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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNR 28, 29/1516 Anteile, verbunden mit WE an W EG/1, K.Abt. 1,
BLNR 29, 31/1516 Anteile, verbunden mit WE an W EG/2, K.Abt. 2,
BLNR 30, 53/1516 Anteile, verbunden mit WE an Lager EG/3, K.Abt. 13,
BLNR 31, 7/379 Anteile, verbunden mit WE an W EG/3A, K.Abt. 3,
BLNR 32, 41/1516 Anteile, verbunden mit WE an W EG/4+5, K. Abt. 4,
BLNR 33, 57/1516 Anteile, WE an W 1/7, K.Abt. 7,

BLNR 34, 47/1516 Anteile, WE an W 1/10, K.Abt. 10,

BLNR 35, 83/1516 Anteile, WE an W 1/11, K.Abt. 11,

BLNR 36, 40/379 Anteile, WE an 2/13+14, K.Abt. 14

BLNR 37, 18/379 Anteile, WE an W 2/16, K.Abt. 16,

BLNR 38, 65/1516 Anteile, WE an W 3/17, K. Abt. 17,

BLNR 39, 31/1516 Anteile, WE an W 3/19, K.Abt. 19,

BLNR 40, 83/1516 Anteile, WE an W 3/21, K.Abt. 5

auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, GST 215, an der Adresse 1080 Wien, Daun-
gasse 5 ident Skodagasse 24.

Auftraggeberin ist Dr. Angela Steger, Rabenstein 1, 1010 Wien, als Masseverwalterin des Insol-
venzverfahrens des Liegenschaftspakets der BBB Immobilien GmbH (FN 456177z)
Stichtag ist der 27.02.2025 (Datum der 7. Befundaufnahme).

1.2. Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen,

ordnungsgemiflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen Bege-
hungen/Befundaufnahme am 30.09.2024, 16.01.2025, 24.01.2025, 27.01.2025, 29.01.2025,
03.02.2025 und 25.02.2025 erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Im Rahmen der Befund-
aufnahme wurden die ggst. WE-Objekte, der Hauskeller samt Kellerabteilen' sowie die Allge-
meinteile besichtigt. Anmerkung: seitens der Mieter von W EG/34 und W EG/4-5 war/ist es nicht
gewiinscht, Fotos der Befundaufnahme ins Gutachten zu geben. Seitens der Mieterin von
W 1/13+14 wurde der gef. SV aufgefordert, im Rahmen der Befundaufnahme keine Fotos anzufer-
tigen.

Bauakteinsicht
Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Lt. Auskunft der zustindigen Baubehorde sind aktuell
keine offenen Bauvorhaben fiir die ggst. WE-Objekte anhingig. Teilweise wurden bei den

! Die einzelnen zugeordneten Kellerabteile konnten allerdings (bis auf K.abt. 7) nicht besichtigt werden. Hinsichtlich der restlichen
Kellerabteile bzw. deren Nutzung (tlw. durch die Mieter beniitzt, obwohl nicht mitvermietet) sind dem gef. SV keine niheren
Infos bekannt. Folgende Nummerierungen fiir die Kellerabteile konnten identifiziert werden. 3A, 4, 5, 7, 10, 13, 14, 16, 19, 21.
Angemerkt wird auch, dass die Nummerierungen/Zuteilungen der Kellerabteile von den vorhandenen Planunterlagen/dem Kon-
sens (somit vermutlich auch vom NWG/Grundbuchstand) vollkommen abweichen.

Mag. Georg Strafella
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Wohnungen jedoch die inneren Raumaufteilungen abgeéndert (siehe hierzu die Anmerkungen un-
ter Pkt. 2.4. und 2.6.).

(Nutz)flichenangaben

Die Grundstiicksflaiche wurde dem Grundbuch entnommen. Die aktuellen Nutzflachenangaben
werden dem Nutzwertgutachten vom 05.08.2002 bzw. den im Bauakt aufliegenden Plidnen (Ein-
reichplan August 1996) entnommen. Mit Ausnahme vom Lager EG/3A stimmen die Flachen It.
Nutzwertgutachten und Einreichplan tiberein. Beim Lager EG/3A wurde It. Einreichplan eine Zwi-
schenwand entfernt und entspricht dies auch der Situation in natura. Aufgrund der Aktualitdt des
Einreichplanes wird der Bewertung diese, vom Grundbuchstand abweichende Nutzfliche zu-
grunde gelegt.

Eine gesonderte Vermessung, d.h. Nachmessungen der Langenmale, der Raumhohen, der Gebéu-
dehdhen und der (Nutz-) Flichen wurden seitens des Sachverstéindigen — sofern dies nicht explizit
angegeben wurde - nicht durchgefiihrt. Sollten die angegebenen Maf3e nicht mit den tatsdchlichen
MafBen ident sein, verdndern sich die Werte sinngemé0.

Bestandsituation
Die Bestandsituation der einzelnen WE-Objekte gestaltet sich wie folgt:

Leerstand/bestandfrei: Wohnungen W EG/1, W EG/2, W 1/11, W 3/17, W 3/19 und W 3/21

unbefristete Mietvertrége: Lager EG/3 seit 01.03.2003; Wohnung W EG/31 seit 01.02.1991; Woh-
nung W EG 4/5 seit 15.06.1991; Wohnung W 1/7 seit 01.06.1991; Wohnung W 1/10 seit
18.05.1995% Wohnung W 2/13+14 seit 01.09.1958; Wohnung W 2/16 seit 20.06.1996.

Die ggst. Mietvertrige sowie die aktuellen Mietvorschreibungen (09/2024) wurden dem gef. SV
zur Verfiigung gestellt und werden diese der Bewertung zugrunde gelegt. Die Mietvertrage und
Zusatzvereinbarungen liegen dem gef. SV vor und werden im Anhang angefiigt.

Wertsicherung
Ob die jeweiligen Wertsicherungsvereinbarungen in den Mietvertridgen unter Riicksichtnahme auf

die letzten Klauselentscheidungen 2 Ob 36/23t, 8 Ob 37/23h (auch im Hinblick auf den § 6 Abs 2
Z 4 KSchQG) giiltig/machhaltig vereinbart wurden, kann seitens des gef. SV nicht festgestellt/geklart
werden, hierbei handelt es sich prinzipiell um Rechtsfragen. Im Rahmen der ggst. Bewertung wird
die Annahme unterstellt, dass die Wertsicherungsvereinbarungen nachhaltig durchsetzbar sind.
Sollten sich diesbeziiglich abweichende Informationen ergeben, so behilt sich der gef. SV eine
Adaptierung des Gutachtens vor.

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

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitidren und sonstigen Einrichtungen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im Be-
fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit iiberpriift und
wird deren ordnungsgeméfe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

2 Anm. des gef. SV: seitens des Mieters von Wohnung W 1/10 konnte nur die erste Seite des MV zur Verfiigung gestellt werden.
Seitens der HV konnte der MV ebenfalls nicht zur Verfiigung gestellt werden.
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger




Seite 6 von 229

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

Erhaltungszustand
Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch dueren Augen-

schein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes bzw. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige
Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben
wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das Fach-
gebiet des gefertigten Sachverstdandigen féllt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsfldchenka-
taster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstandigen auf der Homepage des Umweltbundes-
amtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes hat der Lan-
deshauptmann dem Bundesminister fiir Umwelt Verdachtsflichen bekannt zu geben. Der Ver-
dachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom Landeshaupt-
mann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Um-
weltgefahrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung ei-
ner Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegen-
schaft tatsichlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsfldche tatsidchlich eine
erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.: Boden- und Grund-
wasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die ggst. Liegenschaft(en) ist/sind nicht im Ver-
dachtsflachenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 10.12.2024).

