert der W 9 EUR _181.000,--

3.6.2 Ertragswert:

Der laut vorgelegtem Mietvertrag fur die W 9 verlangte Mietzins liegt
uber dem gesetzlich geregelten Richtwertmietzins, der unter
Berucksichtigung der Lage und der Ausstattung der Wohnung, sowie
eines Befristungsabschlages (- 25 %) bei der W 9 héchstens nur ca.
EUR 330,-- zuzlglich Betriebskosten und 10 % USt betragen durfte.
(siehe Punkt 3.3).

Dieser Wert wird als Ausgangsbasis fur die Ertragswertermittlung in
Ansatz gebracht, da ein, diesen Wert Ubersteigender Betrag, gemaf}
§ 16 Abs. 8 MRG durch den Mieter vom Vermieter zurickgefordert
werden konnte.

Davon werden zur Ermittlung des Nettomietertrages der ca.- 25% fur
die, vom Vermieter zu zahlende laufende Gebaudeinstandhaltung
und fur das Mietausfallsrisiko in Abzug gebracht.

Bei einer angenommenen Restnutzungsdauer von ca. 50 Jahren und
einem Kapitalisierungszinssatz von 2 % ergibt sich ein
Berechnungsfaktor von 31,42. Im Ansatz des Kapitalisierungs-
zinssatzes ist die aktuellen Renditesituation des Immobilienmarktes
fur Wohnungen bericksichtigt.
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Mit diesem Berechnungsfaktor ist der Nettomietertrag pro Jahr zu
multiplizieren um den Ertragswert der Wohnung 9 zu erhalten.

Mietertrag per Monat: 330,--
Mietertrag per Jahr: 3.960,--
- ca. 25 % Instandhaltungskosten

und Mietausfallsrisiko - 990,--
Rohmietertrag per Jahr 2.970,--

- Abzug fur Bodenertragsanteil (ewige Rente)
2 % von 58.000,-- - 1.160,--
zu kapitalisierender Wert 1.810,--

Berechnungsfaktor 31,42 x 1.810,-- = 56.870,--

Gebaudeertragswert (gerundet) 57.000,--
zuzuglich Grundwert + 58.000,--
Ertragswert (gerundet): EUR _115.000,--

Wertminderung der Wohnung W 9 durch das befristete Bestands-
verhéltnis:

Da die gegenstandliche W 9 befristet bis 04.12.2023 und somit zum
Bewertungsstichtag fur weitere 15 Monate vermietet ist, ist die
dadurch vorhandene Wertminderung zu ermitteln.

Um einen, dem ermittelten bestandsfreien Wert von EUR 181.000,--
entsprechenden Ertragswert zu erhalten, musste bei der ange-
nommenen Restnutzungsdauer von ca. 50 Jahren und einem
Kapitalisierungszinssatz von 2% (Berechnungsfaktor 31,42), ein
monatlicher Nettomietertrag von ca. EUR 505,- erzielt werden.

Da der zu berucksichtigende gesetzlich erlaubte Nettomietertrag nur
ca. EUR 330,-- betragt, ergibt sich ein monatlicher Fehlbetrag von ca.
EUR 175,--.

Fir einen Ersteher der Wohnung W 9 ware diese Wertminderung flr
ca. weitere 15 Monate relevant. Unter Berucksichtigung eines
Kapitalisierungszinssatzes von 2 % ergibt sich folgender Barwert fur
die Wertminderung durch das Bestandsverhaltnis:

175,-- x 15 Monate x 0,98 = 2.573,--

Wertminderung (Bestandsverhéltnis) EUR 3.000,--
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3.6.3 Verkehrswert der Wohnung 9 (W 9):

Unter der Annahme der Bestandsfreiheit wiirde der unter Punkt 3.6.1
ermittelte marktangepasste Sachwert auch dem Verkehrswert in
Hohe von EUR 181.000,-- entsprechen.

Neben der Wertminderung durch das befristetet Bestandsverhaltnis
ist weiters noch die Tatsache der Darlehensrickzahlungsver-
pflichtung eines Erstehers des W 9 zu berilcksichtigen.

Die Substanzverbesserung durch die bereits durchgeflihrten
Sanierungsmallnahmen wurde in der durchgefuhrten Verkehrswert-
ermittlung berucksichtigt.

Da die Kosten daflir vom Ersteher der Wohnung 9 grof3teils noch zu
tragen sind, ist zur Ermittlung des lastenfreien Verkehrswertes vom
soeben rechnerisch ermittelten Verkehrswert zusatzlich noch der
unter Punkt 2.8 ermittelte Betrag in Hohe von EUR 2.000,-- fir die
vom Ersteher noch zu leistenden Zahlungen zur Darlehenstilgung
abzuziehen.

Zusatzlich vorzunehmende Verkehrswertkorrekturen:

Marktangepasster Verkehrswert EUR 181.000,--
- Wertminderung durch das Bestandsverhaltnis EUR - 3.000,--
- Darlehensrickzahlungsverpflichtung EUR - 2.000,--
Korrigierter Verkehrswert EUR 176.000,--

Da samtliche wertbeeinflussenden Faktoren bereits zuvor berlck-
sichtigt wurden, ist gemal® § 7 LBG keine weitere Wertanpassung
mehr vorzunehmen und es ergibt sich folgender lastenfreier

VERKEHRSWERT

der 102/1974 Anteile (BLNr. 113)
der Liegenschaft EZ 2131, GB 01305 Meidling
1120 Wien, Wolfganggasse 26 / Steinbauergasse 21
Wohnung W 9

EUR 176.000,--

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m BG-Meidling Seite 42

3.7Bewertung der Wohnung 10 (W10):

3.7.1 Sachwert (Grundwert plus Bauwert):

Grundwert:

41,56 m? zu bewertende Nutzflache
auf Grund der Lage je m?
Nutzflachengrundanteil mit EUR 1.050,-- /m?

1.050,-- x 41,56 m?> = 43.638,--
Grundwert (gerundet) 44.000,--
Bauzeitwert:

41,56 m? Nutzflache laut Beschreibung
in verwertbarem Zustand, Herstellungspreis

je 1 m? Bauanteil mit 2.880,--

- ca. 30% technische Altersabwertung - 864,

Zeitwert / m? 2.016,--

2.016,-- x 41,56 m?> = 83.785,--

Bauzeitwert (gerundet) 84.000,--
+ Grundwert + 44.000,--
Rechnereischer Sachwert: 128.000,--

Gemall § 7 des LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Markt-
verhaltnisse vorzunehmen. Diese Nachkontrolle wird vom
Sachverstandigen durch regelmaliiges Studium von Zeitungs-
inseraten, sowie durch Kontakt und Erfahrungsaustausch mit
Immobilienmaklern und Finanzierungsberatern durchgefuhrt.

Die Berucksichtigung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, sowie
des Immobilienmarktes fir Wohnungen im gegenstandlichen Gebiet
(verkehrsgunstige Lage, gute Infrastruktur) fuhren zu einer
Marktanpassung mit einer Preiskorrektur von plus ca. + 15 % des
rechnerischen Wertes

Marktangepasster Sachwert EUR 147.000,--

Zusatzlich zu berucksichtigen ist die Tatsache der bereits durchge-
fuhrten, aber noch nicht ordnungsgemaR abgeschlossenen Bau-
maRknahmen (Umbauarbeiten in den Wohnungen 9 und 10 mit
Abtretung einer Teilflache von ca. 4 m? der W 9 an die W 10).
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Auf den zum Bewertungsstichtag vorschriftswidrigen Zustand
(siehe Punkt 2.8) wurde in der Mitteilung der Baubehdrde vom
15.04.2022 bereits hingewiesen.

Die mit dem korrekten Abschluss des Bauvorhabens (nachtragliche
Fertigstellungsanzeige des Bauwerbers mit Bauflhrerbestatigung
und diverse Befunde, etc.), sowie die mit der Berichtigung der Anteile
im Grundbuch verbundenen Aufwendungen, welche die Wohnungen
9 und 10 gemeinsam betreffen, werden vom SV mit einem
Pauschalbetrag von EUR 24.000,-- (20.000,-- + 20 % USt)
angenommen.

Es ist daher bei der W 9 und der W 10 jeweils der halbe Betrag in
Hohe von EUR 12.000,-- vom zuvor ermittelten Sachwert abzu-

ziehen

Rechnerisch zuvor ermittelter Sachwert 147 000,--
Abzlglich anteiliger Kosten flr einen

bewilligten Bauzustand - 12.000,--
Korrigierter Sachwert der W 10 EUR 135.000,--

3.7.2 Ertragswert:

Der laut vorgelegtem Mietvertrag fur die W 10 verlangte Mietzins liegt
uber dem gesetzlich geregelten Richtwertmietzins, der unter
Berucksichtigung der Lage und der Ausstattung der Wohnung, sowie
eines Befristungsabschlages (- 25 %) bei der W 10 héchstens nur ca.
EUR 250,-- zuzuglich Betriebskosten und 10 % USt betragen durfte.
(siehe Punkt 3.3).

Dieser Wert wird als Ausgangsbasis flr die Ertragswertermittlung in
Ansatz gebracht, da ein, diesen Wert Ubersteigender Betrag, gemalf}
§ 16 Abs. 8 MRG durch den Mieter vom Vermieter zurickgefordert
werden konnte.

Davon werden zur Ermittlung des Nettomietertrages der ca.- 25% fur
die, vom Vermieter zu zahlende laufende Gebaudeinstandhaltung
und fur das Mietausfallsrisiko in Abzug gebracht.

Bei einer angenommenen Restnutzungsdauer von ca. 50 Jahren und
einem Kapitalisierungszinssatz von 2 % ergibt sich ein
Berechnungsfaktor von 31,42. Im Ansatz des Kapitalisierungs-
zinssatzes ist die aktuellen Renditesituation des Immobilienmarktes
fur Wohnungen berlcksichtigt.
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Mit diesem Berechnungsfaktor ist der Nettomietertrag pro Jahr zu
multiplizieren um den Ertragswert der Wohnung 9 zu erhalten.

Mietertrag per Monat: 250,--
Mietertrag per Jahr: 3.000,--
- ca. 25 % Instandhaltungskosten

und Mietausfallsrisiko - 750,--
Rohmietertrag per Jahr 2.250,--
- Abzug flur Bodenertragsanteil (ewige Rente)

2 % von 44.000,-- - 880,
zu kapitalisierender Wert 1.370,--

Berechnungsfaktor 31,42 x 1.370,-- = 43.045,--

Gebaudeertragswert (gerundet) 43.000,--
zuzuglich Grundwert + 44.000,--
Ertragswert (gerundet): EUR 87.000,--

Wertminderung der Wohnung W 10 durch das befristete Bestands-
verhéltnis:

Da die gegenstandliche W 10 befristet bis 31.08.2024 und somit zum
Bewertungsstichtag fur weitere 24 Monate vermietet ist, ist die
dadurch vorhandene Wertminderung zu ermitteln.

Um einen, dem ermittelten bestandsfreien Wert von EUR 135.000,--
entsprechenden Ertragswert zu erhalten, musste bei der ange-
nommenen Restnutzungsdauer von ca. 50 Jahren und einem
Kapitalisierungszinssatz von 2% (Berechnungsfaktor 31,42), ein
monatlicher Nettomietertrag von ca. EUR 377,- erzielt werden.

Da der zu berucksichtigende gesetzlich erlaubte Nettomietertrag nur
ca. EUR 250,-- betragt, ergibt sich ein monatlicher Fehlbetrag von ca.
EUR 127,--.

Fir einen Ersteher der Wohnung W 10 ware diese Wertminderung
fur ca. weitere 24 Monate relevant. Unter Berlcksichtigung eines
Kapitalisierungszinssatzes von 2 % ergibt sich folgender Barwert fur
die Wertminderung durch das Bestandsverhaltnis:

127,-- x 24 Monate x 0,96 = 2.926,--

Wertminderung (Bestandsverhaltnis) EUR 3.000,--
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3.7.3 Verkehrswert der Wohnung 10 (W 10):

Unter der Annahme der Bestandsfreiheit wiirde der unter Punkt 3.6.1
ermittelte marktangepasste Sachwert auch dem Verkehrswert in
Hohe von EUR 135.000,-- entsprechen.

Neben der Wertminderung durch das befristetet Bestandsverhaltnis
ist weiters noch die Tatsache der Darlehensrickzahlungsver-
pflichtung eines Erstehers des W 9 zu berlcksichtigen.

Die Substanzverbesserung durch die bereits durchgeflihrten
Sanierungsmallnahmen wurde in der durchgefuhrten Verkehrswert-
ermittlung berucksichtigt.

Da die Kosten daftir vom Ersteher der Wohnung 10 grof3teils noch zu
tragen sind, ist zur Ermittlung des lastenfreien Verkehrswertes vom
soeben rechnerisch ermittelten Verkehrswert zusatzlich noch der
unter Punkt 2.9 ermittelte Betrag in Hohe von EUR 1.500,-- fir die
vom Ersteher noch zu leistenden Zahlungen zur Darlehenstilgung
abzuziehen.

Zusatzlich vorzunehmende Verkehrswertkorrekturen:

Marktangepasster Verkehrswert EUR 135.000,--
- Wertminderung durch das Bestandsverhaltnis EUR - 3.000,--
- Darlehensrickzahlungsverpflichtung EUR - 1.500,--
Korrigierter Verkehrswert EUR 130.500,--

Da samtliche wertbeeinflussenden Faktoren bereits zuvor berlck-
sichtigt wurden, ist gemal® § 7 LBG keine weitere Wertanpassung
mehr vorzunehmen und es ergibt sich folgender lastenfreier

VERKEHRSWERT

der 64/1974 Anteile (BLNr. 114)
der Liegenschaft EZ 2131, GB 01305 Meidling
1120 Wien, Wolfganggasse 26 / Steinbauergasse 21
Wohnung W 10

EUR 130.500,--
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3.8Zusammenfassung / gesamter Verkehrswert aller zu bewertenden
Anteile:

Die Summe der voneinander unabhangig ermittelten Werte ergeben den zu
ermitteinden gesamten Verkehrswert.

Geschaftslokal 1-2 EUR 321.000,--
Geschaftslokale 4 und 5-6 EUR 181.000,--
Wohnung 9 EUR 176.000,--
Wohnung 10 EUR 130.500,--
Gesamter Verkehrswert EUR 808.500,--

Da samtliche wertbeeinflussenden Faktoren bei obigen Preisansatzen
bereits berucksichtigt wurden, ist gemall § 7 LBG keine weitere
Preiskorrektur mehr vorzunehmen. Somit ergibt sich unter der
Berucksichtigung der Marktverhaltnisse zum Bewertungsstichtag der
folgende gerundete

GESAMTER VERKEHRSWERT

252/1974 Anteile (BLNr. 108) Geschéftslokal 1-2
72/1974 Anteile (BLNr. 111) Geschaftslokal 4
126/1974 Anteile (BLNr. 112) Geschéftslokal 5-6
102/1974 Anteile (BLNr. 113) Wohnung 9
64/1974 Anteile (BLNr. 114) Wohnung 10

der Liegenschaft EZ 2131, GB 01305 Meidling
1120 Wien, Wolfganggasse 26 / Steinbauergasse 21

EUR 808.500,--

Wien, am 29.08.2022 Der Sachverstandige
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling EINLAGEZAHL 2131
BEZIRKSGERICHT Meidling
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*** EFingeschrédnkter Auszug xkx
* kK B-Blatt eingeschrédnkt auf die Laufnummer (n) * kK
*A K 108, 111, 112, 113, 114 *A K
KA C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt KA
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Letzte TZ 961/2022
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkhk Ak hkhkhkhkhkkhkrAhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhhhkhkxhxkk*xk Al khkkhkhkhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhhkhkrhkhkhhkhkkhxhkxxk%

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.1197 GST-Flé&che 436
Bauf. (10) 357
Bauf. (20) 79 Wolfganggasse 26

Steinbauergasse 21
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflichen)
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1 a geldscht
Ak khkhkkhkhkhkhkkhkhrhkkhkhAhhkdkrhkhkhkhhkkdkhrhrkhhhhkhxxkkxk B khkkhkhkhkh A hkhkkhkhrhkkhhhkhkkhkhrhkkhkhhkhkhkhrhkkhkhrhkhkhkrhkkhkxxkkxx
108 ANTEIL: 252/1974
Graff Immobilien KG (FN 139225v)
ADR: Wolfganggasse 28, Wien 1120
e 2307/2006 Wohnungseigentum an Geschdftslokal 1-2
f 20228/2012 Kaufvertrag 2012-04-27 Eigentumsrecht
111 ANTEIL: 72/1974
Graff Immobilien KG (FN 139225v)
ADR: Wolfganggasse 26, Wien 1120
g 2307/2006 Wohnungseigentum an Geschdftslokal 4
i 2263/2008 IM RANG 1961/2008 Kaufvertrag 2008-07-11 Eigentumsrecht
J 22005/2012 Firmenwortlautdnderung
112 ANTEIL: 126/1974
Graff Immobilien KG (FN 139225v)
ADR: Wolfganggasse 26, Wien 1120
g 2307/2006 Wohnungseigentum an Gesch&dftslokal 5-6
i 2263/2008 IM RANG 1961/2008 Kaufvertrag 2008-07-11 Eigentumsrecht
J 22005/2012 Firmenwortlautdnderung
113 ANTEIL: 102/1974
Graff Immobilien KG (FN 139225v)
ADR: Wolfganggasse 26, Wien 1120
g 2307/2006 Wohnungseigentum an Wohnung 9
i 2263/2008 IM RANG 1961/2008 Kaufvertrag 2008-07-11 Eigentumsrecht
J 22005/2012 Firmenwortlautdnderung
114 ANTEIL: 64/1974
Graff Immobilien KG (FN 139225v)
ADR: Wolfganggasse 26, Wien 1120

Seite 1 von 3



g 2307/2006 Wohnungseigentum an Wohnung 10
i 2263/2008 IM RANG 1961/2008 Kaufvertrag 2008-07-11 Eigentumsrecht
j 22005/2012 Firmenwortlautdnderung
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19

20

25

26

45

46

47

48

a 2307/2006 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

gem § 32 WEG 2002 gemdB § 3 Wohnungseigentumsvertrag vom
14.9.2004

2307/2006
DIENSTBARKEIT des Gehens durch die Einfahrt und des
Aufstellens von Millcontainern im Hof sowie deren Beniitzung
zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der EZ 2133

auf Anteil B-LNR 111 bis 114

20836/2012
RANGORDNUNG fir Pfandrecht Hochstbetrag EUR 480.000, —-
bis 2013-08-05

909/2013 IM RANG 20836/2012 Pfandurkunde 2012-08-01

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 388.000, ——
flir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)

909/2013 Kautionsband
909/2013 Simultanhaftung mit
EZ 2345 KG 01101 Favoriten (BG Favoriten)
EZ 3042 KG 01405 Ottakring (BG Hernals)
auf Anteil B-LNR 108 111 bis 114
22253/2012 Pfandurkunde 2012-12-19

PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 144.000, ——
flir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)

369/2013 Kautionsband

auf Anteil B-LNR 108 111 bis 114

2430/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (31 C 607/21p)

2960/2021 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von - siehe C-LNR 46 (10 E 81/21m)

auf Anteil B-LNR 108 111 bis 114

2960/2021 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.743,25 samt je 4 $ Z aus
EUR 464,80 ab 2021-05-05, aus EUR 132,01 ab 2021-05-05, aus
EUR 235,48 ab 2021-05-05, aus EUR 222,42 ab 2021-05-05, aus
EUR 141,54 ab 2021-05-05, aus EUR 464,80 ab 2021-06-05, aus
EUR 132,01 ab 2021-06-05, aus EUR 235,48 ab 2021-06-05, aus
EUR 222,42 ab 2021-06-05, aus EUR 141,54 ab 2021-06-05, aus
EUR 459,90 ab 2021-07-05, aus EUR 130,82 ab 2021-07-05, aus
EUR 232,53 ab 2021-07-05, aus EUR 202,44 ab 2021-07-05, aus
EUR 128,81 ab 2021-07-05, aus EUR 464,80 ab 2021-08-05, aus
EUR 132,01 ab 2021-08-05, aus EUR 235,48 ab 2021-08-05, aus
EUR 222,42 ab 2021-08-05, aus EUR 141,54 ab 2021-08-05,
Kosten EUR 877,26 samt 4 % Z seit 2021-08-12, Antragskosten
EUR 405,13 fiir Eigentiimergemeinschaft des Hauses
Wolfganggasse 26/Steinbauergasse 21 (10 E 81/21m)

2960/2021 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 45

auf Anteil B-LNR 111 bis 114

161/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 31/22x)

961/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von - siehe C-LNR 48 (10 E 81/21m)

auf Anteil B-LNR 108 111 bis 114

961/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 6.005,40 samt je 4 % Z aus
EUR 464,80 ab 2021-09-05, aus EUR 132,01 ab 2021-09-05, aus
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EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR
EUR

235,48
141,54
132,01
222,42
464,80
235,48
141,54
132,01
222,42
473,81
240,10
144,66

ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab

2021-09-05,
2021-09-05,
2021-10-05,
2021-10-05,
2021-11-05,
2021-11-05,
2021-11-05,
2021-12-05,
2021-12-05,
2022-01-05,
2022-01-05,
2022-01-05,

aus EUR
aus EUR
aus EUR
aus EUR
aus EUR
aus EUR
aus EUR
aus EUR
aus EUR
aus EUR
aus EUR

Antragskosten EUR

Eigentimergemeinschaft des Hauses

Wolfganggasse 26/Steinbauergasse 21

222,42
464,80
235,48
141,54
132,01
222,42
464,80
235,48
141,54
134,56
227,27

ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab
ab

2021-09-05,
2021-10-05,
2021-10-05,
2021-10-05,
2021-11-05,
2021-11-05,
2021-12-05,
2021-12-05,
2021-12-05,
2022-01-05,
2022-01-05,
461,42 fir

(10 E 81/21m)

b 961/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 47

aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
aus
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Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R I R I I i I I I I I R A b b b b I R b b S I i b S I b b b R S I I SR b I IR b b I b b I I SR I I b b b b b b b dh b b b b b b b b b dh a4

Grundbuch

09.05.2022 13:40:33
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BOESCH RUSTLER VINTSCH

RECHTSANWALTE .