Ergebnis

I I Das Grundstick 215 in Josefstadt {1005) ist derzeit nicht im
MOImaNon. yiardachtsfiachenkataster oder Altlastenatias verzeichnet

GST 215

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-
wertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemafl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
iiblichen Geschiftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer h6herwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass die Liegen-
schaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wire eine Nachbewertung
mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wére
durch den gefertigten Sachverstdndigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergénzend fest-
zustellen.

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

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 7 von 229

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis
Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-

linie 2002/91/EG des Européischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwarmebedarf
ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde ein Energieausweis vom 06.06.2024 zur Verfiigung
gestellt. Demgemdf3 verfiigt die ggst. Liegenschaft iiber einen Heizwdrmebedarf iHv. 104,2
kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse D.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfallig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegan-
gen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kéaufer direkt zu
verrechnen sind.

AulBerbiicherliche Rechte & Lasten

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

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstéinde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsgemal
nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00 eine
groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-
nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und Kos-
ten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstdndliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-Wohn-
gebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemis ONORM
B 1300 bzw. gemidB ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht werden,
muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstindigen erstellt werden. Im Ubrigen
kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-
schaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemidB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstdndigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfdllige, maBgebliche und

Mag. Georg Strafella
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wertbeeinflussende Einschrinkungen ergeben, welche nicht berticksichtigt sind. Es wird im Wei-
teren davon ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlie3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. samtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstdndigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
standigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gutachtens. Gegen-
tiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung
Im Falle von Gewéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegentiber dem Sachverstidndigen aus

dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstdndigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstdndige haftet fiir Schiden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschidden handelt.

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

Mathematische Exaktheit

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

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemidl ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufleren
Umstédnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

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

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteu-
erberichtigung ist dann nicht ndtig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von

Mag. Georg Strafella
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20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetridge anteilig zu
berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

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

Verdnderungen wertrelevanter Faktoren/EinflussgroBen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstandig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstiinde,
behilt sich der Sachverstindige ausdriicklch die Anderung oder Ergiinzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfaltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstindigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Abhand-
lung des Insolvenzverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des
Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Weitergabe an involvierte Dritte
bzw. Verdffentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht ge-
stattet.

1.3. Grundlagen, Quellen, Literatur, etc.

Grundlagen
e 1. Befundaufnahme am 30.09.2024, von 16" bis 17°°, anwesend:

- Mag. Georg Strafella, SV

2. Befundaufnahme am 16.01.2025, von 123 bis 12%, anwesend:
- Gabriela Freydl, MA des SV
- MA der PremiQaMed Privatkliniken GmbH

3. Befundaufnahme am 24.01.2025, 15°° bis 16*°, anwesend:
- Gabriela Freydl, MA des SV
- Mieter von W 3a, W 10 und W 16

4. Befundaufnahme am 27.01.2025, 13'° bis 13%, anwesend:
- Mag. Georg Strafella, SV
- Mieterin W 7

5. Befundaufnahme am 29.01.2025, 09°° bis 10%, anwesend:
- Mag. Georg Strafella, SV
- Mieter W 4/5

Mag. Georg Strafella
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6. Befundaufnahme am 03.02.2025, 9'° bis 9*°, anwesend:
- Mag. Georg Strafella, SV
- Mieterin W 13+14
7. Befundaufnahme am 25.02.2025, 15 bis 15%, anwesend:
- Mag. Georg Strafella, SV
- Mieter W 4/5
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Mietrechtsgesetz (MRG), Richtwertgesetz (RichtWQ), etc.
Wohnungseigentumsgesetz (WEG 2002)
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flacchenwid-
mung/public
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustindigen Baubehdrde
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Recherchen bei der PMV Immobilien Management GmbH, Prinz-Eugen-Stralle 8-10, 1040
Wien, Tel. 01 545 81 81, Email office@pmv.at
Recherchen bei der IMV Immobilien Management, Paulanergasse 15, 1040 Wien, Tel. 01 586
69 55, Email office@imv.co.at

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019-03/2024
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebéduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

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

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

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

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

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

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich in 1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24.
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Quelle: www.googlemaps.at
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium

Erfiillungsgrad

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Offentliche
Verkehrsmittel

Bus: Linie 13A (Haltestellen ,,Skodagasse* bzw. ,,Laudongasse (Le-
derergasse)) rd. 150 m bzw. 200 m entfernt

StraBenbahn: Linien 33 und 5 (Haltestelle ,.Laudongasse™) rd.
150 m entfernt; Linien 43 und 44 (Haltestelle ,,Skodagasse®) rd.
200 m entfernt

U-Bahn: Linie U6 (Station ,Josefstidter Strafie” bzw. ,Alser
Stralle®) rd. 700 m bzw. 800 m entfernt, Linie U2 (Station ,,Rathaus*)
rd. 1,1 km entfernt
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Offentlicher Verkehr (Quelle https://www.wien.gv.at/)

Legende
W Offentlicher Verkehr v

ﬂ U-Bahn
€9 schnelibann
&3 Lokalbahn Wien-Baden

-e-stratenbahn @ ] Aufzug in Station

~#- Bus o i Taxistandplatz
#- Regionalbas

== A5TAX

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -/ndivi-
dualverkehr

groB-/kleinrdumig: die ggst. Liegenschaft ist vom Zentrum kommend
z.B. iiber den Ring iVm. der Stadiongasse, der Buchfeldgasse, der
Lammgasse und der Laudongasse erreichbar

Einbahnen: in der Umgebung sind zahlreiche Einbahnregelungen
vorhanden; die Daungasse wird im Bereich der ggst. Liegenschaft in
Richtung Skodagasse als Einbahn gefiihrt; die Skodagasse wird im
Bereich der ggst. Liegenschaft in Richtung Lederergasse als Einbahn
gefiihrt

Parkplatzsituation: flachendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2h,
MO-FR 9-22h); Kurzparkstreifen sind in der Alser Strafle vorhanden;
Parkgaragen sind in der Umgebung ebenfalls vorhanden; die Park-
platzsituation ist sehr angespannt

O-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20 Min.

| Kriterium

Erfiillungsgrad

Mag. Georg Strafella
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Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -/ndivi-
dualverkehr
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Individualverkehr (Quelle: https://www.wien.gv.at/)

Legende:

Cascindighensbas cranking
== Caschwingighalishets aniung
-= Srhriipesdsindgker

=4 Eikahn

i G ne don ek ple

Kurapark o FT ¥
| Farkdasar 2h MO-FRL-2i
| Farkddamr h MO-FR 0- T

Farkcrlausr T MC-F, 8-230, 54
%0, Feinag 18-22h

= Wurzpesksine fen Kurzparkzone

H Bavincaran parkplana
I3 Fatgara
B rak snu

Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

Die Josefstadt ist seit 1850 Teil des Wiener Stadtgebiets und seit 1861
der 8. Wiener Gemeindebezirk. Sie ist der flichenméBig kleinste Be-
zirk Wiens und gehort zu den inneren Bezirken (innerhalb des Giir-
tels). Die Josefstadt liegt im Zentrum der Stadt Wien und ist mit einer
Flache von 1,08 km? der kleinste Wiener Gemeindebezirk, wobei die
Josefstadt nur 0,26 % der Fliche Wiens einnimmt. Der Bezirk liegt
zwischen dem Wiener Giirtel und der Zweierlinie und gehort zu den
am dichtesten verbauten Bezirken Wiens. Nur 2 % der Bezirksflache
entfallen auf Griinland. Anfang 2024 belief sich die Bevolkerungs-
zahl auf 24.499 Personen (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Jo-
sefstadt_(Wien)). Die durchschnittliche Bevolkerungszahl im 8. Bezirk
wird von 2020 bis 2040 statistisch gesehen um rd. 13,16 % steigen.
Auf Stadtebene wird das Bevdlkerungswachstum im gleichen Zeit-
raum aufrd. 14,31 % geschitzt (Quelle: hitps.//www.oerok.gv.at/). Das di-
rekte Umfeld ist mit Wohn- und Geschéftsgebauden in geschlossener
Bauweise dicht bebaut. Die Kaufkraft liegt etwas iiber dem Durch-
schnitt von Wien (Kaufkraftindex 101-110; Wien Durchschnitt: 100)

Kriterium

Erfiillungsgrad

Wohnlage und

Mag. Georg Strafella
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Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

Ol

08.. Shodagasse 24 WiATRENAFTRARETE Wil
Faufkraft 2024

. e [
.. Epitalgnes Spitngase
=

L{ e

e
il

& h
g o [
"
1] 100 200 A ;
m ]
Legende:
®  Sendsgasse 24 ProKopf Incex Bundesiand W21 .13
[ pasirkssrenze I == 50 # -4
| [ Bl 4 - 150
E Einpugsgabie; <
[ #1 - 100 B s - 187
| W1 B e

| 1'1- 120

Nahversorgung: die Einrichtungen der tdglichen Nahversorgung be-
finden sich in unmittelbarer Umgebung (z.B. in der Alser Straf3e etc.)
Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Zahn- und Fachérzte
sind in der Umgebung vorhanden; die niachstgelegene Apotheke be-
findet sich in der Alser Strafle 51; die Privatklinik Confraternitit be-
findet sich in rd. 150 m und das St. Anna Kinderspital/9. befindet sich
in rd. 500 m Entfernung; das AKH ist rd. 1,3 km entfernt
Kinderbetreuung: zahlreiche private und o6ffentliche Kindergérten
bzw. Kindergruppen sind in (un)mittelbarer Umgebung vorhanden,
z.B. in der Lederergasse 33, 28, 26 und 20, in der Albertgasse 47, in
der Skodagasse 3, etc.

Kriterium Erfiillungsgrad
Wohnlage und Bildung: Schulen f. unterschiedliche Altersklassen befinden sich z.B.
Infrastrukturelle in der Gilgengasse 12/9. (VS), in der Feldgasse 6-8 (AHS), etc.

Mag. Georg Strafella
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Einrichtungen Freizeit: kleinere Parkanlagen wie z.B. die Griinanlage Schlesingerplatz
(Einkaufsméglichkeiten | und Albertplatz, der Schonbornpark sowie die Parkanlage des Alten
Schulen, Freizeit, AKH befinden sich in fullaufiger Entfernung

Kultur, etc.)
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Infrastrukturelle Einrichtungen - Quelie: www.wien.gv.at/
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2.2. Liarmimmission - Straflenverkehr

Gemil den nachfolgenden Larmkarten liegt der Taglarmpegel fiir den StraBenverkehr im Bereich
der ggst. Liegenschaft entlang der Skodagasse leicht {iber den Schwellenwerten fiir die Aktions-
planung und somit tlw. in einer Konfliktzone (gemessen in 4 m Hohe?). Keine iiberdurchschnittli-
che Larmbeléstigung entlang der Daungasse und der hofseitig ausgerichteten Rdumlichkeiten.

Scliveellemveerle lir die dklivosplonung *

Lo &= 0 Hacke | = svindes BassF s ormdes
Slizdunverkeln 0D i B
=l gwerashr itds 5o i
=rrorhahmaedaclr R L] il o=
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3 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBen-

verkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlirmpegel Laen ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight
ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger



http://www.wien.gv.at/

Seite 17 von 229

L\ s
'- eo-odl

D (o) S |

| |ht~-§{|_ﬂﬁ
[ S T

A b b Auk Gatewn uml
b i L ] _

2 L b L idst=sdiliogn

Gekie

-'f L AMMarnirasTs.
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Straenverkehr, Larmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022)

2.3. Grundbuchstand, Rechte/Lasten, Widmung, Wohnungseigentum, etc.

Grundbuch 01005 Josefstadt

BG Josefstadt

EZ 667

GST-NR 215

GST-Fliche 558 m?
BLNR 28, 29/1516 Anteile, verbunden mit WE an W EG/1,
K.Abt. 1,
BLNR 29, 31/1516 Anteile, verbunden mit WE an W EG/2,
K.Abt. 2,

BLNR 30, 53/1516 Anteile, verbunden mit WE an Lager EG/3,
Grundbiicherliche(r) | K.Abt. 13,

Eigentiimer BLNR 31, 7/379 Anteile, verbunden mit WE an W EG/3A,
K.Abt. 3,

BLNR 32, 41/1516 Anteile, verbunden mit WE an W EG/4+5,
K.Abt. 4,

BLNR 33, 57/1516 Anteile, WE an W 1/7, K.Abt. 7,

BLNR 34, 47/1516 Anteile, WE an W 1/10, K.Abt. 10,

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger



Seite 18 von 229

Grundbiicherliche(r)
Eigentiimer

BLNR 35, 83/1516 Anteile, WE an W 1/11, K.Abt. 11,
BLNR 36, 40/379 Anteile, WE an 2/13+14, K.Abt. 14,
BLNR 37, 18/379 Anteile, WE an W 2/16, K.Abt. 16,
BLNR 38, 65/1516 Anteile, WE an W 3/17, K.Abt. 17,
BLNR 39, 31/1516 Anteile, WE an W 3/19, K.Abt. 19,
BLNR 40, 83/1516 Anteile, WE an W 3/21, K.Abt. 5
BBB Immo GmbH (FN 456177z)

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

A2- Blatt:

EICH HITTE MEST

Wohnungseigentum

- Gutachten zur Ermittlung selbstidndiger Raumlichkeiten,

26.07.2002

- Nutzwertgutachten, 05.08.2002
- Wohnungseigentumsvertrag, 09.09.2004

Auflerbiicherliche
Rechte und Lasten

Bestandverhiltnisse; 1t. Auskunft der BH-Abt. 34 der MA 6 be-
stehen fiir die ggst. WE-Objekte zum 24.11.2024 keine offenen
Forderungen.

Flichenwidmung

Gem. giiltigen Flichenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt
Wien, Plandokument 7655 (online) bestehen folgende Wid-
mungs-/ Bebauungsbestimmungen:

[
& oa

Wohnzone

stralBenseitig:
W Bauland-Wohngebiet

v Bauklasse IV

g geschlossene Bauweise
18 m max. Gebdudehohe 18 m
12 Trakttiefe 12 m

hofseitig:
G gértnerische Ausgestaltung

Mag. Georg Strafella
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Féchenwidmungs-, Bbaugs- und Katasterplan (Quelle: https.//www.wien.gv.at/)

2.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise), etc.