=

DR. WOLFGANG BOESCH

2307/06
GAY

Fras !  DR. PETER RUSTLER em
nceziotam 05, M u DR. CLEMENS VINTSCHGAU
A P T In Iusammenarbeil mil dar
%, ! Jl.-'r .I"__ / jelbstGndigen Rechitsanwaliin:
i e o . DR. EDITH GAGERN-SPANNER
.1 Eir Faml fr {;Ek?ll..l.hl'!:'_!ll .
! verkehrsteuern in Wien

M-2350/02 hr/hue

L
WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG,

abgeschlossen zwischen den in der angeschlossenen Tabelle genannten Miteigentiimern der
Liegenschaft EZ 2131 des Grundbuches der Katastralgemeinde 01305 Meidling, bestehend
aus dem Grundstiick Nr. .1197 Baufl.(Gebiude), Baufl.(begriint), Grundstiicksanschrift
Steinbauerg.21/Wolfgangg. 26, wie folgt:

l'
Miteigentumsanteile; Nutzwert; Wohnungseigentumseinriumung

1. Die Vertragsparteien sind Miteigentiimer der oben genannten Liegenschaft, und zwar mit
den in der Spalte 4 der Tabelle ausgewiesenen Anteilen.

2. Fir die gegenstindliche Liegenschaft wurden mit Nutzwertgutachten des Architekt
Mag.Ing. August Weisshaar vom 27.3.2003 die Nutzwerte berechnet.

Allen Vertragsparteien ist das Nutzwertgutachten bekannt. Sie stimmen zum Zweck der
Begriindung wvon Wohnungseigentum der unentgeltlichen  Berichtigung  ihrer
Miteigentumsanteile laut Spalte 5 der Tabelle zu.

3. Die Vertragsparteien riumen einander hiermit wechselseitig im Sinne der Bestimmungen
des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 idgF (WEG) das ausschliefliche Nutzungsrecht an
den in der Tabelle in den Spalten 2 und 3 angefilhrien Objekten der gegenstiindlichen
Liegenschaft - eben das Wohnungseigentum - ein.

DE. WOLFGANG BOESCH ¢ FLORIANIGASSE 24 « 1080 WIEN « TELEFOM: [+431) 5332000 « TELEFAX: {+431) 4073812
DE. CLEMENS VINTSCHGAU # FLORIAMIGASSE 24 « 1080 WIEN « TELEFOM; [+431) 3332000 « TELEFAX; [+431) 4073818

SITI DER GESBR UND POSTADRESSE + FLORIANIGASSE 24 « 1080 WIEN
10a0@iowogent.at + www lowogent.of
UTD-Mr.: ATUSAS34404
A CA + BLZ 12000 & KONTO 425320000 ERSTE BAMK AG « BLZ 2011 1+ EONTO 4238338
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4. Bis zur Verbiicherung dieses Vertrages (= Wohnungseigentumsbegriindung) gelten die
darin enthaltenen Regelungen als Beniitzungsvereinbarung der Miteigentiimer untereinander.

2.
Verfiigungsrechte der Wohnungseigentiimer

1. Dem einzelnen Wohnungseigentiimer stehen grundsétzlich die in § 16 WEG genannten
Verfiigungsrechte an seinem Wohnungseigentumsobjekt zu. Dariiber hinaus bzw abweichend
von der gesetzlichen Regelung vereinbaren die Vertragsparteien, dass bauliche
Verdnderungen im Inneren der einzelnen zur ausschlieBlichen Nutzung iberlassenen Objekte
auch ohne Einholung der Zustimmung aller fibrigen Wohnungseigentiimer vorgenommen
werden diirfen, sofern dafiir keine baubehérdliche Bewilligung erforderlich ist, die Substanz
des Gebiiudes nicht beeintrichtigt wird und die iibrigen Wohnungseigentiimer hinsichtlich
aller aus der Bauflihrung erwachsenden Nachteile schadlos gehalten werden.

2. Im Fall der widmungskonformen geschiiftlichen  Nutzung eines
Wohnungseigentumsobjektes wird die Anbringung eines entsprechenden Schildes im
Hauseingangsbereich im ortsiiblichen Ausmal} gestattet.

3.
Erhaltung

1. Die Kosten von Erhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses sind grundsitzlich
von allen Wohnungseigentiimern entsprechend dem gesetzlichen Aufteilungsschliissel zu
tragen.

Davon ausgenommen ist jedoch die Erhaltung der Fenster und AuBentiren, allfilliger
Balkone und Terrassen sowie technischer Einrichtungen (zB Warmwasserboiler) im Inneren
der einzelnen Objekte (die Ausnahme gilt jedoch nicht fiir fest installierte
Versorgungsleitungen, deren Erhaltung jedenfalls der Gemeinschaft obliegt).

2. Die gemél den vorstehenden Ausfiihrungen in diesem Vertragspunkt von § 32 Abs | WEG
abweichende Regelung des Aufteilungsschliissels ist als schrifiliche Vereinbarung aller
Wohnungseigentiimer gemiB § 32 WEG im Grundbuch ersichtlich zu machen.
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4.
Zustimmungserkliirung

Die Vertragsteile erkliren bereits jetzt ihre Zustimmung zum Ausbau des Dachbodens durch
die Eigentiimer entsprechend ihren Miteigentumsanteilen

sowie zur Zusammenlegung von Wohnungen, falls hiefiir keine allgemeinen Teile in
Anspruch genommen werden, dies jedoch unter der Bedingung, dass die Arbeiten nach
Einholung der Zustimmung der Baubehérde und unter ausschlieBlicher Beschiftigung von
befugten Gewerbetreibenden durchgefiihrt werden,

5,
Wohnungseigentum

Die Vertragsteile Weif§ verbinden die ihnen gehdrigen Anteile zur Eigentiimerpartnerschaft.

6.
Aufsandungserklirung

Die Vertragsparteien erkldren ihre ausdrilckliche Einwilligung, dass auf Grund diescs
Vertrages folgende Eintragungen ob der in der Einleitung genannten Liegenschaft
vorgenommen werden:

L] In der Aufschrift
die Ersichtlichmachung WOHNUNGSEIGENTUM.
° Im Eigentumsblatt

a) die Einverleibung der berichtigten Eigentumsanteile laut Spalte 5 der Tabelle
und des damit verbundenen Wohnungseigentums mit den in den Spalten 2 und 3
der Tabelle angefiihrten Objekten:
b) die Verbindung der mit § 13 (3) WEG 2002 bezeichneten Anteile zu
Eigentiimerpartnerschaft;

. Im Lastenblatt
die Ersichtlichmachung des abweichenden Verteilungsschliissels gemél Punkt 3.
dieses Vertrages.

7.
Belastung

Ob der Liegenschaft hafiet im Lastenblatt (C) die nachstehende Belastung:
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LNR 13 auf Anteil 103
a 2729/1995 Pfandurkunde 1995-06-07

PFANDRECHT Héchstbetrag 715.000,--
fiir DIE ERSTE 6sterreichische Spar-Casse-Bank
Aktiengesellschaft

Die Buchberechtigte stimmt der Berichtigung der Miteigentumsanteile zu,

8.
Sonstiges

Die Kosten, Gebiihren und Abgaben, die aus der Errichtung und grundbiicherlichen

Durchfilhrung dieses Vertrages entstehen, gehen zu Lasten der Wohnungseigentiimer im
Verhiltnis der berichtigten Miteigentumsanteile.
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BOESCH RUSTLER VINTSCHGAU

TABELLE

i 2 3 |4 5
Name, Geschob; Bestand- Bisherige |Nutzwerte

Geburtsdatum, Top Nr. gegenstand | Anteilein  |=

Adresse (Widmung) 130720 berichtigte

| Anteile in
’ | 1 1974
Domus Immobilienbesitz GmbH  |EG top 1-2 | Geschiift 11272 252
Krotenthallerg.6/8, 1080 Wien | J
| Margareta Milller, EG top 3 Geschiaft | 4392/ 88
geb. 20.5.1941, | | | |
Herrengasse 6/2/5/19, 1010 Wien | i | | B
|Dr. Gerhard Kimmes, EG top 4 Geschiift | 4484 72
geb. 11.2.1947, ! |
Wolfganggasse 26, 1120 Wien - _ | N _
Dr. Gerhard Kimmes, EG top 5-6 |Geschift wie top 4 126 |
geb. 11.2.1947, .i ' |
'Rahman Hak Hagir, 1.Stock top 7-8 | Wohnung | 1900 114/
geb. 15.5.1972, !
| Zeleborgasse 30,
11120 Wien |

Dr. Gerhard Kimmes, 'L.Stocktop® | Wohnung wie top 4 102|
geb. 11.2.1947, | | |

|Dr. Gerhard Kimmes, 1.Stocktop 10 |Wohnung |  wie top 4| 64

|geb. 11.2.1947, | _, |

Walter Populorum, 1.Stock top 11-12 | Wohnung | 2400 150
geb. 25.4.1956, ‘

| Wolfganggasse 26/12, 1120 Wien

Susanna Riolo, geb. 1.6.1952, 2.Stock top 13- | Wohnung [ 2866 214

Wolfganggasse 26/14, 1120 Wien | 14/19
Domus [mmobilienbesitz GmbH  |2.Stocktop 15 | Wohnung | wie top 1-2 102

Susanna Riolo, geb. 1.6.1952, _ |2.Stocktop 16 | Wohnung | 1006 68
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Josef Weill, geb. 24.7.1943,

1200

73

Wolfganggasse 26/17
'und 2.Stock top 17-18 | Wohnung § 13(3) WEG 2002
Hermine WeiB. geb. 20.12.1947,
ebendort 1200 73
Dr. Gerhard Kimmes, 3.5tock top 20-22 | Wohnung | wie 5-6 328
geb. 11.2.1947, ; |
' Dr. Gerhard Kimmes, 3.Stock top 23 Wohnung . wie top | J 66
geb. 11.2.1947, 4|
Tﬂomus Immobilienbesitz GmbH ~ |3.Stock top24 | Wohnung ‘ wie top 82
1-2
| 30720/ 1974
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BOESCH RUSTLER VINTSCHGAU

II.
SERVITUTEINRAUMUNGSVERTRAG

abgeschlossen zwischen den in der Tabelle genannten Miteigentiimern der Liegenschaft EZ
2131 der Katastralgemeinde 01305 Meidling und den nachstehenden Miteigentiimern der EZ
2133 derselben Katastralgemeinde:

a)  Dr.Ginter Papesch, geb. 7.2.1944, 1120 Wien, Wolfganggasse 28,
b) Domus Immobilienbesitz GmbH, 1080 Wien, Krotenthallergasse 6/8,

wie folgt:

7 Fiir beide der vorgenannten Liegenschaften besteht nur eine Hauseinfahrt, die sich auf
der Grundfliche der EZ 2131 der KG 01305 Meidling fir das Haus in der
Wolfganggasse 26 befindet. Diese Einfahrt muss von den Eigentiimern bzw den
Mietern der EZ 2133 derselben Katastralgemeinde fiir das Haus in der Wolfganggasse
28 verwendet werden, wenn sie den Hauseingang beniitzen wollen,

2 Dariiber hinaus wurde der Hofteil der EZ 2133 girmerisch gestaltet, sodass sich die
Miillcontainer im Hofteil der Liegenschaft EZ 2131 befinden.

3 Die Eigentiimer der Liegenschaft EZ 2131 der KG 01305 Meidling riumen den
jeweiligen Eigentiimern der Liegenschaft EZ 2133 derselben Katastralgemeinde die
Dienstbarkeit
a) des Gehens durch die Einfahrt;

b) der Beniitzung des Hofes zum Aufstellen von Miillcontainern und zu deren
Beniitzung
ein.

4. Als Gegenleistung verpflichten sich die jeweiligen Eigentiimer der Liegenschaft EZ
2133 der KG 01305 Meidling, die Hilfte der jeweils auflaufenden Kosten der
Instandhaltung der erwiihnten Einfahrt zu tragen.

Unter Instandhaltung werden das Ausmalen, das allfillige Sanieren des Fufibodens
und der Winde sowie die Instandhaltung der Beleuchtung verstanden.

5 Die Eigentiimer der Liegenschaft EZ 2131 des Grundbuches iiber die KG 01305
Meidling erkliren ihre ausdriickliche Einwilligung zur Einverleibung der
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nachstehenden Dienstbarkeit zugunsten die jeweiligen Eigentiimer der Liegenschaft
EZ 2133 derselben Katastralgemeinde:

a) Gehen durch die Einfahrt;

b) Aufstellung von Miillcontainern im Hof sowie deren Beniitzung.

Zu Gebiihrenzwecken werden die zu erwartenden Erhaltungsauslagen mit jédhrlich
€ 250,00 bewertet.

I1I.

Die Vertragsparteien beider Vertrige beauftragen hiemit den Vertragsverfasser, Herm
Rechtsanwalt Dr. Wolfgang Boesch, unwiderruflich, alle zur grundbiicherlichen
Durchfithrung dieses Vertrages erforderlichen Schritte zu unternechmen und die
entsprechenden Urkunden zu zeichnen. Sie bevollmichtigen den Vertragsverfasser des
weiteren, alle Grundbuchserledigungen fiir sie in Empfang zu nehmen sowie auch allfillige in
diesem Zusammenhang erforderliche Verbesserungen oder Ergiinzungen des Vertrages-

soweit damit keine wirtschaftlich relevanten Veriinderungen verbunden sind — vorzunehmen.
Wien, am 27. Apr'l 1 2004
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M-2350/02
NACHTRAG

Die vorstehenden Vertrige werden wie folgt berichtipt:
Punkt 4. des Servituteinrumungsvertrages lautet wie folgt:

Als Gepgenleistung verpflichten sich die jeweilipen Eigentlimer der EZ 2133 der KG 1305
mmmmmmmmmmmwmhm

Einfahrt zu tragen. ie
: rg JM wb’{?..t Apjﬁé}

“"’?m’br
e 9,,5,,,, s, 1

far Dr. Gerhard Kimmes, geb. 11.2.1947
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NUTZWERTBERECHNUNG

fiir die Festsetzung der Nutzwerte
gem. § 9 Abs. 1| WEG 2002
fiir die Liegenschaft in

1120 Wien
Wolfganggasse 26/ Steinbauergasse 21
EZ: 2131 KG: Meidling

Grundlagen:

1) Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBL. I Nr. 70/2002

2) Rechtskriiftige baubehordliche Bewilligung vom:
17.03.2000, MA 37/12 - Wolfganggasse 26/3991/99

3) Gutachten zur Ermittlung der selbstiindigen Réumlichkeiten
gem. § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002
des Arch. Mag. August Weisshaar vom 27.03.2003

4) Nutzflichenaufstellung des Arch. Mag. August Weisshaar vom 27.03.2003

ARCHITEKT

MAG. ARCH. ING. AUGUST WEIBSHAAR
W STAATL. BEFUGT U. BEEIDETER ZIVLTRGHNIKER
1160 WIEN, DTTAKRINGER STR. 161, TEL: 0252488 13 74 FAX DW 4




NUTZWERTBERECHNUNG WOLFGANGGASSE.26

Auf der Liegenschaft befinden sich laut dem Gutachten zur Ermittlung der
selbstindigen Raumlichkeiten gemaf § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002
folgende selbstindige Riumlichkeiten:

15 selbstindige Raumlichkeiten

Diese gliedern sich auf wie folgt:

11 Wohnungen
4 sonstige Raumlichkeiten

Selbstiindige Riumlichkeit_ Anzahl bewertet nicht bewertet
Wohnung 11 11 0
Geschiiftslokal 4 4

Weiters befinden sich gemiB § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 auf der Liegenschaft
keine Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge im Freien.

GemiB § 6 Abs. 1 Ziff. 2 letzter Halbsatz WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft
somit keine Abstellplitze fir Kraftfahrzeuge.

Ferner befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den selbstéindigen
Riumlichkeiten zuzuordnende bzw. im allgemeinen Eigentum verbleibende
Zubehérteile im Sinne des § 2 Abs. 1 Ziff. 3 WEG 2002:

Zyordnungsteil Anzahl bewertet nicht bewertet
Dachboden(anteil) 8 8 0
Gang-Wc 8 8 0
Einlagerungsraum 25 25 0
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NUTZWERTBERECHNUNG

WOHNUNG

GESCHAFTSLOKAL

DACHBODEN

EINLAGERUNGSRAUM

GANG-WC

¥

Abstriche:
Al 16,0%
A2 7.5%
A3 7.5%
Ad 5.0%
A5 2.5%
A6 5,0%
A7 5,0%
AS8 2.5%
A9 2.5%
AlQ 2,5%

t‘ All 2,5%

Al2 10,0%
Al3 2,5%
Al4 5,0%
AlS 10,0%

Zuschlige:
Z1 2.5%

27.03.03 Seite

WOLFGANGGASSE.26

Ermittlung der Regelnutzwerte

1,00
1,20
0,40
0,20

0,50

fiir tiberwiegende StraBlenlage Steinbauerg.
flir teilweise StraBenlage Stcinbauergasse
fiir ttberwiegende Straflenlage Wolfgangg.
fiir teilweise StraBenlage Wolfganggasse
fiir GeschoBlage im 2.Stock

fiir GeschoBlage im 3.Stock

fiir iiberwiegende Nordlage

fiir teilweise Nordlage

fiir Lage tiber Hauseingang

fiir Gangkiiche/ Kochgelegenheit

fiir Bad und Wc¢ in einem Raum

fiir fehlendes Bad

fiir fehlenden Vorraum

fiir Einzelwohnraum

fiir Geschiftslokal mit fehlendem Wc

fiir Maisonette- Wohnung



NUTZWERTBERECHNUNG WOLFGANGGASSE.26

Ermittlung der Nutzwerte
GeschoB Top Nr./Bestands- Nutzwert / m2 Abstriche- Nutzwert / m2
gegenstand Zuschlige
RNW = 1,00
EG Top 1-2/ Geschiftslokal 1,20 -Al5 1,680
EG Top 3/ Geschiiftslokal _ 1,20 -AlS 1,080
EG Top 4/ Geschifislokal 1,20 _ -AlS 1,080
EG Top 5-6/ Geschiifislokal 1,20 1,200
1.STOCK Top 7-8/ Wohnung 1,00 -A4-A9 0,875
-Al1-Al3
1.STOCK Top 9/ Wohnung 1,00 -A3-AS8 0,850
-Al10-Al3
l.STOCK Top 10/ Wohnung 1,00 -A1-A7-All 0,825
1.STOCK Top 11-12/ Wohnung 1,00 -A2-A8 0,900
2.8TOCK Top 13-14/19/ Wohnung 1,60 -Ad-A5+71 0,950
3.8TOCK Top 13-14/19/ Wohnung 1,00 -A3-A6+71 0,900
2.8TOCK Top 15/ Wohnung 1,00 -A3-A5-A8 0,750
-Al0-Al2
2.8TOCK Top 16/ Wohnung 1,00 -AI-AS5-A7 0,715
_ -A10-Al1
2.8TOCK Top 17-18/ Wohnung 1,00 -A2-AS5-A8 0,875
3.8TOCK Top 20-22/ Wohnung 1,06 -Al1-A6-A8 0,825
3.8TOCK Top 23/ Wohnung 1,00 -Al-A6-A7 0,725
-A1G-A11-A13
3.STOCK Top 24/ Wohnung 1,00 -AZ2-A6-A8 0,850
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NUTZWERTBERECHNUNG

Ermittlung der Nutzwerte

WOLFGANGGASSE.26

Top Nr./ Bestands- Nutzflache * Einzel- Gerundeter  Gesamt-
GeschoB gegenstand NW pro m? NW Einzel NW  NW
EG Top 1-2/ Geschiiftslokal  98,88*1,080 106,790 NW 107
EG Gang-We Top 1-2 1,08%0,500 0,540 NW 1
KG Einlagerungsraum 1 5,20%0,200 1,040 NW
KG Einlagerungsravm 2 24,99*0,200 4998 NW §
DG DB Top 1-2 29,32*0,400 11,728 NW 12 126
EG Top 3/ Geschiiftslokal 37,93*1,080 40,964 NW 41
KG Einlagerungsraum 3A 3,39*0,200 0,678 NW
KG Einlagerungsraum 3B 9,31*%0,200 1,862 NW 2 44
EG Top 4/ Geschiftslokal 28,25*1,080 30,510 NW 31
KG Einlagerungsraum 4 3,99*0,200 0,798 NW
DG DB Top 4 9,24*0,400 3696 NW 4 36
EG Top 5-6/Geschiftslokal ~ 51,18%1,200 61,416 NW 61
KG Einlagerungsraum 5 3,990,200 0,798 NW 1
KG Einlagerungsraum 6 4,18*0,200 0,836 NW 1 63
1.STOCK Top 7-8/ Wohnung 62,59*0,875 54,766 NW 55
KG Einlag 7 3,52*0,200 0,704 NW 1
KG Einlagerungsraum § 3,52*0,200 0,704 Nw 1 57
1.STOCK Top 9/ Wohnung 58,68%0,850 49,878 NW 50
KG Einlagerungsraum 9 3,52*0,_200 0,704 NW 1 51
1.STOCK Top 10/ Wohnung 36,58*0,825 30,178 NW 30
LSTOCK Gang-Wc Top 10 1,08%0,500 0,540 NwW 1
KG Einlagerungsraum 10 3,99+*0.200 0,798 NW 1 32
1.STOCK Top 11-12/ Wohnung 79,98*0,900 71,982 NW 72
1.STOCK Gang-Wc Top 11-12 1,33%0,500 0,665 NW 1
KG Einlagerungsraum 11 3,68%0,200 0,736 NwW 1
KG Einlagerungsraum 12 4,37%0,200 0874 NwW 1 75
27.03.03 Seite 28 von 29




NUTZWERTBERECHNUNG WOLFGANGGASSE.26
2.8TOCK Top 13-14/19/ Wohnung ~ 64,18%0,950 60,971
3.STOCK Top 13-14/19/ Wohnung  32,55%0,900 29.295

90,266 NW 9p
2.8TOCK Gang-We Top 13-14/19 1,33*0,500 0665 NW 1
KG Einlagerungsraum 13 4,83%0,200 0966 NW 1
KG Einlagennmgsraum 14 5,04*0,200 1,068 Nw 1
KG Einlagerungsraum 19 8,82%0,200 1,764 NW 2
DG DB Top 13-14/19 30,79*0,400 12316 NW 12 107
2.8TOCK Top 15/ Wohnung 61,20%0,750 45900 NW 46
KG Einlagerungsraum 15 5,22*0,200 1,044 NW 1
DG DB Top 15 9.24*0,400 369 NwW 4 51
2.8TOCK Top 16/ Wohnung 37,24%0,775 28,861 Nw 29
28TOCK  Gang-We Top 16 1,08%0,500 0,540 NW 1
KG Einlagerungsraum 16 5,46%0.200 1,092 Nw I
DG DB Top 16 6,79*0,400 2716 NW 3 34
2.STOCK Top 17-18/ Wohnung 80,86*0,875 70,752 NwW 71
KG Einlagerungsraum 17 3,85%0,200 0,770 NW 1
KG Einlagerungsraum 18 523*0,200 1,046 NW 1 73
3.STOCK Top 20-22/ Wohnung 126,08*0,825 104,016 NW 104
3.8TOCK Gang-We Top 20-22 1,33*0,500 0,665 NW 1
3.8STOCK Gang-We Top2 0-22 1,08*0,500 0540 NW 1
KG Einlagerungsraum 20 7,60%0,200 1,400 NWwW 1
KG Einlagerungsraum 21 7,00%0,200 1400 NwW 1
KG Einlagerungsraum 22 5,25%0,200 1,050 Nw 1
DG _ DB Top 20-22 _ 138,56%0,400 55,424 NW 55 164
3.STOCK Top 23/ Wohnung 35,41*0,725 25,672 NW 26
KG Einlagerungsraum 23 3,36*0,200 0,672 NwW 1
DG DB Top 23 _16,20%0,400 6480 NW ¢ 33
3.STOCK Top 24/ Wohnung 40,80*0,850 34680 NW 35
3.STOCK Gang-Wc Top 24 1,08*0,500 0,540 NW 1
KG Einlagerungsraum 24 5,13*%0,200 1,026 Nw 1
DG DB Top 24 9,24*0,400 3696 NW 4 41
Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile: 987
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_ - Rechte Wienzeile 131/4
T o 1050 Wien

4 = Tel. 01/58 11 206

24 PI A Fax. 0810/955 41 66 839

Immobilien OG

FN 354458 m
UID-Nr. ATU 66224016
DVR-Nr.: 4004586

Abs.: Arigho Immobilien OG, Rechte Wienzeile131/4, 1050 Wien

Firma
Graff Immobilien KG
Wolfganggasse 26

1120 Wien
Wien, 01.01.2022

VORSCHREIBUNG fiir 01/2022
Nutzungsobjekt: Objekt 39, 1120 Wien , Wolfganggasse 26 / Steinbauerg. 21 / Top 01-02
Zahlungsreferenz: 939123456013 Giiltig ab: 01.01.2022
Kundennummer: 39E01 UID-Nr. Rg-Austeller: ATU58591009
Rechnungsaussteller: WEG Wolfganggasse 26
Rechnung fiir: Graff Immobilien KG

Rechnungsnummer: 411

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir lhnen die monatliche Vorschreibung fiir oben genanntes Nutzungsobjekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto Ust-Satz Ust-Betrag BRUTTO
Bewirtschaftungskosten 221,81 20,00 % 44,36 266,17
Kreditbeitrag 81,64 0,00 % 0,00 81,64
Ricklage 126,00 0,00 % 0,00 126,00
Gesamtsumme € 429,45 € 44,36 € 473,81
Wir bitten Sie die Zahlung bis langstens 5.ten des jeweiligen Monats durchzufihren.
Mit freundlichen GriiRen lhre Hausverwaltung- ARIGHO Immobilien OG
WEG Woltganggasse 26/Steint WEG Wolfganggasse 26/Steinbauerg.21 CreditorID:AT48Z2Z00000005571
AT261400007210036371 AT261400007210036371
BAWAATWW BAWAATWW 473,81
939123456013
473,81

Vorschreibung 01/2022; 1120 Wien;

Wolfganggasse 26 / Steinbauerg. 21, Top 01-02
Bei Telebanking bitte 939123456013 1im

Kundendatenfeld eintragen

Vorschreibung 01/2022

1120 Wien Graff Immobilien KG
Wolfganggasse 26 / Steinbaue

Top 01-02
00000047381< 30+



Y T T 4 1050 Wien
4 = Tel. 01/58 11 206
P 28 & Fax. 0810/955 41 66 839

Immobilien OG

Rechte Wienzeile 131/4

e-mail; offi

FN 354458 m
UID-Nr. ATU 66224016
DVR-Nr.: 4004586

Abs.: Arigho Immobilien OG, Rechte Wienzeile131/4, 1050 Wien

Firma

Graff Immobilien KG
Wolfganggasse 26/1-2
1120 Wien

Nutzungsobjekt:

Zahlungsreferenz:
Kundennummer:
Rechnungsaussteller:
Rechnung fiir:
Rechnungsnummer:

Wien, 01.01.2022
VORSCHREIBUNG fiir 01/2022

Objekt 39, 1120 Wien , Wolfganggasse 26 / Steinbauerg. 21 / Top 04

939123456048 Giiltig ab: 01.01.2022
39E04 UID-Nr. Rg-Austeller: ATU58591009
WEG Wolfganggasse 26

Graff Immobilien KG

412

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir lhnen die monatliche Vorschreibung fiir oben genanntes Nutzungsobjekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto Ust-Satz Ust-Betrag BRUTTO
Bewirtschaftungskosten 62,69 20,00 % 12,54 75,23
Kreditbeitrag 23,33 0,00 % 0,00 23,33
Ricklage 36,00 0,00 % 0,00 36,00
Gesamtsumme € 122,02 € 12,54 € 134,56

Wir bitten Sie die Zahlung bis langstens 5.ten des jeweiligen Monats durchzufihren.

Mit freundlichen GriiRen

WEG Woltfganggasse Z26/Steint

AT261400007210036371

BAWAATWW

134,56

Vorschreibung 01/2022
1120 Wien
Wolfganggasse 26 / Steinbaue

Top 04

lhre Hausverwaltung- ARIGHO Immobilien OG

WEG Wolfganggasse 26/Steinbauerg.21 CreditorID:AT48ZZ2Z00000005571
AT261400007210036371
BAWAATWW 134,56

939123456048

Vorschreibung 01/2022; 1120 Wien;

Wolfganggasse 26 / Steinbauerg. 21, Top 04
Bei Telebanking bitte 939123456048 1im

Kundendatenfeld eintragen

Graff Immobilien KG

00000013456< 30+



_ - Rechte Wienzeile 131/4
T o 1050 Wien

4 = Tel. 01/58 11 206

24 PI A Fax. 0810/955 41 66 839

Immobilien OG

FN 354458 m
UID-Nr. ATU 66224016
DVR-Nr.: 4004586

Abs.: Arigho Immobilien OG, Rechte Wienzeile131/4, 1050 Wien

Firma
Graff Immobilien KG
Wolfganggasse 26/1-2

1120 Wien
Wien, 01.01.2022

VORSCHREIBUNG fiir 01/2022
Nutzungsobjekt: Objekt 39, 1120 Wien , Wolfganggasse 26 / Steinbauerg. 21 / Top 05-06
Zahlungsreferenz: 939123456056 Giiltig ab: 01.01.2022
Kundennummer: 39E04 UID-Nr. Rg-Austeller: ATU58591009
Rechnungsaussteller: WEG Wolfganggasse 26
Rechnung fiir: Graff Immobilien KG

Rechnungsnummer: 413

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir lhnen die monatliche Vorschreibung fiir oben genanntes Nutzungsobjekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto Ust-Satz Ust-Betrag BRUTTO
Bewirtschaftungskosten 113,57 20,00 % 22,71 136,28
Kreditbeitrag 40,82 0,00 % 0,00 40,82
Ricklage 63,00 0,00 % 0,00 63,00
Gesamtsumme € 217,39 €22,71 € 240,10
Wir bitten Sie die Zahlung bis langstens 5.ten des jeweiligen Monats durchzufihren.
Mit freundlichen GriiRen lhre Hausverwaltung- ARIGHO Immobilien OG
WEG Woltganggasse 26/Steint WEG Wolfganggasse 26/Steinbauerg.21 CreditorID:AT48Z2Z00000005571
AT261400007210036371 AT261400007210036371
BAWAATWW BAWAATWW 240,10
939123456056
240,10

Vorschreibung 01/2022; 1120 Wien;

Wolfganggasse 26 / Steinbauerg. 21, Top 05-06
Bei Telebanking bitte 939123456056 1im

Kundendatenfeld eintragen

Vorschreibung 01/2022

1120 Wien Graff Immobilien KG
Wolfganggasse 26 / Steinbaue

Top 05-06
00000024010< 30+



Rechte Wienzeile 131/4

Y T T 4 1050 Wien
4 = Tel. 01/58 11 206
P 28 & Fax. 0810/955 41 66 839

Immobilien OG

e-mail; offi

FN 354458 m
UID-Nr. ATU 66224016
DVR-Nr.: 4004586

Abs.: Arigho Immobilien OG, Rechte Wienzeile131/4, 1050 Wien

Firma

Graff Immobilien KG
Wolfganggasse 26/1-2
1120 Wien

Nutzungsobjekt:

Zahlungsreferenz:
Kundennummer:
Rechnungsaussteller:
Rechnung fiir:
Rechnungsnummer:

Wien, 01.01.2022
VORSCHREIBUNG fiir 01/2022

Objekt 39, 1120 Wien , Wolfganggasse 26 / Steinbauerg. 21 / Top 09

939123456097 Giiltig ab: 01.01.2022
39E04 UID-Nr. Rg-Austeller: ATU58591009
WEG Wolfganggasse 26

Graff Immobilien KG

414

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir lhnen die monatliche Vorschreibung fiir oben genanntes Nutzungsobjekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto Ust-Satz Ust-Betrag BRUTTO
Bewirtschaftungskosten 130,21 10,00 % 13,02 143,23
Kreditbeitrag 33,04 0,00 % 0,00 33,04
Ricklage 51,00 0,00 % 0,00 51,00
Gesamtsumme € 214,25 € 13,02 € 227,27

Wir bitten Sie die Zahlung bis langstens 5.ten des jeweiligen Monats durchzufihren.

Mit freundlichen GriiRen

WEG Woltfganggasse Z26/Steint

AT261400007210036371

BAWAATWW

227,27

Vorschreibung 01/2022
1120 Wien
Wolfganggasse 26 / Steinbaue

Top 09

lhre Hausverwaltung- ARIGHO Immobilien OG

WEG Wolfganggasse 26/Steinbauerg.21 CreditorID:AT48ZZ2Z00000005571
AT261400007210036371
BAWAATWW 227,27

939123456097

Vorschreibung 01/2022; 1120 Wien;

Wolfganggasse 26 / Steinbauerg. 21, Top 09
Bei Telebanking bitte 939123456097 1im

Kundendatenfeld eintragen

Graff Immobilien KG

00000022727< 30+



Immobilien OG

Abs.: Arigho Immobilien OG, Rechte Wienzeile131/4, 1050 Wien

Firma

Graff Immobilien KG
Wolfganggasse 26/1-2
1120 Wien

VORSCHREIBUNG fiir 01/2022

Rechte Wienzeile 131/4

1050 Wien
Tel. 01/58 11 206

Fax. 0810/955 41 66 839

FN 354458 m
UID-Nr. ATU 66224016
DVR-Nr.: 4004586

Wien, 01.01.2022

Nutzungsobjekt: Objekt 39, 1120 Wien , Wolfganggasse 26 / Steinbauerg. 21 / Top 10
Zahlungsreferenz: 939123450105 Giiltig ab: 01.01.2022
Kundennummer: 39E04 UID-Nr. Rg-Austeller: ATU58591009
Rechnungsaussteller: WEG Wolfganggasse 26

Rechnung fiir: Graff Immobilien KG

Rechnungsnummer: 415

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir lhnen die monatliche Vorschreibung fiir oben genanntes Nutzungsobjekt bekannt:
Vorschreibungsposition Netto Ust-Satz Ust-Betrag BRUTTO
Bewirtschaftungskosten 83,57 10,00 % 8,36 91,93
Kreditbeitrag 20,73 0,00 % 0,00 20,73
Ricklage 32,00 0,00 % 0,00 32,00
Gesamtsumme € 136,30 € 8,36 € 144,66

Wir bitten Sie die Zahlung bis langstens 5.ten des jeweiligen Monats durchzufihren.

Mit freundlichen GriiRen

WEG Woltfganggasse Z26/Steint

AT261400007210036371

BAWAATWW

144,66

Vorschreibung 01/2022
1120 Wien
Wolfganggasse 26 / Steinbaue

Top 10

lhre Hausverwaltung- ARIGHO Immobilien OG

WEG Wolfganggasse 26/Steinbauerg.21 CreditorID:AT48ZZ2Z00000005571

AT261400007210036371

BAWAATWW
939123450105

Vorschreibung 01/2022; 1120 Wien;

Wolfganggasse 26 / Steinbauerg. 21,
Bei Telebanking bitte 939123450105 1im

Kundendatenfeld eintragen

Graff Immobilien KG

Top 10

144,66

00000014466< 30+



Rechte Wienzeile 131/4

Tel. 01/58 11 206

Fax. 0810/955 41 66 839

Immobilien OG e-mail: office@arigho.at
www.arigho.at

FN 354458 m

UID-Nr. ATU 66224016

DVR-Nr.: 4004586

ABS: ARIGHO Immobilien OG, 1050 Wien, Rechte Wienzeile 131/4
Firma

Graff Immobilien KG

Wolfganggasse 26/1-2

A-1120 Wien

Wien, am 6.12.2021

1120 Wien, Wolfganggasse 26 / Steinbauergasse 21
Vorschau 2022 / Vorschreibungen

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wir wollen Ihnen in den folgenden Zeilen eine Vorausschau Uber die voraussichtlichen
Kosten im Jahr 2022 geben. Gleichzeitig Ubersenden wir lhnen die Vorschreibungen fir das
erste Halbjahr 2022, denen Sie den auf Ihre Wohnung entfallenden Anteil entnehmen
kdénnen.

Hier die Kostenvorausschau im Detail:

1. allgemeine Bewirtschaftungskosten:
Wie sie verschiedenen Medien sicherlich bereits entnommen haben, ist die
durchschnittliche Teuerungsrate (Inflationsrate) im Jahr 2021 deutlich angestiegen und
liegt derzeit bei ca. 3,3%. Viele Vertrdge der Eigentimergemeinschaft und die damit
verbundenen Kosten sind an diesen Verbraucherpreisindex gebunden.
Zusétzlich werden die GeblUhren der Stadt Wien far Mill und Wasser / Abwasser ab
Janner 2022 um Uber 5 % angehoben und ist aufgrund des fir die Gebaudeversicherung
maBgeblichen ,Baukostenindex fir den Wohnhaus und Siedlungsbau® in diesem Bereich
ebenfalls mit einem Anstieg der Versicherungspramie in Hohe von ca. 8,5 % zu rechnen.
Dennoch sind wir zuversichtlich, dass eine Anhebung der
Bewirtschaftungskostenvorschreibung um +3,5 % ausreichen wird um bei gleichem
Verbrauch (Wasser, Energie, ...) eine anndhernd ausgeglichene Abrechnung fir das
Jahr 2022 erstellen zu kénnen.

Gesamtaufwand Bewirtschaftungskosten 2013 € 18.659,46
Gesamtaufwand Bewirtschaftungskosten 2014 € 20.704,50
Gesamtaufwand Bewirtschaftungskosten 2015 € 22.001,86
Gesamtaufwand Bewirtschaftungskosten 2016 € 22.814,52
Gesamtaufwand Bewirtschaftungskosten 2017 € 22.439,70
Gesamtaufwand Bewirtschaftungskosten 2018 € 22.698,78
Gesamtaufwand Bewirtschaftungskosten 2019 € 22.875,19
Gesamtaufwand Bewirtschaftungskosten 2020 € 23.698,61
voraussichtliche Gesamterfordernis 2021 Wasener - ch € 24.700,00
voraussichtliche Gesamterfordernis 2022 € 25.100,00
Akonto- Betrag ab 07/2021 — monatlich € 2.019,09
Akonto- Betrag ab 01.01.2022 — monatlich +3,5 % € 2.089,77
Akonto- Betrag Jahr 2022-gesamt € 25.077,24

ARIGHO Immobilien OG, FN 354458 m
Geschaftskonto: IBAN AT 33 14000 07210024217, BIC BAWAATWW (BAWAG)
Geschaftsfihrer: Katharina lvantschitz, Thomas lvantschitz, Klaus Hetsch

kostenvorschau_2022-wolfganggasse 26.doc.doc Seite 1 von 2



2. Ricklage
Reparaturen bzw. Investitionen werden — mit Ausnahme bei Fallen von Gefahr in Verzug

—im Einvernehmen mit der Eigentimergemeinschaft festgesetzt und durchgefiihrt.

Die wirtschaftliche Erhaltung der Liegenschaft setzt eine langfristige Planung der
notwendigen Erhaltungsarbeiten voraus. GemdaB Eigentimerversammlung wurde
festgelegt, dass in den nachsten Jahren die folgenden Punkte angespart/finanziert und je
nach wirtschaftlicher Lage erledigt werden sollen:

= Fassade straBenseitig
= Dachsanierung Rest

Die Héhe der realen Rlcklage entnehmen Sie bitte der Einnahmen/Ausgabenrechnung,
welche Ende Janner online auf dem schwarzen Brett Ihrer Liegenschaft verfigbar sein

wird.
Vorschreibung Ricklage 2021 — monatlich € 987,00
Vorschreibung Racklage ab 01.01.2022 — monatlich 0 % € 987,00

Die Jahresdotation der Ricklage betragt somit derzeit € 11.844,00.