Im Bauakt liegen u.a. folgende Bewilligungen, Pline etc. auf:

Datum Dokument
31.08.1862 Plan
31.08.1862 Bescheid
13.07.1863 Bescheid
24.07.1863 Bescheid
03.05.1890 Bescheid
30.50.1890 Bescheid
06.09.1895 Bescheid
20.03.2002 Bescheid
03.06.1916 Plan
03.06.1916  Bescheid
02.07.1954  Einreichplan
02.07.1954 Bescheid
14.06.1977 Einreichplan
14.06.1977 Bescheid
26.09.1994 Bescheid
17.10.1994  Einreichplan
17.10.1994 Bescheid
09.08.1995 Einreichplan
09.08.1995 Bescheid

06.08.1996  Einreichplan
06.08.1996  Bescheid

07.05.1997 Bescheid
12.07.1999 Bescheid

26.07.2000 Bescheid

27.06.2002 1. Auswechslungsplan

Betreff/ Anmerkung

Erbauung eines 3 Stock hohen Wohnhauses

Baubewilligung fur die Erbauung eines 3 Stock hohen Wohnhauses

Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (Planwechsel)

Bewohnungs- und Bentitzungskonsens fiir das erbaute Wohnhaus

Baubewilligung Bauliche Abanderungen im Kellergeschof3

Benutzungsbewilligung der abgeanderten Kellerraumlichkeiten

Baubewilligung Bauliche Abanderungen in der Feuermauer

Auftrag Sanierung der schadhaften Kellerstiege

Umbau des Hauskanals

Baubewilligung Austausch des schliefbaren Kanals durch einen Steinzeugrohrkanal
Fassadenumanderung

Kenntnisnahme der Bauanzeige gem. § 61 BO f. Wien Instandsetzung der Gassenschauseite
Bauliche Anderungen bei der Wohnung Top 21 im 3. Stock

Baubewilligung Bauliche Anderungen Wohnung Top 21 im 3. Stock

Bewilligung Abweichung von Bebauungsvorschriften gem. § 69 der BO f. Wien

Dachbodenausbau fiir 5 Wohnungn

Baubewilligung Ausbau des DachgeschoBes nach Anhebung der hofseitigen Dachflachen

Bauliche Anderungen im EG, 1., 2. und 3 Stock

Baubewilligung Anderung der Raumeinteilung im EG, 1., 2. und 3. Stock, Einbau von Badezimmern
und Zusammenlegung der Wohnungen Top 4 und 5 im EG und 17 und 21 im 3. Stock

Einbau eines Personenaufzuges

Baubewilligung Herstellen eines Aufzugsschachtes im Gangbereich und eines Triebwerkraumes im
Kellergeschof

Baubewilligung Ind. Hydr. Personenaufzug Nr. 32 KE 7147

Bewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben und Bentitzungsbewilligung Personenaufzug
Nr. 32 KE 7147

Stundung der Herstellung des endgiiltigen Gehsteiges

Bauliche Anderungen im DachgeschoB des bestehenden Wohnhauses

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger


https://www.wien.gv.at/

Seite 20 von 229

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
27.06.2002 Bescheid Nachtrigliche Baubewilligung Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel), Zubau
22.01.2003 Bestandsplan Uber die fertiggestellten Anderungen im bestehenden Geschifts- und Wohnhaus
22.01.2003 Fertigstellungsanzeige Bauliche Anderungen im bestehenden Geschiifts- und Wohnhaus
30.06.2004 Bescheid Bewilligung Abweichung von Bebauungsvorschriften gem. § 69 der BO f. Wien
08.07.2004 Einreichplan Bauliche Anderungen Wohnung Top 25 und Wohnung Top 19
08.07.2004 Bescheid Baubewilligung Bauliche Anderungen Wohnung Top 25 und Wohnung Top 19

21.03.2005 Fertigstellungsanzeige Bauliche Anderungen Wohnung Top 25 und Wohnung Top 19

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. ausgefiihrt, wurden u.a. diverse Wohnungen (u.a. seitens der Mieter)
saniert/umgebaut bzw. finden sich div. Abweichungen zum Konsens, wie zB::

Wohnung W EG 1: Die IST-Situation hinsichtlich der Raumwidmung Vorraum nicht iiberein =
dzt. Gangkiiche.

Wohnung W EG 2: Im ggst. WE-Objekt wurde im hinteren Zimmer ein Bad eingebaut. Dieses ist
jedoch nicht voll ausgestattet. Die Raumwidmungen wurden /sind zudem tlw. abgeéndert. Im Bau-
akt finden sich hierfiir keine Unterlagen.

Lager EG/3A: Im Lager ist ein WC eingebaut. Im Bauakt finden sich hierfiir keine Unterlagen.

Wohnung W EG/3A: Im Vorraum wurde die Kiiche eingebaut und zusétzlich auch eine Dusche.
Raumwidmungen wurden abgeéndert. Im Bauakt finden sich hierfiir keine Unterlagen.

Wohnung W EG/4-5: Seitens des Mieters wurden/werden diverse Umbauarbeiten vorgenommen
und die innere Raumaufteilung sowie die Raumwidmungen gedndert. Im Bauakt finden sich hier-
fiir keine Unterlagen

Wohnung W 1/7: Abweichend zum Konsensplan wurde im hinteren Bereich der Kiiche ein Ba-
dezimmer eingebaut. Im Bauakt finden sich hierfiir keine Unterlagen.

Wohnung W 1/10 Lt. Auskunft des Mieters wurde die Raumaufteilung der Wohnung geéndert. Im
Vorraum wurde ein WC eingebaut, in der Kiiche ein Badezimmer. Das Zimmer rechts wurde in 2
Kinderzimmer mit Vorraum unterteilt. Im Wohnzimmer sowie in den Kinderzimmern wurden
Zwischendecken eingezogen (Schlafkojen)?. In den Zimmern diirfte dadurch auch die lichte Min-
destraumhohe unterschritten sein. Im Bauakt finden sich hierfiir keine Unterlagen. Ob diese Bau-
filhrungen (nachtraglich) bewilligbar sind, ist fraglich und muss im Fall einer baubehdrdlichen
Uberpriifung ggf. mit einem tlw. Riickbau gerechnet werden.

Wohnung W 2/16: Lt. Auskunft des Mieters wurde die Raumaufteilung der Wohnung geéndert.
Im Vorraum wurde ein Bad/WC eingebaut, das ehem. Bad wurde bis zum Vorraum vergrofBert
und befindet sich dort nunmehr die Kiiche. Im 2. Zimmer wurden ein Gang und 2 Kinderzimmer
eingebaut. Im Bauakt finden sich hierfiir keine Unterlagen.

Wohnung W 2/17: Im hinteren Bereich der Kiiche wurde ein Bad eingebaut. Ggf. wurde auch die
vordere Wand von Kiiche/Bad etwas versetzt. Der Durchgang zum 3. stralenseitigen Zimmer
wurde verschlossen.

Wohnung W 3/19: ggf. gibt es eine abweichende Raumwidmung (Vorraum mit KN), Tiirdurch-
bruch (offensichtlich alt) durch tragende Mauer weicht vom letztgiiltigen Konsens ab. Auslass fiir
AuBenwandtherme/Entliiftung im Bereich der Fassade.

4 Diese stellen gem. § 87 (3) BO fiir Wien keine Aufenthaltsriume dar und ist auch die Hohe fiir Nebenriume nicht gegeben.
Mag. Georg Strafella
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Wohnung W 3/21: Die innere Raumeinteilung wurde im Rahemn der offensichtlich bereits erfolg-
ten SanierungsmafBnahmen abgeéndert. Hierzu befinden sich keine Unterlagen im Bauakt

Ggf. ergeben sich durch die durchgefiihrten mieterseitigen Aufwendungen kiinftig Anspriiche
gem. § 10 MRG oder § 1097 ABGB.

2.5. Liegenschaft — Aulenanlagen, Grundstiick und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 667, bestehend aus dem GST 215, ist eine in leichter Hanglage gele-
gene, polygonal (als unregelmiBiges Fiinfeck) ausgestaltete Eckliegenschaft. Lt. Grundbuch ver-
fiigt die ggst. Liegenschaft iber eine Grundstiicksfldche von 558 m?. Auf der Liegenschaft befindet
sich ein um 1862 erbautes Wohn- und Geschiftshaus. Das Gebdude verfiigt iiber ein Kellerge-
schoB, 4 Geschof3e iiber Niveau (EG-3. OG) und ein nachtriglich ausgebautes Dachgeschof3. Der
Zugang erfolgt iiber die Skodagasse. Die vertikale ErschlieBung erfolgt {iber das Stiegenhaus. Ein
Aufzug ist vorhanden.

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung

Konstruktion Massivbauweise

Dachform/-deckung Satteldach, Flachdach, Dachgaupen; Ziegel-/Saumblech

Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre, tlw. innenliegend; funktionstiichtig
StraBenfassaden — leicht gegliederte Reibputzfassaden; Hoffassaden

Fassaden/Auflenputz . . _
—ungegliederte Reibputzfassaden; leicht angegraut
Hauseingang/Hof: doppelfliigelige Holzfiillungstiir mit Oberlichten;
(doppelfliigelige) Holzglasfiillungstiiren mit Oberlichten; Innen-

Tiiren /Wohnungstiiren: (doppelfliigelige) Holzfiillungstiiren, tlw. mit Gla-
seinsdtzen und mit Ober- und Seitenlichten, Sicherheitstiiren, Brand-
schutztiiren

Fenster Holzkastenfepster, Holzverbundfenster, Kunststoffisolierglasfens-
ter, tlw. vergittert; tlw. erneuert, tlw. Abplatzungen ersichtlich

Sheren ansts.tf.:instiege mit einseitigem schmiedeeisernem Geldnder und
beidseitigem Holzhandlauf

Boden Klinkerfliesen/-platten; t/w. gebrochen

Wiinde gemalt, mit Gliederungen im Eingangsbereich

Decken gemalt, mit leichten Gliederungen im Eingangsbereich
Holzfiillungstiir in Holzzarge, Betonstiege mit einseitigem Metall-

Keller handlauf, Ziegel-/Betoanden, Wépde/Decken freigelegtes Ziegel-
mauerwerk, tlw. patschokiert, Abteile mit Holzbrettertiiren/ Metall-
tiiren in Metallzargen

A o Alle notwendigeq Ve.r- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhan-
den; Fluchtwegorientierungsbeleuchtung; funktionstiichtig

Gemeinschaftsanlagen | -
Marke OTIS, Bj. 1995, Tragkraft 320 kg bzw. 4 Personen, EG-3.

TS OG; funktionstiichtig, allerdings Schliissellift, nicht fiir sdmtliche
WE-Objekte, im ggst. Fall sind nur die Wohnungen Top 7, 17, 19
und 21 zur Beniitzung berechtigt.

Heizung Gasetagenheizungen

Auflienanlagen Innenhof betoniert, Hofmauer; Miillcontainer; ordentlich-gepflegt

Zustand ordentlich-gut

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 22 von 229

2.6. WE-Objekte
2.6.1. BLNR 28 - W EG/1, K.Abt. 1 (bestandfrei)

Lage im Gebédude

Die ggst. Wohnung befindet sich im EG und ist ausschlieBlich straBenseitig (Skodagasse) ausge-
richtet.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

GroBe & Konfiguration
Die ggst. Wohnung W EG/1, K.Abt. 1 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch It. Einreich-
plan iiber eine Wohnnutzflache von 42,39 m?. Zusétzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer

Flache von 7,20 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzfliache teilt sich wie folgt auf die einzelnen
Raumlichkeiten/Bereiche auf:

Geschof3 Raum Nutzflache Faktor gew. Flache
Vorraum 5,23 m? 1,00 5,23 m?

Bad und WC 2,01 m? 1,00 2,01 m?

Erdgeschol — mer 23,74 m? 1,00 23,74 m
Kiiche 11,41 m? 1,00 11,41 m?

Wohnnutzfliche W EG/1 42,39 m? 1,00 42,39 m?
Kellergeschof3 Kellerabteil 1 7,20 m? 0,15 1,08 m?
gewichtete Fldche 43,47 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Die IST-Situation hinsichtlich der Raumwidmung Vorraum stimmt nicht mit dem Konsens iiber-

ein = dzt. Gangkiiche.

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

AE A

Grundriss Wohnung W EG/1 (inrelchplan ugust 199)

Die ggst. Wohnung verfiigt iber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiillungsgrad
Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge, vergitterte Seiten- und Ober-
lichten
Fenster: -

Boden: Fliesen; verschmutzt
Wiinde: gemalt, Fliesenspiegel; Diibellocher
Decke: gemalt

Heizung: -

Vorraum
(=Gangkiiche)

Waschbecken/Spiile, Lichtstrom

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungs- und Zihlerkasten,

Tiiren: Holztiir in Metallzarge
Fenster/Entliiftung: statische Entliiftung
Boden: Fliesen; verschmutzt

Wiinde: gefliest, gemalt, Loch zur Gangkiiche
Decke: gemalt

Bad/WC

sche, Ventilator, Lichtstrom

Heizung: Warmwasserboiler; Handtuchtrockner noch nicht montiert
Ausstattung: Waschbecken, Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Du-

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiilllungsgrad

Tiiren: Holztiiren in Metallzargen; Tiirbldtter nicht eingehdngt
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Parkett

Zimmer 1 und 2 Wiinde: gemalt

Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: Heizkorper; noch nicht montiert

Ausstattung: Telefon- und Telekomanschluss, Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem gebrauchten, durchschnittlichen-ordentlichen
(in Sanierung befindlichen?) Erhaltungszustand. Am Parkettboden im 2. Zimmer sind starke Ab-
nutzungen/Schiden ersichtlich. Keine Heizquelle (zZB Gastherme) vorhanden. Die Raumwidmun-
gen wurden tlw. abgedndert. Die Wohnung wird als Baustoff-/Bauschutt-/Bau-stellenlager beniitzt

=2 hinsichtlich des Baumaterials/Fahrnisse ist mit der Masseverwalterin Riicksprache zu halten,
da vermutlich Eigentum der Verpflichteten.