3. Vorschreibung Kreditriickzahlung
Der fUr die Sanierung des Hauses aufgenomme Kredit wird, sofern der anteilige Betrag
nicht mittels Einmalzahlung erledigt worden ist mittels 2 jahrlicher Raten getilgt. Die
Zinsen sind vom 12-Monats Euribor abh&angig. Aufgrund des derzeitigen Zinsniveaus wird
eine Erhéhung dieser Vorschreibung nicht notwendig sein.

voraussichtliche Gesamterfordernis 2021 € 2.900,00
voraussichtliche Gesamterfordernis 2022 € 2.900,00
Kredit Akonto- Betrag 2021 — monatlich € 265,00
Kredit Akonto- Betrag ab 01.01.2022 p.m. € 265,00

Wir wiinschen allen Wohnungseigentiimern und Bewohner eine besinnliche Adventszeit, ein
gesegnetes Weihnachtsfest und ein glickliches und erfolgreiches Jahr 2022, stehen lhnen
nattrlich auch an den Werktagen zwischen den Feiertagen zu unseren Blrozeiten zur
Verflgung.

Mit freundlichen GriiRen

ARIGHO Immobilien OG

) "
%@@ Katharina Ivantschitz K efsch

Beilagen: Vorschreibungen

P.S.: Wir verzichten bewusst auf das Versenden von Weihnachtsschreiben auf teurem
Briefpapier oder auf Weihnachtsgeschenke fur Vertragspartner und Eigentiimer und spenden
stattdessen flr die ,St. Anna Kinderkrebsforschung®, da wir der Meinung sind, dass man
dieses Geld sinnvoll fir hilfsbedurftige Menschen verwenden kann.

ARIGHO Immobilien OG, FN 354458 m
Geschaftskonto: IBAN AT 33 14000 07210024217, BIC BAWAATWW (BAWAG)
Geschaftsfihrer: Katharina lvantschitz, Thomas lvantschitz, Klaus Hetsch

kostenvorschau_2022-wolfganggasse 26.doc.doc Seite 2 von 2
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Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan

wien.gv.at/flaechenwidmung/public



Unverkaufliches Dienstexemplar!

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 B - Stadtteilplanung und Flachennutzung Sad

Plandokument 7093

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 3., Juni 1998,
Pr, Z1. 178 GPZ/1998, den folgenden Beschluf gefaft:

In Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes
fdr das im Antragsplan Nr. 7093 mit der rot strichpunktierten Linie
umschriebene Gebiet zwischen

Arndtstrafe, CGaudenzdorfer Girtel (bis Bezirksgrenze),
Flurschitzstrafe, Langenfeldgasse
im 12. Bezirk, Kat.G. Meidling

werden unter Anwendung des §1 der BO fir Wien folgende Bestimmungen
getroffen:

I
Der bisher gliltige Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan verliert
seine weitere Rechtskraft.

IX:

1. Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt. Fiir die recht-
liche Bedeutung der Planzeichen ist die beiliegende
“Zeichenerklarung fir den Flachenwidmungsplan und den Bebauungs-
plan" (8§ 4 und 5 BO fir Wien) vom 1. September 1996 mafigebend,
die einen Bestandteil dieses Beschlusses bildet.

2. Fir die Querschnitte der Verkehrsflachen gem3f® § 5 (2) lit.c der
BO flr Wien wird bestimmt:
Ab einer Straffienbreite wvon 10,00 m sind Entling der Fluchtli-
nien Gehatéige mit mindestens 2,00 m Breite herzustellen.



In den Verkehrsflichen Langenfeldgasse, Flurschiitzstrafe,

Arndtstraffe, Siebertgasse ist Vorsorge zu treffen, daf die

Pflanzung bzw. der Erhalt von mindestens einer, in der Wolf-

ganggasse, Steinbauergasse, Malfattigasse, Bockhgasse von zwei

Baumreihen méglich ist.

3. Gem3R § S(4) der BO fir Wien wird bestimmt:

3.1 Flr das gesamte Plangebiet gihltige Bestimmungen:
3.1.1 An den Gebaudefronten, die unmittelbar an einer S5ffent-

3,1.3

3.1.6

lichen Verkehrsflache liegen, wird die Errichtung von
Erkern und vorragenden Loggien untersagt. Vorstehende
Bauelemente, die der Gliederung oder der architektoni-
gchen Gestaltung dienen, sind bei Strafenbreiten von

16,0 m und weniger bis zu einer Ausladung von 0,6 m, bei
Straffenbreiten dber 16,0 m bis zu einer Ausladung von
0,8 m zulassig.

Gebiude diirfen mit max. einem Dachgeschof errichtet wer-
den.

Die Errichtung von Staffelgeschofen an den zu den Bauli-
nien orientierten Schauseiten der Gebaude ist untersagt
(ausgenommen BB4) .

Nebengebiude dirfen bis zu einer bebauten Gesamtfliche
von hdchstens 15m? je Bauplatz errichtet werden. Flachda-
cher von Nebengebduden sind ab einer Groffe von 5 m* ent-
sprechend dem Stand der technischen Wissenschaften zu
begrinen.

Nicht bebaute, aber bebaubare Baulandflachen sind gartne-
risch auszugestalten. Davon ausgenommen sind betrieblich
bendtigte Rangier- und Zufahrtsflachen.

In jenen Bereichen, fir die die gadrtnerische Ausgestal-
tung vorgeschrieben ist, missen bei der Erxrichtung von
unterirdischen Baulichkeiten Vorkehrungen getroffen wer-
den, daR® ausreichende Erdkerne fir das Pflanzen bzw. den
Erhalt von Biumen geschaffen bzw. erhalten wexrden.
Einfriedungen dirfen an den seitlichen und hinteren
Grundstiicksgrenzen 1,5m nicht iUberragen und ab 0,5 m Hohe
den freien Durchblick nicht behindern.



kM

Fir Teilbereiche des Plangebietes gliltige Bestimmungen:

.1 Auf den mit BBl bezeichneten, gartnerisch auszuge-
staltenden Flachen ist die Errichtung von unterirdischen
Baulichkeiten nicht zulassig. )

.2 Auf den mit BB2 bezeichneten Flachen sind die Gebaude mit

Flachdichern zu errichten. Mindestens 75% der Dachflachen

sind nach dem Stand der technischen Wissenschaften zu

begriinen und im Obrigen als begehbare Dachterrassen aus-
zubilden.

Auf den mit BBl bezeichneten Flachen ist die Unter-

brechung der geschlossenen Bauweise zuldssig.

.4 Auf den mit BB4 bezeichneten Flachen ist die Errichtung

von Staffelgeschoffen zuldssig.

*Auf der mit BBS bezeichneten Fliche ist die Errichtung

von Wohnungen mit Ausnahme von max. 2 Wohnungen pro Bau-

platz fir die Betriebsaufsicht nicht zulassig.

.6 In den mit BBé bezeichneten Bereichen ist die Errichtung

von Fenstern von Aufenthaltsraumen von Wohnungen zu o6f-

fentlichen Verkehrsflachen hin untersagt.

Auf den mit BB7 bezeichneten Flachen ist die Errichtung

von Freiluftanlagen fir Sport- und Spielzwecke zulassig.

.8 Auf den mit BB8 bezeichneten Flachen ist die Errichtung
von Bauten, die fir die Benitzung und Erhaltung der Spor-
tanlage erforderlich sind, mit einer max. Gebaudehdhe von
5,0 m zulassig.

.9 In dem mit BBY bezeichneten Bereich ist die Errichtung

von Larmschutzeinrichtungen mit einer max, HShe von 5,0 m

zulassig,

.10 In dem mit BB1l bezeichneten Bereich ist die Errichtung
von fir den Betrieb einer Tiefgarage aus Sicherheitsgriin-
den unbedingt erforderlichen Baulichkeiten fir Fluchtwege
und Brandrauchentliiftungen zuldssig.

.11 Auf der mit BB12 bezeichneten Flache ist die Errichtung
eines Gebdaudes, das flr die Benitzung und Erhaltung der
Sportanlage erforderlich ist, mit einer maximalen Gebau-
dehdhe von 4,5 m zulassig.

.12 Auf den mit P BB13 bezeichneten Bereichen ist die Errich-
tung von oberirdischen Baulichkeiten zur Einstellung von
Kraftfahrzeugen nicht zulassig.

I

un

=1



a.,

3.2.13 In den Bereichen A-B und A-C ist ein offentlicher Durch-

gang in einer lichten Breite und mit einer Hdhe von min-
destens 3,0 m freizuhalten und zu dulden.

3.2.14 Auf den mit &Dg bezeichneten Fla&chen sind &ffentliche

Durchgange in einer lichten Breite von mindestens 3,0 m
bzw. mit der im Plan kotierten Breite und mit einer Hohe
von mindestens 3,0 m freizuhalten und zu dulden.

GemaR § 5 (7) der BO fir Wien wird bestimmt:

q4.1.

In dem mit BB10 bezeichneten Bereich werden Widmungen in
zwel Riumen ausgewiesen, wobei der bis 30,9 m Uber Wiener
Null reichende Raum als Bauland - Gemischtes Baugebiet
festgesetzt wird, der einer Anlage zum Einstellen von
Kraftfahrzeugen vorbehalten ist. Der Raum dariiber wird als
Grinland - Erholungsgebiet/Spiel- und Sportplatz, Grundfla-
che fir 6ffentliche Zwecke festgesetzt und bestimmt, daf
unter Berficksichtiqung der angrenzenden Verkehrsflichen
eine den Regeln der Gartenbautechnik entsprechende Erd-
schiittung von mindestens 0,6 m zur Pflanzung eines Sportra-
sens sowie von begleitenden Strauchern aufgebracht werden

kann.

Der Abteilungsleiter:
Dipl.-Ing. W. Vokaun
Senatsrat
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Flichenwidmungs- und
Bebauungsplan

Stadt Weiterverwendung nur mit Quellenangabe.

- Keine Haftung fir Vollstéandigkeit und Richtigkeit; Kein Rechtsanspruch ableitbar.
Wlen Quellenangabe: Stadt Wien - ViennaGIS A N .
Druckdatum: 06.04.2022 12:57 wien.gv.at/flaechenwidmung/public
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DETAIL M.1110
BAD und WC

TTENBELA

TRENNSCHICHTE PE FOLIE
AUSGLEICHSSCHICHT

M7 7
ABDICHTUNG _REAKTIONSHARZ
ZEMENTESTRICH SCM SCHWIMMEND /
TRITTSCHALLDAMMUNG |
3CM_POLYSTYROL EPST

J23 6 2

L&
]

b2
i

SCHALUNG
BEROHRUNG _PUTZ
LEGENDE * ‘
B3 BESTAND
0  ABBRUCH
R NEU, MWK
@8 GIPSKARTON ,

D.A. ........ Dachbodenanteil

(fiktive Dachbodeneinteilung,
ohne bauliche MaBinahmen)

7.

Wohnungswand zum Gang

d (m)=
2*GKF 1,5 cm 0,030
C-Profil 7,5 ecm dazw. TEL WDF 0,075
GKF 1,5 cm 0,015
C-Profil 7,5 cm dazw. TEL WDF 0,075
2*GKF 1,5 cm 0,030
FuBiboden im ehemaligen Gangbereich

d (m)=
Belag 0,010
Estrich 0,060
PAE - Folie
TDPS 55/50 0,050
Holzdecke (Dippelbaum) 0,230

GMIP 0,020
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Magistratsabteilung 37
Baupolizei '
Aulenstelle fir den 12.Bezirk e
/2.4 Schoénbrunner Strafie 259, 3. Stock ==
7 61 69 A - 1120 Wien
DVR:00001581 Fax: 81134 99 12600  Tel.; 81134 12500

3,4_ /fé? e oo e4mail: post@ml7.magwien.gv.at

MA 37/12-Wolfganggasse 26/39§1/99 Wien, 17.3.2000

12. Bezirk, Wolfganggasse ONr. 26
EZ 2131 der Kat. Gem. Meidling

Bauliche Anderungen
Baubewilligung
BESCHEID

Gemaf § 70 in Verbindung mit § 68 der Bauordnung fur Wien (BO) wird die Bewilligung erteilt,
nach den mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Planen auf der im Betreff genannten
Liegenschaft die nachstehend beschriebene Bauflhrung vorzunehmen:

Im Erdgeschoss werden die Raumeinteilung des Geschéftslokals TOP 1-2 gedndert, die
Einheiten TOP 5 und TOP 6 unter Einbeziehung eines Gangteiles zusammengelegt, sowie
diverse Umwidmungen vorgenommen. Im 1. Stock werden die Wohnungen TOP 11 und TOP
12 unter Einbeziehung eines Gangteiles, sowie die Wohnungen TOP 7 und TOP 8
zusammengelegt und die Wohnungen TOP 9 und TOP 10 adaptiert. Im 2. Stock werden die
Wohnungen TOP 17 und TOP 18 unter Einbeziehung eines Gangteiles zusammengelegt und
die Wohnungen TOP 15 und TOP 16 adaptiert. Im 3. Stock werden die Wohnungen TOP 20,
TOP 21 und TOP 22 zusammengelegt, die Wohnungen TOP 13-14-19 und die Wohnung TOP
24 werden adaptiert.

Vorgeschrieben wird:

1.) Vor Baubeginn ist im Sinne des § 124, Abs. 1 BO der Baubehérde der Baufiihrer
namhaft zu machen. Dieser hat geman § 65 BO die genehmigten Plane und statischen
Berechnungen samt Konstruktionsplanen zu unterfertigen. /

2) Der/Die Bauflhrer/iin hat gemaRl § 124 Abs. 2 BO den Beginn der Bauflhrung
mindestens drei Tage vorher der jeweiligen Aulenstelle der MA 37 und weiters dem
Arbeitsinspektorat fur Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010 Wien) anzuzeigen. L/

3.) Aufdie Bestellung eines/r Prufingenieurs/in und auf die Erstattung der Beschauanzeigen
zur Ermoglichung der behordlichen Uberprufung der Bauausfuhrung wird gemag § 127
Abs. 6 BO verzichtet.

4) Der Fultboden in Nafraumen ist flussigkeitsdicht herzustellen. Bei vorliegen von
Holzdecken ist eine den Bestimmungen der ONORM B 2209 entsprechende, an den
Waénden mindestens 15 cm hochzufuhrende Feuchtigkeitsisolierung vorzusehen.

5) Die Hauskanalanlage ist nach den Bestimmungen der ONORMen B 2501 auszufihren.
Kanalrohre aus Kunststoff u.a durfen nur im Rahmen der von der MA 35
herausgegebenen und Im Amisblatt der Stadt Wien verdffentlichten gultigen
Zulassungen verwendet werden,
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EINREICHPLAN PARIE: " )

M=1:100

Fir den Bad- und WC-Einbau in den Wohnungen Top 9 und 10 im 1.Stock
des Hauses 1120 Wien, Wolfganggasse 26

KG: Meidling Gst.Nr.: 1197 EZ: 2131

Bauwerber:
=T/ 5 A Comlisin A- 1120 Wien, Wollgfinggasse £
I:UNE‘_ . ?:5 L ¢ Tel. 01/81F8879 Faj:01/8100319
0 ganggassc
1120 Wien

GrundbuUchl.EigentUmer:

Graff Immobihien KG X

Wolfganggasse 26
1120 Wien

Planverfasser:  gaumeister

Dipl. Ing. (FH) Manfred |4gersherger
1230 Wien, Risslorgasse 2/1/35
Tel: +43(0)660 230 42 62

Fax: +43(1)924

Wien
bmij@j
WnwW ]:::::sﬁr 'E“unﬂ 37
Zej
e . MA 37/12.215
BaufUhrer: N ari12-215M:04/2012
Dipl. Ing. ?ﬁﬂmﬂﬁﬁﬂ‘ﬂ@r&ﬂﬁﬁ!m § 70 BO bewilligr

1230 Wien, Risslergasse 2/y3s
Tel.: w43 (0)660 230 42 62
Fan: s4301)9
i 8 08

Wit Jaegershergefore

Behorde:

Baﬁfnelntar |

Dipl.Ing.(FH) Manfred Jdgersberger
Rosslergasse 2/1/35 PL.Nr. WOL 26-EP
Tel.: +43 (0)660 230 42 62 Pl.Datum: 15.05.2012
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Magistratsabteilung 37
Baupolizei fiir den 1%, Bezirk

Dem Bauansuchen werden folgenda Beilagen
angeschlossen (sishe auch beil. Erlauterungen)

SPaTanivr Qi 4
A Bo Wien 1 [ Bauplane (zwelfach/deetfactT
2 _ Erklgrung eines Zivitechnikers / einer
! Ziviltechnikerin (gem. § 70a BO)
Bauansuchen gem. § 70 BO 3 [ Grundbuchsabschrift
. gem. § 70a BO 4 Volimacht{en)
gem. § 71 BO 5 Bekannigabe der Bebauungsbestmmungen
gem. § 61 BO {Plan und Bescheid)
Planwechsel gem. §§ 70+73 BO 6 [ Baubeschreibung
Bauanzeige X gem. § 62 BO Ta | | Nachweis der Erflllung des erforderdichen
Warme- und Schallschutzes
Zutreffendan Antrag bitte ankreuzen| 7o | Ensrgeauswe s (elektronische Ubermittiung)
oy 7e || Erklarung zur Bauphysik
I BATES TR BRG Ba Bewilligung des Bauplatzes oder
4, ColTEARDCA SN is 8b Nachwels, dass ein Verfahren anhangig
L A MO ist, sowie Abteilungsplan
. 9 | | Berechnung der Anlisgerestungen
PP ~ BESERE - O HMRODSTIECUWMY Coswb i 10 Staliplatzberechnung
Ao, LAVCPSALGCASTE 26 11a statische Vorbemessung ainschlielllich
Fundierungskonzept oder
11b X Gutachten Gber statische Geringfigigkeit
11c Ingenieurbefund
12 Gestaltungskonzept fur die gartnerisch
auszugesialtenden Flachen (ab Baukl 1}
13 [ bei Beinieben, die unter die Seveso || -
Richtlimen fallen: Unterlagen Ober die Risiken
14 Nachweis (ber die Verflgbarkeit der
Loschwassermenge
15 | Bestatigung betr. bamierafreies Planan und
Bauen
- _ 16 [ Vidierung der MA 19
. ST 17 [ Vidierung der MA
[”fﬂ Iﬂg !FH] Manfred ]HEEISDEFEEI' 18
1230 Wien, Résslergasse a/1/35 —
Tel.: +43(0)é60 230 42 62 18
Fax: +43(1)924 93 62 20
? <

WA gl R R et ligen Zellen nichl das Auslangen ge

X

oien | ou/ek/A2

rt,f:rlrd. Is1 min Baiblatt zu verwenden

Tel. 0Y/e172079
Fid. 3

e 01/d10031 ¥

sn 34D,

Die grau hinterlegten Felder sind nicht vomivon der Anfragstellerin auszuflillen

Bei der Einreichung wurden folgende Bundesgebiihren
und Verwaltungsabgaben entrichtst
x 2180= EUR
¥ 14J0= EUR
x TB80= EUR
x 390= EUR
Bundesaebiihren: EUR

Verwaltungsabaabe:  EUR,

Eingangsvermerk der Behtirde
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N Stadt MAGISTRAT
" Wien Baupolizei DER STADT WIEN

Gebietsgruppe West - Bauinspektion
Spetterbricke 4, 3. Stock

Betreff: 160 Wien
12., Wolfganggasse 26 Telefon: (+431) 4000-37750

Fax: (+43 1) 4000-99-37750
Gst.Nr.1197/0in ggw.bauvinspektion@ma37.wien.gv.at
EZ 2131, Kat.Gem. Meidling bauen.wien.at
Aktenzahl Sachbearbeiter Telefon Datum
MA37/504361-2022-1 Ponweiser 4000/37772 Wien, 15.04.2022

Mitteilung

vorschriftswidriger Zustand
Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren und sehr geehrte intergeschlechtliche Menschen,

Beziglich der o. a. Liegenschaft wird Ihnen mitgeteilt, dass aufgrund einer Anzeige festgestellt
wurde, dass Bauvarbeiten in den Wohnungen Top Nr. 4,5,6,9 und 10 ohne baubehérdliche
Gehnmigung stattfinden und diese daher nicht den Vorgaben der Bauordnung fir Wien
entsprechen.

Die MA 37 Bauinspektion West merkt sich fUr die Beseitigung der oben angefGhrten
Vorschriftswidrigkeiten eine Frist von vier Wochen ab Zustellung dieser Mitteilung vor.

Die Erfillung ist der Behdrde unter Anschluss eines Nachweises Uber die vorschriftsgeméle
Durchfihrung innerhalb der angefiUhrten Frist schriftlich zu melden.