2.6.2. BLNR 29 - W EG/2, K.Abt. 2 (bestandfrei)

Lage im Gebédude

Die ggst. Wohnung befindet sich im EG und ist straenseitig (Skodagasse), auf den Lichthof und
den Hausgang ausgerichtet.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

Grofe & Konfiguration

Die ggst. Wohnung W EG/2, K.Abt. 2 verfligt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Einreichplan
tiber eine Wohnnutzflidche von 46,71 m®. Zusétzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer Flache

von 6,46 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzflache teilt sich wie folgt auf die einzelnen Rdum-
lichkeiten/Bereiche auf:

Mag. Georg Strafella
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Geschol3 Raum Nutzfldche Faktor gew. Flidche
Vorraum 7,61 m? 1,00 7,61 m?

WC 0,79 m? 1,00 0,79 m?

Erdgescho \ hnkiiche 24,78 e 1,00 24,78 e
Zimmer 13,53 m? 1,00 13,53 m?

Wohnnutzflaiche W EG/2 46,71 m? 1,00 46,71 m?
Kellergeschof3 Kellerabteil 1 6,46 m? 0,15 0,97 m?
gewichtete Fliche 47,68 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Wohnung W EG/2 (Einreichplan August 1995)

Im ggst. WE-Objekt wurde im hinteren Zimmer ein Bad eingebaut. Dieses ist jedoch nicht voll
ausgestattet. Die Raumwidmungen wurden /sind tlw. abgeéndert. Im Bauakt finden sich hierfiir
keine Unterlagen. Hierdurch ergibt sich auch eine Abweichung zum Nutzwertgutachten (woh-
nungseigentumsrechtlichen Konsens).

Mag. Georg Strafella
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Die gost. Wohnung verfiigt iber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiilllungsgrad

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge, vergitterte Oberlichte; Zarge
und Tiirblatt zerkratzt, beschddigt, 2. Schloss fehlt

Fenster: Holzkastenfenster (Lichthof)

Boden: Fliesen; verschmutzt

Vorraum Wiinde: gefliest, gemalt; verschmutzt, tlw. Mauerschdden

(Kiiche) Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Gasanschluss, Sicherungs- und
Zihlerkasten, Gastherme, Kiichenanschliisse vorhanden, Lichtstrom;
veraltet

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge (mit Stufe)

Fenster/Entliiftung: vergitterte Holzoberlichte

Boden: Fliesen

Wiinde: gemalt; Setzungsrisse, Schéden

Decke: Holz

Heizung: -

Ausstattung: Stand-WC, Oberputzspiilkasten fehlt!/WC nicht ange-
schlossen Lichtstrom;

Tiiren: Holz(glas)ftillungstiiren in Holzzargen

Fenster: Holzkastenfenster, tlw. mit Milchglas

Boden: Laminat

Winde: gemalt; Mauerschiden/Abplatzungen, Heizleitungen ober
Putz

Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: Heizkorper, Thermostat

Ausstattung: Telefonanschluss, Lichtstrom, Abdeckungen fehlen
Tiiren: Holz(glas)ftillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster; Abplatzungen ersichtlich

Boden: Laminat

Zimmer Wiinde: gemalt; feucht

Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Tir6ffnung ohne Zarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Bad Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: Handtuchtrockner noch nicht montiert

Ausstattung: Waschbecken, nur Anschliisse fiir Dusche vorhanden
(mobile Dusche entfernt), Ventilator, Waschbecken tropft, Licht-
strom

WC

Zimmer

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem gebrauchten, méBigen-durchschnittlichen
Erhaltungszustand. Tlw. sind Schidden und Verschmutzungen an den Wénden ersichtlich. Keine
Kiichenausstattung und im konsenslos eingebauten Bad nur Waschbecken vorhanden.

Mag. Georg Strafella
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2.6.3. BLNR 30 — Lager EG/3, K.Abt. 13 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude

Das ggst. Lager befindet sich im Erdgeschof3 und ist ausschlielich stralenseitig (Skodagasse und

Daungasse) ausgerichtet und nur stra3enseitig iiber den an der Haus-/Stralenecke vorhandenen
Eingang (5 Stufen) nicht barrierefrei zugénglich.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

Grofie & Konfiguration

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. ausgefiihrt, verfiigt das ggst. Lager EG/3 It. Einreichplan {iber eine
Nutzflache von insgesamt 88,15 m?. Zusitzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer Fliache von
5,42 m?* (WE-Zubehor). Die Nutzfldche teilt sich, wie folgt, auf die einzelnen Rdumlichkeiten auf:

Geschof3 Raum Nutzflache Faktor gew. Flache
Lagerraum 1 61,38 m? 1,00 61,38 m?

Erdgescho3  Lagerraum 2 19,43 m? 1,00 19,43 m?
Lagerraum 3 6,53 m? 1,00 6,53 m?

Nutzflaiche Lager EG/3 87,34 m? 1,00 87,34 m?
Kellergescho3 Kellerabteil 13 5,42 m? 0,15 0,81 m?

gewichtete Flidche 88,15 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Im Lager ist ein WC eingebaut. Im Bauakt finden sich hierfiir keine Unterlagen.

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Lager EG/3 (Eineichplan August 1995)

Die gost. Lager verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium

Erfiillungsgrad

Lagerraum 1

Tiren: doppelfliigelige Holzflillungstiir in Holzzarge, 4 Stufen im
Eingangsbereich

Fenster: Holzkastenfenster, innen mit Drahtgitterglas

Bdden: Beton

Winde/Gewdlbeecke: gemalt; Mauerschdden, Setzungsrisse, Abplat-
zungen, aufsteigende Feuchtigkeit, Stromleitungen auf Putz

Heizung: -
Ausstattung: Sicherungs- und Zahlerkasten, Lichtstrom

Lagerraum 2

Tiiren: Metallzarge ohne Ttirblatt

Fenster: Holzkastenfenster, innen mit Drahtgitterglas

Bdden: Beton

Winde/Gewdlbedecke: gemalt; Mauerschdden, Abplatzungen, auf-
steigende Feuchtigkeit ersichtlich

Heizung: -
Ausstattung: Wasseranschluss (Waschbecken), Lichtstrom

Lagerraum 3

Tiiren: Metalltiiren in Metallzargen

Fenster/Entliiftung: -

Bdden: Beton

Winde/Gewdlbedecke: gemalt; Abplatzungen, aufsteigende Feuch-
tigkeit an Winden ersichtlich

Heizung: -
Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Das ggst. Lager verfiigt liber eine miBige Ausstattung und befindet sich insgesamt in einem ge-
brauchten, méaBigen-durchschnittlichen Erhaltungszustand. An den Winden und Decken sind
Feuchte- und Mauerschéden, Abplatzungen sowie Rissbildungen ersichtlich.

2.6.4. BLNR 31 — W EG/3A, K.Abt. 3 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude

Die ggst. Wohnung befindet sich im Erdgeschof und ist stralenseitig (Daungasse) und auf den
Hausgang bzw. den Lichthof ausgerichtet.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

GroBe & Konfiguration
Die ggst. Wohnung W EG/3A, K.Abt. 3 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestands-
plan tiber eine Wohnnutzfliche von 41,42 m?. Zusitzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer

Fldache von 6,46 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzfliche teilt sich wie folgt auf die einzelnen
Réaumlichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 Raum Nutzfldche Faktor gew. Flache
Vorraum 10,43 m? 1,00 10,43 m?

WwC 0,73 m? 1,00 0,73 m?

ErdgeschoB 4 he 730 n? 1.00 730 n?
Zimmer 22,96 m? 1,00 22,96 m?

Wohnnutzfliche W EG/3A 41,42 m? 1,00 41,42 m?
Kellergescho3 Kellerabteil 3 6,46 m? 0,15 0,97 m?
gewichtete Flidche 42,39 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Mag. Georg Strafella
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Im Vorraum wurde die Kiiche eingebaut und zusétzlich auch eine Dusche. Raumwidmungen

wurden abgedndert.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

rundriss EG/3A (Einreichplan August 1995)

Die gost. Wohnung verfiigt {iber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Anmerkung: Auf Wunsch der Mieterin werden keine Fotos ins Gutachten eingefiigt.

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum
(Kiiche)

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Fliesen

Wiinde: gemalt

Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: -

Ausstattung: gemauerte Dusche, Warmwasserboiler, Kiichenzeile,
Waschmaschinen- und Geschirrspiilanschluss, Lichtstrom

Schlafzimmer?®

Tiiren: PVC-Falttiir

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Vergitterung (Gang)
Bdden: Laminat

Wiinde: gemalt

Decke: Gewolbedecke, gemalt

5 Kein Aufenthaltsraum, da keine natiirliche Belichtung

Mag. Georg Strafella
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Heizung: -

Ausstattung: Sicherungs- und Zahlerkasten, Lichtstrom
Tiiren: Holztiir in Metallzarge, mit Stufe
Fenster/Entliiftung: Holzverbundoberlichte

Boden: Fliesen

WwC Wiinde: gefliest

Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Lichtstrom
Tiiren: PVC-Falttiir

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Boden: Laminat

Wohnzimmer Wiinde: gemalt, gefliest (Parapet)

Decke: Gewolbedecke, gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung verfiigt insgesamt iiber eine unterdurchschnittliche Ausstattung und befindet
sich insgesamt in einem gebrauchten, ordentlichen Erhaltungszustand. In der Wohnung gibt es
keine durchgehende Heizung, sondern wird diese mit mobilen Elektro-Konvektoren beheizt. Lz.
Auskunft der Mieterin wurde die ggst. Wohnung vor ca. 10 Jahren komplett von ihr saniert (Boden,
Leitungen, Wiinde, Kiiche, Fenster, etc.).

2.6.5. BLNR 32 — W EG/4+5, K.Abt. 4 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude

Die ggst. Wohnung befindet sich im Erdgeschof3 und ist sowohl hof- als auch straB3enseitig (Daun-
gasse) bzw. auf den Hausgang ausgerichtet.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

Mag. Georg Strafella
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Die ggst. Wohnung W EG/4+5, K.Abt. 4 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestands-
plan iiber eine Wohnnutzflache von 73,58 m?. Zusétzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer
Flache von 6,46 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzflidche teilt sich wie folgt auf die einzelnen
Réumlichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 Raum Nutzfldche Faktor gew. Flidche
Vorraum 9,92 m? 1,00 9,92 m?

Zimmer 23,24 m? 1,00 23,24 m?

Erdgescho3  Zimmer 23,01 m? 1,00 23,01 m?
Kiiche 6,18 m? 1,00 6,18 m?

Zimmer 11,23 m? 1,00 11,23 m?

Wohnnutzfliche W EG/4+5 73,58 m? 1,00 73,58 m?
Kellergeschof3 Kellerabteil 4 6,46 m? 0,15 0,97 m?
gewichtete Fliche 74,55 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Angemerkt wird, dass seitens des Mieters im Rahmen von Sanierungsarbeiten tlw. Anderungen
der inneren Raumeinteilung bzw. der Raumwidmungen (ua. Badeinbau, etc.) vorgenommen wur-
den/werden. Eine Gasetagenheizung wurde eingebaut. Hierdurch ergibt sich auch eine Abwei-
chung zum Nutzwertgutachten (wohnungseigentumsrechtlichen Konsens).

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss W EG/4+5 (Einreichplan August 1995) -mit Ergéinngen des . SV

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiillungsgrad
.. Tiiren: Holzfiillungstiiren in Holzzargen tlw. mit vergitterter Seiten-
Kiiche .
und Oberlichte

Mag. Georg Strafella
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Fenster: -

Boden: Fliesen

Wiinde: gemalt, gefliest; Mauerschdden

Decke: Holz

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Dusche, Wachmaschinenanschluss, Gastherme, Gas-
herd, Lichtstrom; Schimmelbildung in der Dusche

Kabinett

Tiiren: offen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Boden: Vinyl

Wiinde: gemalt

Decke: tlw. abgehingt, gemalt; Deckenverbau (ehem. Hochbett
wurde zu Lagerzwecken umgebaut)

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: offen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Boden: Estrich

Wiinde: gemalt

Decke: tlw. abgehéngt, gemalt mit Deckspots; Deckenverbau
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Lichtstrom; unfertig/in Sanierung

Kabinett

Tiiren: offen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster
Boden: Vinyl

Wiinde: gemalt

Decke: abgehéngt, gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Schlafzimmer

Tiiren: offen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster und -oberlichten
Bdden: Vinyl

Wiinde: gemalt, gefliest (Steinoptik)

Decke: abgehéngt, gemalt mit Deckenspots

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Durchgang

Tiiren: offen

Fenster: -

Bdden: Vinyl

Wiinde: gemalt

Decke: abgehéngt, gemalt
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Lichtstrom

Durchgang

Tiren: provisorische Holztiir

Fenster: -

Boden: Fliesen

Wiinde: gefliest, verputzt; Leitungen ober Putz/nicht ordnungsgemdfs
verlegt, Mauerschdden

Decke: Holzbretter, gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom; unfertig/in Sanierung

Mag. Georg Strafella
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Kabinett

Tiiren: offen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster
Boden: Vinyl

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Bad/WC

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Kunststoffisolierglasfenster und -oberlichte
Boden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Dusche, Waschbecken, Stand-WC mit Oberputzspiil-

kasten, Sicherungs- und Zahlerkasten, Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung verfiigt insgesamt iiber eine durchschnittliche Ausstattung und befindet sich
insgesamt in einem gebrauchten, durchschnittlichen-ordentlichen bzw. tlw. unfertigen bzw. in Sa-
nierung befindlichem Erhaltungszustand. Aktuell gibt es fiir die zusammengelegte Wohnung noch
getrennte Stromkreise. Die Sanierungsarbeiten (Bad/WC, Fenster, Heizung, Kiiche etc.) wurden
bzw. werden vom Mieter vorgenommen. Mieterseitig wurden Fotos von den Sanierungsarbeiten
zur Verfiigung gestellt — siehe Anhang).

2.6.6. BLNR 33 — W 1/7, K.Abt. 7 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 1. Stock und ist ausschlieBlich stralenseitig (Skodagasse) und
auf den Hausgang ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden und auch beniitzbar.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

Mag. Georg Strafella
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Die ggst. Wohnung W 1/7, K.Abt. 7 verfligt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan
iiber eine Wohnnutzflache von 66,29 m?. Zusitzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer Fliche
von 7,13 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzflache teilt sich wie folgt auf die einzelnen Rdum-
lichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 Raum Nutzflédche Faktor gew. Flidche
Vorraum 7,61 m? 1,00 7,61 m?