Sofern die genannten Abweichungen von der Bauordnung nicht beseitigt werden, muss ein
Bauauftragsverfahren gemaR § 129 BO fur Wien so wie ein Verwaltungsstrafverfahren eingeleitet
werden.

Diese Mitteilung ist kein Bescheid im Sinne des § 56 des Allgemeinen
Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991, eine Beschwerde an das Verwaltungsgericht Wien ist daher
nicht zuldssig. Sollten Sie jedoch der Auffassung sein, dass die gegenstandlichen Bauarbeiten
ordnungsgemal’ errichtet wurden, setzen Sie sich bitte binnen 14 Tagen mit dem genannten Amt
telefonisch oder per E-Mail in Verbindung.

aaaaaaa



B KOPIE

o HJ

 Ven der. Fachgruppe Wien der Mietvert rag e N 2
Immobilfen: und Vermbgenstreuhinder filr Wolumgen (Richtwettmietting) -~ = r = o
empfahlenes Formular

Dia &b 1, Oktober 2006 gettenden Bestimmungen der Wohnrechtsnovella 2006 sind berllcksichtigt,
Partelanvertreter - Immabilientreuhinder Geblhrenvermerk
(Name, Fima, Adresse, Stevernr, FA f Ged. u. Verkst.) Aufsehretbung Ns semmmmsem—
Selbstharechnets
Gehilhr
Datum, Unterschrift:

el Lo 2k liea LG

Dwischen
als Varmioter '
LN D \nstalla):ons -o. e\eblolk vadedieast.....

vertreten durch
 und als Migter (Name, Geburtsdatum, Beruf)

[ -

—  SEEgE Arachrii
mmmmmmdummmmm&rmmim.

g 1 (Mletgeganstand und Ausstatiumnd)
Vermietat wird MﬂMlmwrnnmdeHMmeHm A12E. S .En
Cdall 8 ANRREESS Nr. Mo.... Stiege stnck vir 14
, JCOCEER RTREHIINOGC), TXXAM, TN

"
bestaband a8 <o, Zmmer(ls 7 T PR
m:ﬂx,;mun..—g‘t - L] LAt L&ch“

Lipgenschaftstefle, die hier nicht angefihet sind, kiinnen nur dureh gesonderts Yerginbarung Gegenstand des Mielvertragss werden.,
ke wird empfohlen, dlese Vereinbarung schriftfich s treffen.

Wetere ikt onslikks st Fu Bbadenheizong g
Warmwasseraufbereitung mit Anschiissen in M-MMMM_«W
mwﬂm und die fiir diese bestimmiten Einrichtungen und Ausstattungsmerkmale befinden sich jedenfells in brauchbarem
Sie entspricht {8 15a Abe. 1 Mistrechtsgesetz-MRG) der Ausstattungskatagarie o
..:..1...5....}[....... m .

e Nutefliche betrigt ca. .
wmgwmmﬁmmmwmwmmmﬂwmmﬂmm.mmmmwmmmvmmwm
wmm:mdmmwmwmmmmmm@mwwmmummm
des Yarmieters suf jenen Betrag, der dam gasetziich hiichstzullissigen Hauptmistzins entspricht.

Fine Anderung des Verwendungsrweckes bedarfdm‘.llﬂﬁnmmrlgdns‘femmu, es wird empfohlen, disse in Schriftform

eirceuholen.
Der Mieter st berachtigt, folgends Gemefnschaftsanlagen mitzubenutzen:

1.

freces 4
Dem Mieter werdan filr die Mistzeit .H.... Stlﬂilssﬁl ausgehiindigt.
§ 7 (Vartragsdauer)

f. Unbefristeter Mietvertrag /
Bas MietverhBitnis beginnt am urd wird auf imbastimmte Zeit abgeschlossen.
Es kann umter Beachtung der jewsfligen wefzﬂdlm Bestimmungen aufgelist werden,
Fine Hindigung des Vermieters hat gerichtlich, die des Mieters gerichtlich oder schriftlich, unter Einhaltung einer einmanatigen
Kitndigungsfrist zum Monatsletzten 2u erfalgen. - v = -

ader




e

=1y L

I i
s

2. Befristetor Matvertrag
_.-_.{m”mmmminmdsrmdwﬁumr} G W AUE SR o - . .
e Daer von s T MBI abgeschlossens;

e et begont am . 020D B2 Frde und vird auf
Bmmt,dmmﬂuﬂwmw.

wmmwmmmm-mmwmmﬂmmvmm

w&mmmﬁmmwwmhdm

Vereinbarter wichtiger Kiindigungegrund (3 30 MRG) flr den Vermieter:

§ 3 (Matzins)

i ﬁi;mmuujﬂmmmmmmmm
_-T_ﬂadz m%_,,.?;ﬂ‘é inl . MLG.S“‘ :

- der Umsstzsteusr {in der Jewsiligen gesetzlichen Hihe)
Mﬂwmwsizzmmmwmmn&mrmﬁm

a) Fiir den
vorgesehena Ahschlag wie folgt
Hauptmistzing EUrD ..
MMMF - Buro ey sissiny
Hmpmﬁehkﬁunmnmmhm Euro
ui&nmuenm gilt im Fall dor Umwandlung in einen Mietvertrag auf inbestimmte Zoit ab dem Umwandlungszeitpunkt
nicht 3
sich aus dem Richtwert inkl. Zuschiligen und Abstrichen.

Der Hauptmbetzing gemER § 16 Abs 2 MRE errechnet
Abs 3 und 4 MRG schriftlcher Hinweds:

Bei efnem Lagesuschlag gemiEl 16 Abs 274,
Als maﬂgbenmwt&ﬁdu wurden die iiherdurchechnititiche Lage {suerhalb eines Grilndarznitviertels),
mhmmﬂnﬁ%mgeﬁumdmﬂnm]' :

berfichsichtigt.

mrﬁmdavmmwuwmmm!ﬂmmumm
:lngeiaﬂtmmmﬂmnte!!.

Der Grundkostenantefl liegt daher
derm der Richtwertermittiung zugrun

ﬂ.nﬁl!llﬂdﬁﬂbﬂnmrﬂﬂiﬂltml'huptrrmiﬂ!ﬁt
- gemiB 55 18 ff Mietrechtsgesetz ;mlﬂrdhﬂnwdmwmmmm (bel unbestimmter Mietvertragsdaver oder

Befristung auf mindestens 4 Jahra) dar erhBite Hauptmietzns von Eurg ... entrichten.

- gemﬂHTMbsﬁmdm'aufﬁnmd eirier Yerainbarung nach 5 16 Abs 10 MRG erhshte Hauptmietzins von 5, - JOR—
, 2t entrichten,

fiir dfa Dauer des Erhhungszeftraumes, das 5t —

a) Es wird Wertbestiindighelt des Hauptmistzinses {dﬂ&tﬁﬂ!ﬁfﬂfnﬂﬂmﬁmmmmmﬁmﬁumﬁm
Leistungen) mmwﬂdwmdmﬂﬁmﬂﬁmﬂmmunhmmwmﬂdammﬂmmmmmwﬁmmm—
ausgehend von dem im Zeitpunidt des Vertragsabschlusees geltenden Richtwert - vereipbart,

b) Sollte die Wertsicherungsversinbarung nach Pumitt :La.l nicht (mehr) zur Anwendung gelangen kinnen, =0 erfolgt die
Wertsicherung nach dem von der Bundesanstalt Statistk ch menetlich verlautbarten Verbraucherprefsindex 2003 oder
dem an sefne Stelle tretendan Inda., :

Ausgangshasis fllr diese Wertsicherung st die fm Zeitpunkt des Vertragsahschluseas zuletzt verlgutharte dmEEhl v «
In diesem Fall bieiben Indexschwankungen bis einschijeBlich 5 % unberlcksichtigt, Dieser Spielrum ist bal jedem
[berschreiten nach oben oder unten auf elne Deximalstelle neu zu berechnan, wobel stets die erste aulierhalb des feweiligen
spielrums gelegene Indexzahl die crundlags sowahl fir die Neuberechnung der Miete als auch fir die Berechnung des neus
Splefraumes au bilden hat.

¢)  EinVerzeht auf die Anwendung der Wertslcherung bedarf efner ausdrilcktichen Verednbarung.

sptar sind die filr den Lageaschiag imafigeblichen weiteren UrmitSnds s fiirn.




4, mrjnmﬂmdenﬂeu-hbﬂmnmdlmjmdﬁlﬁﬂrﬂlﬁlmﬁbﬂbﬂimﬂamdm Kosten filr die Betreuung von Grilnanlagen und
Iﬂi

5&

et

10.

11.

1%
11

“ur ."
" -

desfetriches von nicht unter Pit. 6 oder 7 fallenden Gemelnschaftsanlagen betriigt derseit.

Hausversicherungan :
Eerrrulllihs.fl#mﬁimmwdenﬂhﬁﬁmﬂnﬂrmemmmmw. Haftpilicht- und Leitungswasser-
schadenversichenung als verrechaet,

der Ermeuerung oder der fnderung von mustdlichen Vertrigen Ober eine angemessene

Der Mister stimmt dem Abschiuss,
Versichening des Hauses gegen Schiden
TEREEEden

bw. mum—mmmmmmmmmhdmmmmmmmmmmmm
Versicherungsvertrige nmﬁuwmmtmwmmwmwmmmuﬁmmﬂﬂmm
3 pit. 4 fastoehaltenen Anteil zu hemehmen.

Darzeft hestehen (neben der Feuer-, wmmmmmmmmmwﬂemmw:

: Jﬂﬁm:

mﬂemmdhmmntm?ﬂmdmmnntmﬁfmﬂrd,wmm

Ja, ich stimme zu '

Netn, ich stimme nicht zu D
Hnwels : Chne Fustimmung dor Msheheit der Mieter sind etwaige - dann nicht versicherte - Schiiden vom Vermicter aus den
Migtnsroserven gemiB § 20 Abs,1 Z. 2 fit. a MRG u begleichen, Falls dadurch die Mistrinsreserven filr sonstige notwendigs
Arbelten nmm,MmemwﬁMwmm&ﬂﬂﬁhﬂWﬁﬂmnmmm.
mmwmmmmmﬂmmmﬂndhvmmwwm

Bef Zustimmung der
ailen Mietern nach Mafigabe fres Betriebskostenantefies (Pht.4) anrechenbar.
deraeit

Der Antedl en Kosten des Betriebes des Aufuges hetrigt '
Der Antedl an den Kosten des Betriebes der Zontralhetzung und der Warmwasserversorgung fst wie folgt zu entrichten:
Bei Michtanwendbarkeft des HelzKG (2.5, chne Individuelle Verbrauchermessung) betriige der derzeitige Antefls

8}
by el Anlagen mit individueller Verbrauchormessung stimmt der Mieter dar folgenden Verefnbarung geméh 513 Abs. 1
e 11
- Imderm-undmnnmﬁmtmimvmm X/ SR
- X

verbrauchsabhiingfg aufzuteflendor Antell der Energiekosten (bzw, des Arbeitsprefses):
osten (restliche

. mmmmmmmmmmMm Helz- und Wi
whmhmmuﬂwmﬂ,mmmwmm. Grundpreis, Messprals) nach XXRXXXx:

EECOOCTRIE L
richten sich die Trennung der Antetle von Heiz- und Warmwasserkosten und

c) Ref Antagen mit individusller Verbrauchsmessung
die Auftellung der Heiz- und Wermwasserkosten mangels Vereinbarung 1.5, der Ut b) nach den BesHmmungen des
Heizkostenebrechnungsgesotzes (HetziG), frabesondare 59 12 und 13, Abs. 3,

mvmﬂdxmmumnmdummmmmmreammwmdwmmdmvmm,mﬁ
nicht die jewelllgen gesetzlichen Vorschriften etwes anderes vorsehen. Bs wird empfohlen, die Zustimmung in Schriftform
efnzuhelen, ¢
mwmmmmmmijmmmmmmanMﬁmwmwmm
Mister haftet dem Vermieter - nach MaBgabe seines Verschuldens - filr alle durch die verspiitete

Enlangen mabgehend &t Der
Mistzinszahlung verursachten angemessenen Kosten und Auslogen,
Mietzins (efnschifeBlich Batrishskesten, Abgaben, etc,) it - atmgenommen im
nfcht im rechtlichen Zusammenhang mit dem

D Aufrechrung van rungen gegen den
Fﬂdﬂ'M[mmﬁhthRMMlM-ﬂﬂMﬂM. soweit sle
stahan oder gerichtlich festgestellt oder vam Vermieter enerkennt wurden.
maschineller Bearbeftung nicht zur Kenntnfs des
empfohlan,

Fusitze oder Eridinngen des Mieters auf Ishlscheinen gelangen zufolge
Yermisters. Fmﬂmﬂthummfmdmmmmmvmmrmmrmmmmmmm

Mehrere Mister haften fiir den gesamten Mistzins solidarisch,
Pese Mietzinsverainbarung wird unabhlingly ven den fir den Mister geltenden umsatrsteuertichen Bestfmmungen baw. ven deren
alifilliger Anderuns geschlossan,

PR,

§ 4 (Sonstige Rechte und Pflichten der Vertrgspartner)

tand dem Mictvertrag gemas zu gebrauchen und zu beniltsen. Fr hat den Mietgegenstand
und dfe daftie bestimmten Einrichtungen, wie im besonderen die Flekiroleftungs-, Gasteitungs-, Wasserleftungs-, Behetzungs- und
smlgﬂrmmlumnmmmrtmmd instand zu halten, dass dem Vermieter und den anderen Mietem dies Heuses keln Nachtedl

envwichst.
Hauses oder die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefihrdung oblfegt auch fnnerhalh

e Behehimg von ernsten Schiiden des
Wird die Bshebung von. emsten Schiiden des Hauses nitig, so ist der Mieter bed sonstigem
2 machen.

des Mistgesenstandes dem Vermieter..
Schadenersate verpfiichtet, dem Vermieter ohne Verzug Arzeige

Wommt der Mieter seiner Instanchaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung dle
Durchfithrung der erforderiichen Arbeiten im Mietgegenstand auf Kosten des Mieters veranlsssen bow. gorichtlich durchsetzen
laszen.

Der Mister fst berechtigt, den
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%

1Dl

Dia

\r R |
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Deor Mieter haftet fir alle Schiden, die dem Vermister aus sinar unsachgomiifien ader sonst vertragswidrigen Behandlung des
wmm.mmmmmgmwﬁnmdmfahvmm des Migters, sefner mit thm musammenwohnendean
Fﬁmwﬁ;ﬁiwagmmmmmwmﬁnmmmmmmmnhmtm
Dem Verieter cbliegt im Sin des § 3 MRG nach Mafigabe der rachtlichen, wirtschaftiichen und technischen Gegebenheiten und
Mﬁlﬂ*ﬂtﬁldﬁ&ﬁdﬂ!ﬂdﬂ'ﬂ[&mﬂhmTﬁﬂEdﬂm dor iWetgegenstinde und der zur gemelnsamen Beniitzung der
B ne Hauses dienenden Anlsgen fm Jewells csiblichen Standard, Innerhalb dos Mietgegenstandes betrifit diese
grlichen Arbsiten zur Behebung emster Schifden des Hauses oder zur Besejtigung einer vom

Erhaltungspflieht Jadoch nur die erford
ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefhndung.
Der Migter hat das Betreten des durch den Vermieter ader die yon diesem beauftragten Persunen aus wichtigen
Griinden zu gestatten und die hiezu nach Voranmeldung zu dem Mister zumutheren Zeften augiinglich mu machen.
mmmdwmmmmmmmmmmmmmmdmmmnmm
mWWnWW#Mdewmmmmwmmmsdﬁﬂm
nach Mabgaha seines Verschuldenz,
Der Mister hat die vorlibergehends fenitang und die Verfinderung seines Miotgegenstandes zuzulpssen, wenn dies =ur
- oder - oder Errichtungsarbeiten) en allgemeinen Tollen des Hauses
Hauses I seinen oder in anderen Wahn- oder Geschiftsriumen notwendig oder zweckmiRig
fst,mﬁewmmhfmuﬂwmmmﬁwwmwmwmwﬂmﬂmmmmhmnﬁHMmurﬂmn
mwmmmmmwmwmmm

notwendig, umd bel billiger Abwigung aller Interessen auch zumuthar fst.
Beutedle, Vorrichtungen odor Gerfite, Dberpriifung, Reinigung, Wartung oder Reparatur zugfinglich sein milssen,
Gas- oder Stromaihler, Wirmemessgeriite, ﬁé‘wmwﬁmmwmmm

wie Kamintimen, Wassershsperrhihne,
sind eter zugdnglich halten bz, im Bedarfsfall auf seine Kosten zugBngHich zu m ,
s - beahsichtigte wesentliche Veriinderung (Verbesserung) des Mietjegenstandes dem Vermister

Der Hauptmister hat efne van ihm
m,ammmEMhMNWMmmmmmmlmm
mmmmmmmmmmwﬂmnﬂm sa giit selne Zustimmung als erteilt,
DerMhtarwmmmmelmnﬁthdmﬂwswmmmhﬂﬂm : Eusgenammen davon
mdmamrmmm,mgemm;mauwmmtﬁtmmmmmmmna}. -
In allen Fliﬂml:ﬁ der Meter auf iﬁ#;aj.fmhm'hl:glfﬁ' die mﬁﬂ:ﬂﬁﬁﬂ mw Erﬁmﬁﬁt;m bdﬁ'd‘lm!-djm
Genehmigmgen sonstigen Unterlagen Kaminbefund) zu sorgen. Die Arbetten Einhaltung eweils geltanden
vﬂﬁ:rﬁtmmdmmmﬁmm&hﬁmﬂﬂnmmhwuﬂm,ﬁmmﬂwmdm nur umter Puts
verlegt wenden,
Der Mister hat alle durch die Arhsiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar und mittelbar entstehenden Kosten'(etwa
auch ls Folge behérdlicher Auflagen) unversiglich u ersetzen; dazu gebfiren auch Aufwandungen fiir dfe Reinfpung ind eine
mﬂsimwmmmm,mmmhﬂhdHMnmmdﬂmMm Ebenso cbifegt dem Mister
die ehest migliche Entfernung von Bauschutt efe, sowle Wiederherstellung beschiidipter allgemsiner Teile des Hauses
{einschlfeblich Malaref) auf saffe Kosten,
D‘fnmﬂm[tummhﬂewwtundIﬂmmmdﬁw@m%mdmwnmmwfdhﬂmnnera
WWEMMW#'HMDWWHWWMHM&WHWM
Hauses (wie inshesondere Schiidan und Verunreinigungen) oder umzumutbare Beefntréichtigungen der Hausbewohner durch Lim,
Goruchsbelistigungen u.8., so hat der Metar ffer Aufforderung des Vermisters die im Mistgegenstand gehaltenen Tiere zu
Art sowie das Abstellen von Fehresugen und wle Fahr- und

entfernen.
Pas Aufstellen und Lagern von Fahrmissen jelicher Transportmittaln
Mistgegenstandes badarf der Zustimmung des Vermisters, Bs wind empfiohlen,

Kraftrider, Autos, Kindorwogen usw. aufierhalb das
eine schriftfiche Zustimmung einauholen. i
§ § (Verbot der Untervermietung)

ﬂﬁuu&wmﬂvﬂ&ﬂm!ﬂmnﬂrmﬂmﬂhmiammduﬂnmdubjﬂﬂ:amnmm-mm!ﬁﬂﬁﬁnm

+ anderes vorsieht - nicht gestatbet,

h

1.

5 & (Formgebota)
Der Mietor verpflichtet sich, eine Anderung seiner Anschrift dem Vermieter unversiiglich bekannt widrigenfa
:[mnrtgeaubmam:mft. im Zweffel an die Adresse des Mistohjekies, m:ﬁmem.ﬁ

Tustetlungsn an dia zuletzt be
sia dem Mieter sls zugekommen golten.

Altfllfza vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schriftliche oder mindliche Versinbarungen verlieren bei Vertragsabschiuss thre
Gilltigkeit, sofem sie mit dem Miotvertrag in Widerspruch stehen. Eine Ablinderung dieses Vertrags kann nur im Elnvermehmen
beider Partelen erzialt werden. Ex wird empfohlen, die Zustimmung des Vermieters schrifttich elnzuhalen.

5§57 (Hosten)

Dle frt dem Abschiuss des Miatvertragas entstshenden Gebiihren in der Hihe von voraussichtiich Eu 46, 7.0, ftsge der Miater. Fir
7wecke cer GebOhrenbemessung wird festgestellt: Der auf den Mistgegenstend entfallende Mietzing efnschiiefilich derseitiger

Betriahskostan, Bffentlicher Abgaben, Umsatzsteuer eic. batriigt. :
monattich Erd e koh it &

somit filr das Jahr Ero S S‘." }'5 & 25’1

L

Mieter

Vemieter




' Mietvertrag - w456

Vo dé FENERGPES WisH der
Immabilfen- und Vermigenstreuhinder filr Wohnungen [ﬂ!:htnwﬂnlnl:m}
ampfollenss Formular
Dia ab 1. Oktober 2006 galtendan Bastimmungen der Wohnrechtsnovellz 2008 sind hmﬂcﬂdltut.
FPertelonvertreter - Immebilientreuhindar Geblhrervermerk
{Mame, Firma, Adresse, Stovernr, FA £ Geb. o, VerkSt.) WH‘.
3%%!‘#.%? Gebihr :
FN 739285, .
| -a e BE z Batum, Unterschrift: L
FI20 Wewn OF /877 5879 : =
]‘Wm 2777 = =t
:’J‘:bchm
e NOVICA  Qeadu Ao 5’69'@1&&&@
ot qndmmmmmmm
ijEﬂ:ﬁBMchdbuAumnuptﬂuﬁ&&uﬁa&nhﬂﬁh!iﬂﬂglndlrhulhmthaanpzhh:ﬂuu i ol

B 1 (Mietgegenstand und Ausstatting)
WMWHHMM%M henraum der Wihnung im Hawse -’{"{Q_'.o 6-' ef‘f
m.&&mmwﬁﬁwﬂ é

{en), &xx mm‘],u:mm
ol AxRAD, Ax Dic., 25 WELLLRARAEN

t
Liegenechafisteile, die hier nicht angeflihrt sind, Iinnen nur durch gesonderte Veretnbanung Gegenstand des Mietvertrages werden. |
Esm'_dﬁnpfnhtm, digse Yerenbarung schriftiich zu treffen,

e LA ENCAVSCHRANK VE, O e
im0 = CAD, L. 7, Inkl, Wohmangy. .
memﬁt::ihmmidfeﬂh'dmm Einrichtungen ummmmnm Heh jedenfalis in h‘uchbamm

* | sie entspricht (3 152 Abs. | Mietrechtsgeseta-MRG) der Ausstattungskategarie ' .
..&'_ i g

Pin Nutzfliche batrifgt ca,
Der Mistgegenstand darf nur in einer dem Wohmewedk entsprechenden baw. in einer mit dem Wehnoweek = versinia Weise
verwendet werden. Bef efer Mmmmwﬁmmmmmﬁmmmm
des Vermieters auf jenen Batrag, der dem gesetziich Hauptmietzing entpricht.

Ene Anderung des Verwendungszweckes bedarl der Zustimmung des Vermietors, &5 wird ampfohlen, dfese in Schriftfers

elmmholan.
Duor Minter it borachtiet, folgende Gemelnschaftsaniagen mitmbenutzen:

DOEXR, - : :
Daym Mieter werden fiir die Mietzeit -_-2-. Sehliissel ausgehindigt.
' § 2 (Vinrtragsdauer)

Unbefristeter Metvertrag

Das Mistverhdiltrms baginnt am tand wird auf uf!bﬂlil‘l'lnnt! It abgesch

Ex kann unter Hem:hh.lnil der jeweillzon gesetelichen Bestimmungsn oufgpeltst werden P
ﬂaﬂuMHliﬁhmiﬁrsmrﬂﬂh‘h mmter Enbaitung eiher sfnmonstigen

Eine Kindfgung des Verrmisters hat gerichtlich,
Kineiigungsfrist zum Monatsleteten i erfiolgen.

oder
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2=

oy S—— P
0 JeWE: wptionen;

ummnmlﬂ#mﬂm,ﬁ‘#' .J.-G;zﬂ und wird auf die Dauer von

umdnt.nfmdaﬁuiwdm des bﬂbﬂi‘tﬂi Befrictungszoltraumes - nach Ableuf einer sinjbhrigan Vertmags- oder
i ¥ -
o Bl m&mmﬁwwﬂlmmﬂwgmmﬁnmnmmm

et ermonatien Ksgngst. = i

§ 3 (Mietzins)
350 £
Der vereinharta Mistzins 5t oot « 2
e N s 350 €
- L] L o 'y jrmses Ll % r
g e e Abechiaes gemi Pkt. 18] ‘ '

{Im Fall der Befristung unter
-mmx:numﬂnﬂm —
-1y - S
sowil= welters ’ .
- dem gesetemiifigen Anteil an: ;
. Batrichskosten und lsufenden Gffenttichen Abgaben

AEHIEX RO
R OO0,

-dwummwﬂndujmwﬂg-:#ﬂHWHﬁmj
a) m-dmmammgmnumhmmmm Hauptmietzins der in § 18 Abs 7 MRG auf Befristungsdaier
beriichsichtigt:

Abschiag wie folgt
Eliro
m%

Haufitmietzing im Befristungseeitraum Euro 5 i
pipse Verminderung giit im Fall der Umwandiung in einen Mistvertrag auf unbestiminte Zoft ab dem Umwandhungsmitpunkt

nilcht mebr.
uwﬁammmﬂﬂ!mmzmmmsﬁ:mdm Richtwert inkl. Zuschifgen und Abstrighen.

Bei etnem Lagezusch 948 Abw 2 Z 4, Abs aMJMWHﬂm:
Az mabgehende . wurden die Oherdurchichnitttiche Lup;a.uﬂrhuiﬁahﬂ Grilnderzeibidertols),

sowle weltors (Lage, Wohnumgebung des Hauses)* ;

i . i berlicksichHat,
Der Grundkostenanteil Hegt daber auf Grund des Yarkehrsweries der Liegenschaft onter Beriichsichtigung der Bebsubarkett Ober
dem der Richtwertermittung zugrinde galegtan Gnmdhostenanteil,

An Stelle des sben vereinbartan Hauptmyetzinses ist
- gemdl & 18 1T Miotrechtsgesste (MRG) filr dfe pauer des Vertellunpszeitreunes (be] unbestimmter Metvertragsdouer oder

Befristing auf mindestens 4 Johre) der arhiihte Hauptmietzing von EUD szl epirichban.
. gemii3 616 Abs 11 MRG der auf Grund elner Veratnbarung rach & 16 Abs 10 MRG erhiihte Hatptmiotlng von EEre v

flir dife Datier des ErhShungsseftraumes, das ist , zu entrichten.
des Entgeltes fir mitvermietete Eindchtunggesenstiinde wnd somstige

Es wird Wertbestindighelt des Hauptmietzinses {
RichtWG vargesehenen Wertsicherung (Neufestsetaung) der Richiwerts -

" Laistungen) mach Mabgabe der in den 58 5 und 6
atisgehend von dam m Feitpunkt des Yertragsahschlusses geltenden Richtwert - verginbart.
b coilte die Wortsicherungwvereinbarung nach Penkt 3.a. nieht (mehr} zur Amwendung gelangen kiinnen, so i
Wertsichenung nech dem ven der Bundesanstalt statistik Dsterreich monatiich verlautbarten Vevbraucherpredsindex acar
abart bdexzatt S0 20
ve =49

dem an seine Stelle tretenden Index.
mmktmemmmwm@m&mm
Dleser Splelrmum 15t bei jedem

.o,usg@.baﬁi filr diose Werts]
blelben Indesschwankungen bis elnschifedlich 5 % unberflchsichtigt.
wiobed stets die erste aulerhalh das fewelligon

In dissem Fail
{iberschreften nach aben oder unten auf efne Dezimalstelle ney zu berechnen,
dfe Grundlegs sowohl filr die Newberechnung der Mete als auch {0r difez Barechnung des newen

splelraums gatega.na indeseamhi
5 s i) bilden hat .
Verricht auf die Anwendung der Wertsichering bedarf efner ausdricklichen Yerelnbarung.

g)
siar stnd din (Or den Ligeeuschiag mengeblichien weltorm Lmstiinde srmiihon,
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1
11

1

i 1
nmmmmwm.mmwﬂm:mmm Kostem for. die Batreanng von Grinaniagen und
maetﬁebaﬂmntHWPRLﬁuHTfﬂmﬁnmwnﬂmﬂmﬂwﬂﬂgtmm L

Hausversichernamgesn ! _

Eem!l!‘ﬂhhs.11+uﬂ5mwdaﬂﬂ&ﬁﬁmmrdfammmm.wmwmﬁumw

mmmmmm
Jndarung von zisitzlichen Vertriigen Uber eine amgrmessene

Dwmmmm:m#hsdﬂun,durmmmmder
Versicharung des Heusss gegen Mﬁmm.ﬁe:ﬁnﬁiﬁnmwmmwﬂmgmﬁmaﬂmmmmmm

i

oo .. - v o
b mmmdmhmruﬂmvmhmm erkiBrt sich sinverstanden, die aus diesen
mW&mﬁnﬁ:ﬁnmﬂ!ﬂMﬂﬁHﬂEWﬂﬁWhi

\essichonumgsvertriigen o zahlenden Versicheru
i fibemehmen.
rung) folgende Versicherungen !

Em:ha mﬁgmrw,mnpﬂi?i Leitungswasserschadenverziche
H@M_ﬁﬂﬂ i a&'ﬁ%‘ﬂwﬁm —
,r ﬂgthaﬂmmwm

Medn, 4ch stimme nicht zu D
=darnrﬁ:rmmdm-tn~5dﬂ:hnm¥ummmdm

w:mwumwmrmmmmmm
mmmmgmﬂsmmuzuLnMdethmhmmmmmwmm
mmﬁmmmwmﬂmmm.

mmwmm,mmm
Def Zutimmung der mtmmmmwnﬂ:ﬂdmmmm&m«wm
aﬁanmﬁﬂnnﬂmhmmammmmmﬂ.

.f""" X

Per Anteil mmu-pmmmmmﬁutm
Mmﬂm Kosten des Betriebes der Zentralheizung und der Warmwasserversargung fst wie folge 2u entrichten:
3 (.8, dhne individuelis Verbrauchermessing) betrligt der derzeitige Anteil: /

a) Ba Michtanwendbarkeit deg HeizlG
b) MMMTHWLWWMMMMMMMMHJJtu.‘tb!il;i{ﬁ
W R 3

FaTH
Fuordnung der Heiz- umd Warmwasseshosten tm Verhdltns
- %

Verbrauchsabhiingly aufzsteiender Antedl der Enorgiekosten (hzw, des Arbeitspretses); i
den Helz- und Warmwesssrkoston {rastiiche

nﬂmﬂmmmmuﬁwﬂmﬁmﬂaﬂmmmmmWMmmmww
mmmwmummmmmmmmhwmu der t, b) nach den Bestimmuegen des
brechnungsgeseties HertziG), Insbescndere 85 12 und 13. Abs. 3.

Halhaskena {
Efnymrdﬂ'-uuf:ilnmwmmmmmw“Tﬂmdmmm#MMthm,wm
n_a:iatrfttn memmmm.ﬂmmm,ﬁqwmm
wirruholen

Voraus jewells am mmndﬁkdummﬂlﬂ,wwﬂﬂrdhmwmﬁdum“du
Malanbe seines Yerschuldens - fir alle durch die versplitete

Eintangen malgebend st. Der Micter

Mietzl mmndmmmmmmdm

wmmmmmwmﬁwmmmmmmﬂmwm.m.m”ﬂ.wh

Fall der Zmhlungsunfihigheit des Vermieters - ausgeschibsen, sowelt sie nicht im rechilichen Zossmmenhang mit dom
mm:ﬂd&udumn?uwﬁﬂ:lrmmmﬂm.

wifolge maschineller Bearheitiag nicht mur Henntnis des

mhﬂmitﬂlﬂnud:rmﬂltﬂdi
Jusiten oder Erklirungen des Mieters auf Zshischainen
mandmvmmmmmmdmammmunsmmm

Vermieters, Fiir simtiichs Mittedungen des
Mesirare Migter haften fiir den gesamten Mietzing solidarlsch.
flir den Mieter geltenden umsstzsteuerlichen Begtimmungen bwy, o dfeten

gwirdumhhﬂng‘gwndm

Diete Mio
alifiitiger Anderung geschlossen.
§ 4 (sonstige Rechta und Pilichten der Vertragspartner)

Der Mieter It berechtigt, den Mietgegenstand derm Mintvertrag gemdd 2 gebrauchen und zu heniitzen, Er hat dem Mistgegenstand
und din dafiir bestimmten Elnrichtungen, wie im besonderen dis Eloktrulefiungs-, Gesleituogs., MH%W unel
sapitiren An!agenmmmrhnmulumdmlmttm,:hssdamﬁnﬂmmammﬂmlﬂtmdm es ken Nachieil
arwiichst.
schiiden des Hauses oder die Beseitigung siner erhebtichen Gesundheltsgefirdang obliegt such fnnerhatb

! Sehiidan des Harmes niitig, so fst der Mieter bei sonstigem
[ dem Vermister ohne Varmig Anzaige xu machen.
Yommit der Migter sefner Tmtnndl‘mtmﬂth: nicht nach, kenn der Vermigter nach vergeblicher Auffortetung wud Fridsetng die
Durchfidrung der erfordertichen AP im Mstgegenstand auf Kosten des Micters voranlessen how, gerichtich durchsetaen
lassen.



s
dém Vermister i einer unsachgsmifen oder sonst verimgswidrigen Behandjung des
entstaben und auf eln Verschulden des Misters, sefner mit ihm usammenwohnesnden

" Der Mioter haftat fir alle Schiidan, die
B REEE NSENEE h!“.
die gentieteten REume sufgenomimencn Personan efnschiieftich Menstpergonal ete,

r Wirtung

Famitienangahtirizen und der sonat van fhami 4t
zurticheafifiren sind.
3% nemvmnhha-dnﬂeathnsﬁmdasﬂﬂﬁnnm!hﬁudlada.mmﬂimgn,mmhlﬂlhhmundhedmhdmnﬁeﬁmﬂt&enmﬂ
e das Hauses, der Mistgegenstinde und der zur gameinsamen Benditzung der
Metgegerstandes betrifft disse

dia Erhaltung der allgemeinen Ted

Bowohner des Hauses dienenden Anlagen im jewslls or
die erforderlichen Arbeiten zur

tsliblichen Standard. Innerhalb des
Behebung ernster Schiden dos Hmses oder zur-Bessjiigung enar vom

Personen i wichtigen

Gmﬁnmmﬂmwhmmmmmmdmﬁbﬂwwm zugingtich zu machen,
kommt es dadurch zu einem Schaden an dlesem an
o haftet der Mister fiir die antstehefiden Kosten und Sghisden

mnderen oder 2n allgemainen Teilen des Hausas,
nach Maigebe selnes Verschuldens.
K, nummmmmmmwmzmmdmmmnmwﬂmm wenn dies g
purchithrung mmmmvthmMaﬂw&ﬁmm an allgemeinan Teilen des Hauses
Hexpses I seinen oder in anderen Wohn. oder notwendig oder sweckmisiig

oder mur Behebung ermster Schiden dos
mmmm,mmmmmmm . g
nﬁmuﬁrmumﬂrﬁﬂmmivmminmmﬂmm]mmm

i wiz Hamimtiiren, f
wmmwﬂmhﬂmm.mmﬁhﬂmmmmwmw. .
B Dwmmhammmm@mﬂmmmm Mictgegenstandes dem Vefnileter
— armmiaﬂhEwwmmmmmmhmmmﬁdeWWnﬁtlmmimm
uwmwmmnmﬂah.rﬁtmmmmmm
hinausgehanden Ersatzanspruch; ausgencaman devon
dﬁ!pﬂﬂﬂ!!hﬂﬁdﬂ'?ﬂhﬂﬂm‘!ﬂﬂ&ﬂﬂﬂhﬂ:ﬂ&ﬂﬂimuﬂﬁﬂ].
7. mmmmmmmwwnmmmm erforderiitfien hehBrdlichen
mmﬁhﬁuﬂ]mmhmmdmmmhiﬂ'

verlegt Werden.

: i _mmmmmmmwmmnﬂmmmmw
auch als Folge behirdlicher Auflagen) o ersglzen; damu such Aufwendungen fiif die Refnfgung und no
u%WﬂjﬂnMMMﬁﬁﬂdﬁ bewintriichtigt werden, Ebenso chliegt dem Mater
ﬁmwmmwmwmmmmmrwmmm
(etnschileflich Maleret) auf seine Kosten. -

3 mnmmmwwmrmwmmwmmmmmwmmw
,wmwmmmmﬁnmnmum%mmwmmm
WWMnmdwm oder unumutbare Beeln der Heausbewohner durch Lrm,
G glistigungen wh., so hat dor Mister Gher des Vermisters din fm ASetpegenstand gebaitensn Tiend au

wie Fahr- und

entiamen.

10. Oas Aufstellen und n yan Fehimissen § Art sowla das Abstellen von Fehrzeugen unel Transpartmitteln
Kraftrilder, Autos, BTWIgEN LS, mmrmmnﬂn bedarf der Zustimmung des Vermisters. Es wird empfohlon,
ping schriftiiche FusHmmang einzubalen,

5 (Verbot der Untervermietung)

Do ghntiche oder teilweite Untervermietung oo sonstiga Dberlassung dos Bestandobjektes an Dritte (st - sofern § 11 MRG nichts

= ppderes vorsieht - nicht gestattet,
| 3 6 (Formgebote)

i, Der Meter varpflichtet sich, dmwmzmmmmmmmmMmmm.m
mmiwnmdmmbehmtﬁmne.tnuhﬁﬁ.mamfaian:ﬂnmdummmmnmmmmm
sia dem Mieter als :ugakommen gelten,

Wmﬂmudﬁﬁkmmrmmw&nmmmmwﬂm

wmmmm%ﬁmvmmemmﬂm

7. Alifglie vor Abechluss dinses
dio Fustimmung des Vermisbers filfich eireudolen.,

Giittigheit, sofern sfe mit dem Mietverfrag in
beider Partefen erzfolt werden, Fs wind ampfahlen,

i 7 (Hosten)
* phe mit dem Abschluss des ges entstehenden ﬂthWHmer&uﬂ:ﬁﬁkﬁEmMﬂ#dwﬁw.ﬁr
Fwecke der Gablhrenbem g wird festgestellt: Der auf den Mietgesemstand entfallande Mietrim einschilieflich derzeftiger
Batriebskosten, (B n, Umsatzstever atc betrigt. \4' 5
.
y _‘;1 i - - -‘W Tﬂmﬂid‘ Fura 'J":I 3 oi "'-- e
b Zirigen * sormit fir das Jahr Euro Y000 s
2180 s 877 5879 Da / &/&:f Jodt
BF b 4 mm_tﬁa..-u.n il i S o ;ﬂw.m



KopPIE

—wnmmmer—M‘tEﬁ"ETtrag : T e, e
Immobitien- und Vermiiganstreuhinder filr Wohnungen (Richtwartmietzing)

empfohlenes Formular
Die &b 1, Oktaber 2008 galtenden Bestimmungen der Wohnrechtsnovedle 2006 sind berilchsichtige,

Partsienvertreter - Immebilientreuhlinder Geblihremvermerk

(Neme, Firma, Acresse, Stevernr, FA 7 Geb. w Verkst.) Aufschrefbing Nr e
Selbctherachhets
Gebiifr

W M HG Dacum, Unterschrifts
N 72592250
: 25 _
als Yermioter ”.
olit Ooss /705 47 73 . =
v, Mcﬂlﬂ& - Clewd o

Cp s

o

Wm@:hmm T Wl\f‘\.g '1‘:-1'——95&‘ ﬂ.’i A-’iq-_}}

Arscriy 1&% 3C/A  NE wiea
wird verbehalttich des Auszugs des bisherigen Mieters fodender Mietvertrag gaschiossan, 1 -

51 {Mietgegenstand und Ausstattung)
Vermbetet wird th der Innenraum der Wohnung im Hause Aﬂ o hf':h;.“. :

mwmﬂm&w RSS2 sl 2, 7.
bestehend aus =52, Fimmer(n), ¥y ett{en), ez XXXXEK |, Moo, sooee
Liegenschafisteile, die hier nicht angefOhrt sind, kinnen nur durch gesanderte Vereinbarung Gegenstand des Mistvertrages werden,

Es wird empfohlen, diese Vereinharung schriftlich zu treffon,

piie oo Heg | %Mm%"%_ﬁf%

ANTYESEE|
Lt r my L

Zmﬂ W::ihnunn und die fiir diese bestimmten Einrichtungen und Ausstattungsmerkmale befinden sich Jedenfalls In braychbarem

ustand, '

e entspricht (5 153 Abs, 1 Migtrechtsgesetz-MRG) der Ausstattungshateagorie itat.. _g_....m
...'EE.;_E’_. mt

o Nutzfliche betriigt ca.

Per Mistgesenstand darf nur in einer dem Wohnzweck entsprechenden bzw, in einar mit dem Wahnzweck zu vereinbarenden Weise
verwendet werden, Bei elner vertragswidrigen Verwenduing echiht sich der Hauptmietzins unbeschadet des Unteriasnmgsarspruches
Hauptmistzing

des Verminters auf jenan Betrag, der dem gesetriich hifchetauiEssipan ntspricht,

Eine Anderuny des Verwendungszweches bedarf der Zustiminung des Vermioters, os wird empfoblen, disse i Schriftform
elnzuhalen,
Der Migter ist berechtist, folgendn Gemeinschaftsanlsgen mitsbenyteen:

- e leca Ve e ———
Demm Mister werdan fiir die Mietzeit 5 Sehlilssel amgehfindigt. -
51 (Vertragsdauer)
Unbefristeter Motvertrag
= undw'lrdmfmbmﬂnuntezmabwﬂmn,

Das Mietverhiltnis beginnt am

Es kann unter Beachtung der jewsiligen gesetztichen Bestimmungen aufgeldst werden.

Einer Hindlgung des Venmisters hat gerichtlich, die des Micters perlehetch adar schriftiich, unter Einhatiung giner einmenatigen
Kilndigungsfrist zum Manateletzten = orfolgen.

ndar




i;.

1.

FR

~fefrismter Metvertrag

i

Mmmmum.mﬂudﬂnhmgbﬂi&hﬂdum}

Das IAistxarhis BOGIE B0 i AL . ZOMK od wird ais dhe Daver von
ohn efiner Ki bednrt.

g4 pndat, chne dass B1 r Klindigung B Y T

Bur Micter hat - Unpeachtet des versinbarten Befristungszeftrauim f
Yerllingerungsdauer eine unabdingbara Aufitaunesmisglichkelt durch schriftliche Kondigung zum Monatsletzten unter Finhaltung

einer drelmonatizen Kindigungsirist, 1 LfL { [
Vereinbarter wichtiger Kiindigynesgrund ]umsiﬂrd%‘wrmmn (O T Nl o 08 0 S
iyt [Mnanp bt . . , e
i 3 (Mietzins)
Der vereinharte Mietcins st sxocxoces - //
bastaht i

s o A | A

im Fall Erﬂefﬂstmumﬂﬁ'ﬂm‘ﬂdﬁ:hmduhhedhgum&ﬂmu] ]
_mmnﬂqxxx = Elm..é-_fﬁzf.: \AL{ .
sowie weitars

- dem gosetzmMigen Anteil an:
. Batrfebskosten und laufenden éffentlichen Agaben

AEEATEAAMEX XX XCALL
AXXEAEXA XX LXAXKK KKK,

- der Umsatzsteuer {in der jeweiligen gesetziichen Hihe)

a) FOr den Fall einer Befristung gomah 82 2 2 st beim vereinbarten Hauptmietzins der in § 16 Abs 7 MRG auf Befristungsdaver

vorgesehene Abschiag wie folgt beriicksichtigh:
Euro //
- Eurg m.f?@
Hauptmietzingim Befristungsedtraum Euro |, T N
Dlese Verminderung gilt tm Fall der Umwandlung in einen Mistvertrag auf unbestimmee Zeft ab dem Umwanedlungsrottpunit

ritcht mehr.
Dar Hauptmietzing gemih § 16 Abs 2 MRG errechnet sich aus dem Richtwert inkl. Zuschifigen und Abstrichen.
T A R i,
sowie welters (Lage, Wohnumgebung des Hauses)® /

bercksichtigt.
htigimg der Bebaubarkeit lber

por Grundkostenanteil legt daber ouf Grund des Yerkehrswertes der Liegensehaft unter
dam des Richtwertermittiung zugrumde gelegton Grundkostenantedl,

An Stelle des aben vereinbarten Hmuptmietzinses ist

- gem#l ¥ 18 ff Mietrechtsgesetz (MRG) flr die Dauer des Ver
Befristung auf mindestans 4 Jahre) der erhiihte Hauptmietzins von

[hel unbestimmter Mietverlragsdauer oder

- gemal 516 Abs 11 MRG der auf Grund einer Vereinbarung na 16 Abs 10 MRG arhéhte Hauptmistzing von EUPD . o

fiir diz Dauer des Erhifungszeitraumes, das st e , 4u entrichten,

a) Foowird Werthostindigkeit des Hauptmietzinses (des Entgeltes filr mitvermistete Enrichtuncsgegenatlinde und - senstige
Letstungen) mach MaBgabe der in den 55 5 und & RichtWG vergesehenen Wertsicherung {Meufestsetzung) der Richtwerte -
ausgehand ven dem fm Zeitpunit des Vertragsabschiusses geltanden Richtwert - vereinbart.

b) Scite die Wertsicharun arung nach Punkt 3o} nicht (mehr) zur Amwendung gelangen kiénnen, so arfolgt die
Wertsicherung nach dem von der Bundesanstalt Statistik Dsterreich monatlich vertautbarten Verbraucherprefsindes oder

dem an seine Stelle tretenden Index. _
rte Indexzahl LIPS

Ausgangsbasis fiir disse Wertsicherung ist die im Zeitpunkt des Vertragsahechlusses zuletat verlautha
in digsem Fall blefben lndexschwankungen bis einschliellich 5 % unberichsichtigt. Dieser Spielraum st bel
(Iberschreiten nach chen oder unten auf eine Dezimalstelle neu 2u berechnen, wobel stets die erste auberhalb des Joweiligen
Spistraums gelegene Indexzahl die Grundlage sowohl filr e Nevberechnung der Miete als auch {lr die Berechnung des neuen
5 umes zu bilden hat.

I Vereicht auf dle Anwendung der Wertsicherung bedarf einer ausdriicklichen Vereinbanung,

)

spilar alnd e fiir den Lngnreschisg modgeblichon weitnren Umstinde anzefiihren,

\



==

4, ML.mmmmmﬁmmmmﬂmum Kesten fiir die Betreuung von Grinanlagen.und.

5

10,

1.

14
13

desBetrisbes von picht unter Pht. 6 oder 7 fallenden Gemeinschaftsanlagen betriat derzsit e, |

Hausversicherungen :

Gemilh § 21 Abs. 1 7 4 und § MRG werden die Primien flr dle sngemessene Feuer- Haftpflicht- upd Leftungswesser-
sehacdenverseharung als Betriebskesten verrechnet.

Der Mister stimmt dem Abschluss, der Ermeuerung oder der Knderung von zusiitziichen Vertrligen Ober eine ongemessene
Versicherung des Hauses gsgen Schaden die durch dle vorgenannten Versicherungen nicht erfasst sind, umd Twar JFICEAA,

I A AT, : - :
i, Lritt der Mieter den bestehenden Verefnbarungen bel und erdift sich sinverstanden, die aus diesen zusiitzlichen
Versicherungavertriigen =i zahlenden Verskherungsprimien nls Betriebskoston gemiils § 21 Abs, 1 7 & MRG entsprechend selnem in §

1 Pit. 4 festgehaltenen Antedl zu Ohemnehmen.
Derzeit bestehen (neben der Feusr-, Haftpflicht- und Leftungswasserschadenversicherung) folgende Versicherungen
- BT T U —

Ja, kch stimme zu E

Herint, dch stimme nicht 2u D

liinwets : Ohne Zustimmung der Mehrheit der Mister sind etwaige - dann nicht versicherte - Schidden vom Vermieter aus den
Mistzinsrosorven gemid § 20 Abs. Z 2 lit. a MRG zu begleichen. Falls dadurch dis Migtzinsresetven i sonstipe notwendige
Arheiten nicht susrelchen, kann 2ur Finanzierung der Fehlbetrsge ein behbirdliches Miatzinserhihungsverfahren erforderiich werden.

Bei Zustimmung der Mehrhelt der Mister zu den abgenannten nmiitrlichen Versicherungavertriigen sind die Versicherungsprimien
alien Migtern nach Mahgabe ihres Betrishskostenantelles (Pkt.4) anrachonhar,

Der Anteil an fosten des Betrebes des Aufzuges betriigh derzsit
Dar Anteil an den Kosten des-Betriebes der Zentralheizung und der Warmwasserversorgung ist wie folgt 2u entrichten:

a) Do Nichtanwendbarkedt des HelzhG {z.B. ohne individuelle Verbrauchermessung) betriigt der derzeitige Antetl:

b} Bei Anlagen mit individuelier Verbrauchermessung stimmt der Mieter der folgenden Versinbarung gemil § 13 1 HetzhG
i
- Zuordnung der Hate. und Warmwasserkosten im Verhdiinis %
Verbraucheabhlinglp aufmuteilender Antedl der Energlekosten (baw, des Arbeltsprefses): /s %
Aufteilung des micht verbrauchsabhiingip aufeuteilenden Antefles an den Hefe und Wi [restliche
Energiakosten bew, restlicher Arbeitsprets, sorstige Kosten des Betriebes bew, Grundpreds | nach FFEXAIE-
AR KRN i

4] Bﬁnﬂmnndﬂmﬂﬂmuw?w‘bmﬂﬁmmmrﬂtmﬂthdhmwdarmvmI-I!Iz-und‘i':‘mmﬁmnLmd
die Asfteilung der Heiz- und Wermwasserkosten mangels Vereinbarung 1.5, der Gt b) nach den Bestimmungen des

Hetekostenabrechnungsgesetzes {HeicKG), insbesondere 54 12 und 13, Abs. 3,

Efn Verzicht ouf die Benltang dor vargenannten Anlsgen oder von Tellen derselben badarf der Zustimmung des Vermietars, soweit
nicht die jewniligen gesetstichen Vorschriften stwas anderes vorsehen, Es wird empichlen, die Zustimmung fn Sehriftform

efmefolen,
Der versinbarte Mistzins ist im Voraus jeweds am Ersten des Kalendermonats fElllg, wobel fir die Rechtzeitighelt der Zahtung das
Elntangen maligebend ist, Der Mister haftet dem Vermiéter - nach Mabgabe seines Verschuldens - flr alle durch die versphtete

Mietzinszahlung venersechten angemessenen Kosten und Auslagen.

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mistzins [einschliefiich Betriebckosten, Abgaben, ete.} it - asgenammen im
Fall der Tahlungsunfihighelt des Vermleters - msgeschlbssan, sowelt sle nlcht fm rechtlichen Zusammenhang mit dem
Miotyarkiltnls stehen ader perichtlich festgestedlt oder vom Vermieter anerkannt warden.

7usitze oder Erklirungen des Mieters auf Zshlscheinen gelangen zufolge maschineller Boarbeitung nicht wur Henntnis des
Vermieters, Fir sémtiiche Mitteflungen des Mieters an den Vermieter wird die Form des rehommandierien Schreibens empfalilin,

Mehrere Mister haften fir den gesamten Mietzins sclidarisch,
Dizen Mintzinsverainbarung wird unabhiingie von den filr den Micter geltenden umsatzateuerdicken Bestimmungen bxw, ven deren

alifilliger Anderng geschlossen.
1 4 [Stnstige Rechte und Pillchiten der Vertragspartner)

Der Mieter it berechtigt, den Mistgegenstand dem Mietverirag gemil au gebrauchen und zu benlitzen, Er hat den Mistgegenstand
undl die dafiir bastimmten Einrlchtungen, wie im besonderen die Elektroleitungs-, Gasleftunes-, Wasserledtungs-, Behefzungs- und
sanitiiren Anlagen sa zu warken und fnstand zu halten, dass dem Venmiater und den anderen Mietern des Hauses keln Machteil

erwichst,

Il Behebung von ernsten Schifden des Hauses oder die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgeféhrdung abliegt auch Innerhalb
des iiebgegerstandes dom Vermieter. Wird die Behebung von ermaten Schiiden des Hauses nitlg, wo st der Mieter bei sonstigem
Sehadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Veraug Anzeige zu machne.

Memmt der Meter seiner Imstandhaltupgspfiicht nicht nach, kann der Vermizter nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetmung die
Burchfiihrung der erfordertichen Arbeitdn im Mietpegenstand auf Kesten des Mieters veranlnssen bew. gerichtlich durchsetzen

lassen.



10,

il

die dem Vermieter nus eiper unsachgemifien oder sonst vertragswidrigen Behandlung des

Mi standes bzw. mangelnder Wartung entstehen und auf &in Verschulden des Mieters, seinar mit ihm ausammenvwohnenden
F;:mﬁ:gﬂﬁigen und der sonst van fhm i die gemietsten REune sufgenommenen Fersanen einschiieflich Disnstpersonal ste.

zuriekefiihran <ind.

DﬂrfE. 'I.I'T'rnleter abiiegt im Sinn des-§ 3 MRG nach MaBgabe der rechtlichen, wirtschafttichen und technischen Gegehenheften und

Miglichkuiten die Erhaltung der ailgemeinen Teile des Hauses, der Mistgegenstinda und der zur gemeinsamen Benlitzung der

Newohner dos Hapses dienenden Anlagen im jeweils ortslblichen Standard. Innerhalb des betrifft diese

Erhaltungzpflicht jedoch nur die erforderlichon Arbelten aur Behehung emstor Schiden des Hauses oder zur-Beseitigung einer vom

Mistgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefihrdung.

Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten Perconen sus wichtigen

Griinden zu gestatten und die Mietriume hiezu nach Veranmeldung zu dem Mister aumutbaren Zelten mglinglich zu machen.
etgegenstandes und kammt es dadurch zu einem Schaden an diesem Mietgegenstand, an

Behindert der Mister das Betreten des M)
andaren Mistgegenstiinden oder an allgemeinen Teilen des Hausas, so haftet der Mieter flir die entstehendan Kpsten und Schéiden

nach Maligabe seines Yerschuldens,
Der Mister hat die voriibergehende Benltzung und die Verlnderung sefnes Mietgepenstandes auzulassen, wenn dies zur
purchfihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeften (Anderungs- oder Errichtungsarbeiten) an allgemeinen Tedien des Hauses
oder zur Behebung ernster Schilden des Hauses in seinen oder in anderen Wohn. oder Geschiiftsriumen notwendig oder aweckmiElig
ist, sawia welters dann, wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Beseitigung efner von seinem ader einem anderen
Mietgegenssand ausgehenden Gesundheitsgefihrdung eder zur Durchilhnang von Verlindenmgan {Verbessrungen) in einom anderen
Mistgegenstand notwendig, zweckmilig und bei billiger Ab aller |nteressen atch zumuthar fst.
Bautefle, Vorrichtungen oder Gerdte, die zum Zweck der (b ung, Reinigund, Wartung oder Reparatur suginglich ssin miissen,
wie Kamintliren, Wasserabsperrhiihne, Gas- oder Stromzihler, Wirmemessgerite, Helzhbrper, Ver- oder Entsorgunesieftungen ete.
sind yom Mieter zugingtich zu helten baw. Im Bedarfsfall auf sefne Kosten asglinglich au misshiEn.
Dar Hauptmister hat eine von ihm beabsichtigte wesentliche Verfinderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes dem Vermiieter
anzuzeigen, Es wird empiohien, diess Anzefge fn Schriftform zu erstatten. Lehnt der Vermister nicht innerhalb von 2 Monaten nach
Tugang der Anzelge die beabsichiigte Verinderung (Verbesserung) ab, so gilt ssine Zistimmung als artefit,
Der Mieter verzichtet hinsichtifch der investitionen auf jeden Gber-§ 10 MRG hinausgehenden Ematzanspruch: ausgenommen davon
sind Ansprilche fiir Aufwendungen, die gemlifi 5 3 MRG der Vermieter hiitte vornehmen missen (5 1036 ABGB).
in allen Fillen hat der Mieter muf olpene Verantwortung fir die rechizeitige Beschaffung der erforderlichen hehirdlichen
Ganehmigungen und sonstigen Unterlagen (z.B. Kaminbefund) zu sorgen. Die Arbeiten sind mter Einhaitung der jeweils geltenden
Varschriften von dazu befugten Gewerbetreibonden durchzufilhren, Elektro-, Gas- und Wasserleitungen dilfen nor unter Putz
verlegt werden,
Der Miater hat alle durch die Arbeften, Anderumgen und dol. dem Venmieter unmittelbar und mittelbar entstehenden Kosten (etwa
such als Folge behtrdlicher Auflagen) unveraiiglich 2 ersgteen; dazu auch Aufwendungen fiir die Reinlgung und eine
alifillige Entschiidigung an jene Persanen, deron Rechte anlAssiich der bewsintrichtigt werden, Ebenso oblfegt dem Miter
die ehest mbgliche Entfernung von Dmuschutt etc, sowle Wiederherstellung beschiidigter allgemeiner Teile des Hauses
ich Malerel) auf seine Kosten.

Der Miater haftet fir aile Schiiden,

Tierhaltung im Mietgegenstand ist nur in sachgerechter Weise und unter Riicksichtnahme auf die schutzwirdigen Interessen dep
liorigen fewshner des Hmses mullissig. Bewirkt die Tierhalting Obelstiinde im oder an allgemeinen Teilen das
Hauses (wie inshesondere Schiden und Verunrelnigungen) oder unzumutbare der Haushewohner durch Larm,

Geruchshelistigungen wii., so hat der Mletsr {ber Aufforderung des Vermieters die im Mietgegenstand gehaltenen Thore zu

entfarnen.
Das Aufstellen und Lagern yon Fahrnissen jeglicher Art sowle das Abstellen won Fahrzeugen und Transportmitteln wie Fahr- und

Kraftrider, Autes, Kinderwngen usw. auflerhalb deés Migtgegenstandes bedarf der Zustimmung des Vermisters. Bz wird empfohten,
eine schriftliche Tustimmung elnmuholen.

§ 5 (Verbot der Untervermietung)

Die ginzliche oder teflwelse Untervermietung oder sonstige Uberlassung des Bestandobjelites an Dritte it - sofern § 11 MBG nichis
nnderes vorsieht - nicht gestattet,

1.

" Die

6 6 (Formgabote)

Der Mieter verpilichtet sich, eine Mg!mg selner Anschrift dem Vermieter unverziighich bekannt zu peben, widrigenfalls
Zustellungen an dfe zuletzt bekannt gegebene Anschrift, im Zweifel an die Adresse des Mietobjektes, mit der Wirkung erfelgen, dass

sia dem Wleter aln zugekommen gelten,

AllFE(lige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schriftliche oder miindiiche Veratnbarungen veriieren bei Vertrpgsabschluss ihre
Giltighett, sofern sie mit dem Mietvertrag in Widerspruch stehen. Eine Abdnderung dieses Vertrags kann nur im Einvernehmen
hoider Partelen erzielt werden. Bs wird empfohlen, die fustimmung des Vermioters schriftlich elneubolen.

&7 (Wosten)
mit dem Abschidst des Mistvertrages entetehenden Gebiihren in der Hihe von voraussichtiich Euro ..o ... triigt der Mieter, Fr

Pwecke der Geb bemessung wird festgestellt: Der auf den Mietgegenstand entfallande Mistzins elnschilefdich derzeitiger
Botrishskasten, Gifo bpaben, Umsatzsteuver ste. botrigt,

monatlich Euro ,,,,, 6 q OIF.
ﬁm %-’ soamit flir das Jahr Euro (?_ 'E"(?G

WAEN w08, A1, A -
! 3 4
b T —_— i R
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Immobiltlen- und Vermbgenstrauhiindsr filr Wehnungen (Richtwertmiotzing)
empfoflenss Formular
Diz ab 1, Qhtobar 2006 geltanden mmmmmwwmmnmmmmm

s raieviaar - Mietvertrag - T e A0

Partsianvertreter - Immobfientrauiinder Gebiihremvermerk
(Neme, Firma, Adresse, Stevernr, FA f Geb, u. Verkst.) Ewﬂ-l ot ng*
E’#jﬁ&fﬁdﬁﬁ'ﬂlﬁ e
G 75592250
Hofaangy wiic 26 !
Zwischen : 7120 Wecr. 07 /877 88 79 R T
a—- Aol 0665 /65 57 AT A i

+=rireten durch
X .mm[ﬂmmwlw Cglﬁjtyﬁ Kat.qu.c,

E!H'Aﬁﬁmdlﬁﬂ b - ‘ hatems " ik
wird vorbehaitlich des Ausrugs des bisherigen Misters folgender Mietvertrag geschlossen,
§ 1 (Mintgegenstand und Ausstattung)

AMMlo  WIEN,

a der Wahnung m Hause
QR YT V13— vtz

ot

bestohend ous e s HEDINELEEN), oo, xxxxe REXARERIICHIC), HA00, 0230303

MXEHRXET,
Liegenschaftsteile, die her nieht angefthrt sind, kéinnen nur durch gesonderte Vereinbarung Gegenstand des Mistvertrages werdon,

&5 wird empfohlen, diese Veratnbanung schriftlich zu treffon,

Weitere funktionsfiihiae Ausstattun - it~ =

soccocooos e o fo | MG K Ze He WETAENHEL VNG —
Wiy Ty ik Aot o MAIL SHAD) P ey e
Die Wehnung und die fir diese bestimmten Einrichtungen und Ausstattungsmerianale befinden sich fedentalls i
( mnﬁmh:rsmm1mmnmummm1mm:¢muma - ' A, N
Pie Nutzfliche batrigt ca, .”EL!:]_Z.-.: m
uwumegmddnﬂnur!neﬁmmm%hmmmmmhw in efnar mit dem Wa

e e e e
mvmmmmmmamwmmmnmmmww

Per Mieter ist berechitfgt, folgende Gemetnschaltsanlagen mitzhenytzen:

XX, - o " e
Dan Mieter werden filr die Miotzait ,_:3-‘.'_ Schiilssel susgehindigt,
§ 2 (Vertragsdaier)
Unbeftistater Miatvertrag '
Das Mietvertiiltnts baginnt am nd wird auf unbestimmie Zoie abgeschioksan,
ngen aufgelist werden,

Fs kann unter Beaclitung der Jewsiligen gesetztichen BestHmmu
die des Mieters gerichtlich oder schriftitch, unter Einhaltung efner efnmenntigen

Einie Kindigung dies Vermsters hat gerichilfch,
Kitndigungsfrist um Menatsletzton =y erfolgen.
oder

—
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B e — o

Beffisfotar Matvertrag i
kg der Hochstdauer)
€3

(Mindestens 3 Jahre, keine Besch
as Wietverhtnls Dot 0.4.04.2.0M mmm&nmwn__mﬁ&l'&.ﬂ}ﬁmhmﬁ
WW&"MW%W Befristungeitraumes - nach Ablauf einer einfshrigen Y oder
Mrmmwwwm&dwmﬂmmmm
elner dredmonatigen Kindigungsfrist.
Vereinbarter wichtiger 15 30 HRG) firden Vermieters oo, CHTEAMRALTOMNA ..
SV A ANV ES N VA0 VT S———
8 3 (Mietzins)
Der vereinbarte Miatxing (st aocgses -
21 entrichten und bastaht us ) (J‘.ﬁ _(_,. &
.mmﬂnm:h!'ﬁliwn e s D - T sl -
im Fall Befistung unter Bericksichtigung des Abschiages gemép Pit. 1a)
X R A KRR O K Rda AO 0O, -~
b Hohdare sm ot
= .E,:hﬁb '

-duummmdergweﬂ!gm;mtdichenﬁmj
a) Forden Mamhﬁmmmniinm;hmmm Hauptmistzins der in § 16 Abs 7 MG auf Bafristungsdauer

mmmﬁwwwm
Buro ¥

8 BEfristuREsansc i

Hauptmistzins im Befristungszeitraum Euro s T
wwimmmmummmmmMMmmmmdm Umwandhmgszeitpunkt
n t L

et Haimtrietzing gemih s 16 Abs 2 HRG errechnet sich aus dem Richtwert fnkl, Zuschiigen und Abstrichen.

Bed elfem Lagezuschiag 5 16 Abs 2 Z 4, Abs 3 und 4 MRG schriftiicher Hinwols:

Ats magsbende Umstiinde wurden die Gberdurchschnittliche Lage (auerhalh eines Wmh
>

sowie weiters (Lage, Wahnumgebing des Houses)*

. berbcksiehgt.
chaft unter Serlcksichtigimg der Bebaubarkeit Uber

Dper Grundiostenantail Wegt deher ouf Grund des Verkehrswartes der |iegens
dem der Richtwertermittlung augrunde galegten Gnanchostenanteil,

An Stells des chen vereinbarten Hauptmietzinses ot
- gemiih &5 18 ff Mietrechtsgesetz (MRG) flir dio Dauer des Vertellungszeitraumes (bl unbestimmber Mietveriragsdauer oder

Refristung suf mindestens 4 Jahra) dier erhiihte Hauptmbetzing von Eura cesen e eitrichten.
11 MRG der auf Grund ainer Verelnbarung nach § 16 Abs 10 MRG erhthte Hauptmietains von 2, O

- gemiih §:16 Abs

fiir dfe Dauer des Erhhungszeitraumes, des fst P , zu entrichten.
1) Euﬂrdwmfmrﬂnﬂahﬂitdm‘ﬂammﬁﬂm {des Entgeltes fir mitvermisteto Binrichtungsgegenstiinde und sonstige
SundﬁMWEmummmnwmmghmaﬂmg;dermmm-

Leistungen) nach Mabgohe der in den 55
mmhmﬂmdnnh:uﬁgmhtduummhﬁchhmiﬂundmmmt-vmﬁm
ng nach Punkt 3.a. nicht {mehr) zur Anwendung Einnen, o diz

b) Selite die Wartsicherungsyereinbary gelongen
wartsicherung nech dam von der Bundesanstalt Statistik manatich verlautbarten Veshraucherpreisindex

oder
cam an seine Stelle tretenden Index, \_
Mg asiiEirdlmMgmmnimmmvaMmlﬂvMEmmﬂ%& .
Fall blelben Indexschwankungen bis sinschifellich 5 % unperilchsichtigt, Dieser Spielraum fst bod
Dbmﬂmﬂnnmﬁubﬂnmmtmmanuﬂez!muWhmm , webel stets die erste auBerhalb des jawedligen
Mﬁmahﬂmﬁldhﬂmn:ﬂnmmhlﬂrdpmmm“dwmmﬁmdﬁfﬂ-auﬂnhduwmdunmn

sp
E’hlmumﬂm bflden hat.
verzicht auf die Anwendung der Wertsichening bedarf einer ausdrickichen Versinborung.

€

*Htier alnd die fifr din Logermusching mafigablichen weitenn {jmwtfinde amee(Thran,
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1.

12
13
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" [ Antedl af den

a3=
Petriehskasten und laufenden Bffanttichen Abgaben sowizan den Kosten fir die !atrmnmm_ﬁdhda_am und
dusBetriches von nicht unter Pit. 6 eder 7 failenden Gemeinachaftsansgen betrigt derzeit P |

Hasversicherungen :

Gemiil § 21 Abs. 1 IdmﬂiMﬁmﬂendﬁeFﬁnﬁnfﬁrdﬁamemﬂ-, Heftpflicht- und Leftungswasser-
muﬂanmﬁ:hmmgahmﬂehslwmnmmm

Der Mistar stimmt dem mm,wmmmmwmmmmmm Vertriigen lber elno ENgemessens
Versicherung diss Hauses gegen khiﬂmn;dhwdld’amwmmwmhummﬁm,m&wm

EXNIIEKEIN i v
baw. iritt der Mieter den bestehenden UmmmmwhaiuﬂmﬂHMEmmﬁm.&hmmwmn
mnﬂuﬂﬂmﬂmnwrﬂ:ﬂndﬂﬁhﬁmﬁnyﬂﬁﬂthsjIﬁHﬂEmﬁmmﬂmmdmm_!

Versl ;
3 Pit. 4 festgehaltenen Anteil zu Obermehmen.

Derzeit bestehen (naben dar Feuer:, Haftpflicht- und L eitungswasserschadenversichening) feigende Versicherungen &
s Jahrespramie @ .o

- - ga-LH
. L ek AL ies. |

. i | da, ich It!mrm:u E

Netn, fch stimme nicht 2 D
-mmnthtnnﬂw-mﬂunmmmmlum

mﬁ:mmumwuwmmwuwmsm
MRG zu begleichen, Falls dadurch die Mietzinsresstven fiir sonstge notvdndige
MigtrinserhBhungsvarfahren erforderlich werden.

Der Anteil an Kosten ﬁes_ﬂatﬂehudumﬁmubaﬂﬁm&
meMMHW:MWMWWmMWWmm:

Bai Nichtanwendbarkealt des HelzHG {z.8, hne individuelle Yerbrauchermessung) betriigt der derzsitige Anteil:

mmmuﬁmhﬁmndmmmnmﬁﬂ 693 Aba, 1
i1

a)

bj Bel Anlagen it individueller
i

Tuordiung der Hetz- und Warmwasserhoster im Verhilints

- Wmm;mmmm&wmm [z, s Arbuftsprefses]: iuis B
. WWMMumﬂmmﬂm&ﬂmm;nmm-m {restiiche
fhergiskosten bew. restlicher Arbeitsprets, sonstige Mosten des Betriebes bew. Grundprels, nach EXFERFICE

i o L v L

c) HMMMMMMMﬂM*hﬂMdHMMMHNmew
ma Versipbarung .5, der [t. b) nach den Bestimmungen des

die Auftollung der Hekze und ngels

Helzkostengbrechnungsgesetzes (HetzkG), inshesondere 55 12 und 13, Abs, 3
Eln Verzicht auf die Bmﬂwudarwmntanm:sgen ader von Tallen dermelben bedarf der Eustimmung dos Vermieters, st
mmhﬂajmmmaﬂmwﬂmmmm.ammmm.mmmm ih Sehriitform
eifeuhoben,
Der verninbarte Mietzins ist im Varaus jeweils am Erstan des Kalendermonats {811, wobel fiir die Rehtzoltigheit der Zohlung des
Eintangen mafgebend fst, Der Mieter haftet dem Vermister - nach MaBgabe selnes Verschuldens - fir alle durch die verspitets
Mietzinezahlung verursachten engemessensn Waster und Augsingon.
pile Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mistzlns (ginschiieblich Betriebskosten, Abgaban, ete.) jst - musgenommen fm
Fall der Zshlungsunfiihigheit des Vermietars - megoschibssen, sowelt sie nicht M rechtiichen Zusammenhang mit dem
Mistvorhiiltnis stehen oder gerichttich festgostellt eder vam Vermieter mermnnt wurden.
Fusitze oder Hm des Mieters suf Zablscheinen gelangen zufoige maschineller Bearheltung nfcht =ur Kenptnls des
Varmisbors, Filr i Mittetlungen des Meters an den Vermieter wird die Form des rekemmandierten Schreibars amgfollen.
wohrera Mieter haften fir den gesamben Mietzing solidarisch.
Dlesa nmmrdunabh!mgmdenﬂrdmmﬂermhmdmumﬂmmmEﬁtlmrmmynbm.vMMn
altfEliger Andermg geschiossen,

& 4 (Sonstiga Rechte und Pfifchten der Vertragspartner)
nstarid

dem Miatvertrag germis zu gebvauchen und zu beniitzen. Er hat den Mietgegs
und die dafilr im besonderen die Elektroleitungs-, Gosleitungs-, Wasse , Behetzmgs- und
sanitiiren Anlagen so zu warten und instand s halten, dass dem Vermicter und den snderen Mietern des keln Nachtefl
prwitchst.

e Bahehundg von emsien Schidon des Hauses oder die Beseitigum einer erhebiichen Gesundheftsgefihrdung cbliegt mech irmerhall
des Mietgegenstandes dem Yermioter. Wire die Behebungl von ernsten Schiden des Hauses nistie, 5o st der Mister bef sonstigem
cchadenersate verpfichtet, dem Vermiater ohne Yerzug Anzetge machen.

Kommt der Mieter seiner Instandhaleungspfiicht nicht nach, kann der Varmlster nach vergeblbicher Aufforderung und Fristeetzung die
Durchiiihrung der erfurderiichen Arbeitén im Mietgegenstand auf Kosten des Mistert voranlassan how, gerichtiich durchsetzen

[Amsm,

Der Mister ist berechtigt, den Metgegenstand
bastimmnten Enrichtungen, wia
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I‘ e

die dem Vermieter aus efner unsachgemdiban oder sonst. vertragswidrigen Behandung des
Mie mndashzw.mmgehdﬁ%rhngmﬁﬁahmmdwfuh#m:hddmduhﬂmm,umrmtmmammmﬂ
Fi WmdhmtmmmhﬁﬁﬂhmmﬂmmmPersn‘msﬂrm:hﬁeﬂﬂ_chmnmtpm‘hlﬁlc.
zuriickzufithren sind.

Immm:ammmmm_mmmmmwmmummmm

Dem Yermicter obilegt
die Erhaltung der allgemelnen Tetle des Hauses der Miatgegenstiinde und der zur gemeinsamen Benlibung der
oetsliblichen Standard. Innerhalb des Mistgegenstandes betrifft diese

Sewohner des Hauses dfenenden Anlagen im feweils
jedach nur die erfordertichen Arbelten zur Sehebung ernster Schiiden des Hauses oder zur-Bessitigung efner vom

Erhaltungspflicht

Mﬁmmmnmmmmﬂuﬂﬂn@

wﬂhmmwmdshmmﬂﬂﬂmdm?mwwmmmm Par=onen aus wichtigen

Grilndan zu gestatten und die Mistr§ume hieau nach Voranmeldung zu dem Mieter zumytbaren zugiinglich u machen.
ndas und keenmt es dadurch zu einem Schaden =n diesem

mimwmmmmmw an
anderen M ader an sllgemainen Teilen des Hauses, so haftet der Mister fir die entstehendan Kosten und Schiiden
nach Mallgabe seinas Verschuldens.
mmmrmﬁMnﬁunmmvaMgm{nﬁanhﬁmﬂmwum
Durchilirung  von Erbaltungs- oder Verbesse {Anderungs- oder Errichtunssarbsiten) an allgemetnen Tedlen des Hauzes
ndurmrMmmmﬁ#mdammmmhmmm-mHGmmﬂmmwmmi
und sowett i solcher Engriff in das Mietrecht zur Besgitigung elner voh seiner oder einem anderen
Mietgegenstand ausgehenden Gesundheitsgefihrdung oder zur Durchflihrung von Verdnderungen {Yerbesserungen) in wiaem anderen
MwmmmmwmummmHmmmum
Bautelle, Vorrichtungen pder Gerlts, dfe nim Tweck der Dberpriifung, Bednigung, Wartung oder Reparatur sugdnglich seln milssen,
wie Kamintilren, Wasserabsperrhihine, Gas- oder Stromeihler, , Hetshiirper, Vor- oder Entsorguneslettungen ate,
sind vom Meter zugHnglichzu halten hazw, fm Bedarfafall auf seine Kesten zugingtich zu rmachen.
ueranmmwrewmmnmmmmmmmmmmnﬂuwmwm
schriftform zu erstatten, Lehnt der Vermieter micht fnnerhalb van 2 Manaten nach

anzieeigen. Bs wird em; , diese Anzeige in
ichtiete Veriinderung (Verbesserung) ab, s [t zeife Zustimmung als ertedlt,

Zugang der Anzeige die

par Mister verzichtet hinsichtlich der Investitionen 2uf jeden lber § 10 RG hinatsgehenden Ersstzanspruch; ausgencmmen daven
mmﬂmmrmmm.dumumwmmmmmmmmme

in allen Fillen hat der Mister auf eigens Yerantwortung fir die rechizeltge Beschaffung der erforderlichien behtrdlichen
Gonehmigungen und sorstipen Unterlagen (z.8. Kaminbefund) zu sorgen. Di= Arbeften sind unter Einhaltung der jewedls-galtenden
Varschriften von dazs befugten Gewerbetrethenden durchzuftihren, Elektro-, Gas- und Wesserieitungen dirfen nur unter Pufz

verlagt werden,
wmmmemmmmm,mmmmwmmeMMmmm
auch als Folge behiirdlicher Auflagen) 2 arsptyen; daw aueh Aufwendungen fir dis Reinigung und eipe
anlsstich der beeintrichtipt werden, Ebsnso chliegt dem Mietor
ALSes

mwmmmmm.mm
die ehest Hﬁﬁﬁmmm:ﬂmmvﬂﬂmmﬁwﬂm-mdqﬂ

{einschiieflich Maleref) aof sefne Kosten.
nnmmmmwunwmmmmmwwmmmmmm
iihrigen Bewohner des Hewses zullissig, Bewirkt die Therhaltung Obelstinde 1Wn&u‘m allgemeinen Teflen dos
Hmm;mmmammmmvmwwmmumm htipungon der Hausbewohner dureh Liirm,
G mu,mmwmmmﬁmhmnﬁimmwﬁmﬂnmﬂ
Das Aufstellen und Lagern yon Fahrnissen jeglicher Art sowle das Abstellen von Pahrasugen und Trangportmitteln wie Fahr- und
Kenftrider, Autes, Kinderwagen usw, auflerhaib des Metgegenstandes bedarf der Zustimmung dos Vermieters, Es wird empfollen,
gine schrifttiche Zustimmung sinzuholen.

85 (Verbot der Untervermietung)
ginzliche oder teflweise Untervermistung oder schstige (beriassung dos Bestandobjeltes #=n Dritte st - sofern § 11 MBG nichts

~ anderes vorsieht - micht gestattet,

1.

Die mit dem Abschluss das
Fwucke der Gebilhrenba
Batrishskosten, Gifontliches

§ & (Formyebote)

Der Mister varpflichtet sich, eine Anderung seiner Anschrift dem Yermieter unverziighch bolmnnt zu geben, widrigendalls
Zimtallungen an die zuleket bekannt gepobene Anschrift, im Zweifel an die Adresse des Mietobleltes, mit der Wirkung erfolgen, dass

siz dem Mieter als zugehommen gelten.

AllfBllige vor Abschluss dieses Vertrages getroffene schriftiiche oder milndtiche Verslabarungen velieren bel Vertrageahschluss thre
sofern sie mit dem Mistverfrag in Widersprich stehen, Eine Ablinderung dieses Vertrags kann nur fm Einvernehmen
elrubalen.

Gliftigheit,
helder Parteien erxlelt werden. Es wird empfoflen, die Zistimmung des Vermieters schriftlich

§ 7 (Kosten)

Mietvertrages entstehenden Gebilhren in der Hihe von voraussichtlich Euro .3;}..,5.,... trigt der Miater, Fir
ng wind fostgestellt: Der auf den Mistgegenstand entfnllende Mietzins clnschifeflich der=zudtiger

paben, Umsatostewer ete, betrigt.

menatlich Ei;m.,'u-ﬁ..m‘.sdm.gm-hnp .9 Ve
| somit {lir das Jahr EUPO . G X g,l' Y
FH P22 NEN QA 08, Lo
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1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 1

Foto 1: AuBBenansicht Wolfganggasse / Steinbauergasse

h. T

Foto 2: Hauseingang Wolfeanggasse 28-26

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 2

Foto 3: Hauseingangsbereich / Durchgang zum Innenhof

Foto 4: Innenhof / Hoffassade

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 3

Foto 5: Geschiftslokal 1-2
Stralenfront Wolfganggasse /2 Eingéinge zum GL 1-2

Foto 6: Geschiéftslokal 1-2

(Eckansicht Wolfganggasse / Steinbauergasse)

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 4

Foto 7: Geschiéftslokal 1-2
(Eingang von der Wolfganggasse)

Foto &: Geschiéftslokal 1-2

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 5

Foto 9: Geschiftslokal 1-2

Foto 10: Geschaftslokal 1-2

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 6

Foto 11: Geschiftslokal 1-2
(Tiire zum Gang im EG)

Foto 12: Geschaftslokal 1-2

(Eingédnge im EG vom Gang aus)

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 7

Foto 13: Geschiéftslokal 1-2 (Gang-WC)

Foto 14: Geschiftslokal 1-2

(Lagerraum mit separatem Eingang von der Wolfganggasse)

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 8

Foto 15: Eingang zum GL 5-6
(mit GL 4 zusammengelegt / als Wohnung genutzt))

Foto 16: GL 4 und GL 5-6

(Entspricht in Natura der Wohnung 4-6)

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 9

Foto 17: GL 4 und GL 5-6

Foto 18: GL 4 und GL 5-6

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 10

Foto 19: GL 4 und GL 5-6

Foto 20: GL 4 und GL 5-6

Fenster statt der planméBig stralenseitigen
Eingéinge in der Steinbauergasse zu den GL 4 und GL 5-6

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 11

Foto 21: Stiegenhaus / Gang im 1. Stock

Foto 22: Eingéinge zu den Wohnungen 9 und 10 im 1. Stock

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 12

Foto 23: Zahlernischen am Gang
(Strom- und Gaszéhler fiir W 9 und W 10)

Foto 24: Wohnung 9

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 13

Foto 25: Wohnung 9

Foto 26: Wohnung 9

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 14

Foto 27: Wohnung 9

Foto 28: Wohnung 9

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m BG-Meidling

Fotobeilage 15
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Foto 30: Wohnung 9

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 16

Foto 31: Wohnung 10

Foto 32: Wohnung 10

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 17

10

Foto 33: Wohnung 10

Foto 34: Wohnung 10

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 18

Foto 35: Wohnung 10

Foto 36: Wohnung 10

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 19

Foto 37: Aufgang zum Dachboden

Foto 38: Dachboden

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 20

Foto 39: Dachboden

Foto 40: Dachboden

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 21

Foto 41: Abgang zum Keller

Foto 42: Keller

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




1120 Wien, Wolfganggasse 26 / GL 1-2, GL 4, GL 5-6, W9, W 10
10 E 81/21 m_BG-Meidling Fotobeilage 22

Foto 43: Keller

Foto 45: Keller

MAG. MICHAEL SPELDRICH
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR IMMOBILIEN