WC 0,79 n? 1,00 0,79 m?

1. Stock Kiiche 8,55 m? 1,00 8,55 m?
Zimmer 24,43 m? 1,00 24,43 m?

Zimmer 2491 n? 1,00 2491 n?

Wohnnutzflache W 1/7 66,29 m? 1,00 66,29 m?
Kellergeschof3 Kellerabteil 7 7,13 m? 0,15 1,07 m?
gewichtete Fliache 67,36 m*

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Angemerkt wird, dass abweichend zum Grundrissplan, im hinteren Bereich der Kiiche ein Bade-
zimmer eingebaut ist & auch eine Gasetagenheizung eingebaut wurde. Im Bauakt liegen hierzu
keine Unterlagen auf. Hierdurch ergibt sich auch eine Abweichung zum Nutzwertgutachten (woh-
nungseigentumsrechtlichen Konsens).

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss W 1/7 (Einreichplan August 1995) — mit Ergdnzungen des gef. SV

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiilllungsgrad

Vorraum

Tiiren: doppelfliigelige Holztiir mit vergitterter Ober- und Seiten-
lichte, Zusatzschloss

Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Fliesen

Wiinde: gemalt; etwas verschmutzt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Sicherungs- und Zihlerkasten, Gegensprechanlage, Te-
lekomanschluss (mit Isolierband festgeklebt), Lichtstrom

WC

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: Holzoberlichte

Bdden: Fliesen

Winde: gefliest, gemalt; Rissbildung beim Fenster, leicht ver-
schmutzt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten und Spartastenfunk-
tion, Lichtstrom

Kiiche

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: vergitterte Holzverbundfenster (Gang), mechanische Entliif-
tung/Ventilator

Boden: Fliesen

Wiinde: gemalt, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Bad

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliifung/Ventilator

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt; leichte Rissbildung

Heizung: Handtuchtrockner

Ausstattung: Waschbecken, Dusche, Waschmaschinenanschluss,
Gastherme, Lichtstrom

Wohnzimmer

Tiiren: doppelfliigelige Holzglasfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Fischgritparkett; t/w. Stofsfugenbildung

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper, Gaskenvektor

Ausstattung: Thermostat, Lichtstrom

Schlafzimmer

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Tafelparkett; t/w. stark abgenutzt, Fugenbildung
Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Thermostat, Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand
Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem gebrauchten, ordentlichen Erhaltungszu-
stand. Tlw. sind die Oberflidchen etwas (stirker) abgenutzt bzw. verschmutzt und sind tlw. auch
Rissbildungen an den Wénden ersichtlich.

2.6.7. BLNR 34 — W 1/10, K.Abt. 10 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude
Das ggst. Wohnung befindet sich im 1. Stock und ist sowohl hof- als auch stralenseitig (Daun-
gasse) ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden, jedoch nicht fiir die ggst. Wohnung beniitzbar.
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Lageskizze im Gebéude (schematisch)

Die ggst. Wohnung W 1/10, K.Abt. 10 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan
iber eine Wohnnutzfldche von 56,92 m?. Zusitzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer Flache
von 3,56 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzfldche teilt sich wie folgt auf die einzelnen Rdum-
lichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 Raum Nutzfldche Faktor gew. Flache
Vorraum 9,82 m? 1,00 9,82 m?

1 Stock Kiiche 12,18 m? 1,00 12,18 m?
Zimmer 23,93 m? 1,00 23,93 m?

Zimmer 10,99 m? 1,00 10,99 m?

Wohnnutzfliche W 1/10 56,92 m? 1,00 56,92 m?
Kellergeschof3 Kellerabteil 10 3,56 m? 0,15 0,53 m?
gewichtete Fldche 57,45 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Mag. Georg Strafella
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Lt. Auskunft des Mieters wurde die Raumaufteilung der Wohnung geéindert®. Im Vorraum wurde
ein WC eingebaut, in der Kiiche ein Badezimmer. Das Zimmer rechts wurde in 2 Kinderzimmer
mit Vorraum unterteilt. Im Wohnzimmer sowie in den Kinderzimmern wurden Zwischendecken
(mit Schlafkojen) eingezogen. Hierdurch ergibt sich auch eine Abweichung zum Nutzwertgutach-
ten (wohnungseigentumsrechtlichen Konsens).

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss W 1/10 (Einreichplan August 1995 — mit Ergdnzungen des gef. SV)

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiillungsgrad

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Fliesen

Vorraum Wiinde: gemalt, gefliest

Decke: abgehingt, gemalt, mit Deckenspots, Stauraum
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Lichtstrom

6 Lt. Auskunft des Mieters wohnt die Familie bereits seit rd. 40 Jahren in dieser Wohnung und wurde diese vor einigen Jahren
generalsaniert (Fenster, Heizung, Unterboden, etc.). Im Bauakt liegen hierzu keine Unterlagen auf.
Mag. Georg Strafella
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Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator

Boden: Fliesen

Wiinde: gefliest

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Handwaschbecken, Stand-WC mit Oberputzspiilkasten
Lichtstrom

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Oberlichte (Bad)

Boden: Fliesen

Wiinde: gemalt, gefliest, Glas

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenzeile mit Ober- und Unterschranken, Geschirr-
spiil- und Waschmaschinenanschluss, Lichtstrom

Tiiren: Glasschiebetiir

Fenster/Entliiftung: Oberlichte (Kiiche)

Boden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Doppelwaschtisch, Dusche, Wischetrockner, Telekom-
anschluss, Gastherme, Lichtstrom

Tiiren: Glasschiebetiir

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Riemchenparkett, Teppich im Schlafbereich

Wiinde: gemalt

Decke: tlw. abgehéngt, gemalt, mit Deckenspots

Heizung: Heizkorper, Thermostat, Elektrokamin

Stiege: Wendeltreppe mit Holzstufen, einseitiges Holzgelédnder und -
handlauf

Ausstattung: Telekomanschluss, Lichtstrom

Tiiren: Holzschiebetiiren

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Riemchenparkett

Wiinde: gemalt

Decke: tlw. abgehéngt, gemalt, mit Deckenspots

Heizung: Heizkorper

Stiege: Holzstiege” mit Teppichbelag und beidseitigem Metallhand-
lauf

Ausstattung: Telekomanschluss, Lichtstrom

WC

Kiiche

Bad

Wohnzimmer/
Schlafbereich

Kinderzimmer/
Schlafbereich

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem gebrauchten, aber guten Erhaltungszustand.
Die Ausstattung (Technik/ Oberflachenmaterialen, etc.) entspricht durchaus den Vorstellungen/
Erwartungen an modernes Wohnen, die Raumgestaltung (mit Zwischendecken) nicht ganz.

7 Stufenhdhe entspricht nicht den OIB-Richtlinien
Mag. Georg Strafella
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2.6.8. BLNR 35 - W 1/11, K.Abt. 11 (bestandfrei)

Lage im Gebédude
Die ggst. Wohnung befindet sich im 1. Stock und ist sie sowohl hofseitig als auch stralenseitig

(Skodagasse) ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden, jedoch nicht fiir die ggst. Wohnung bentitz-
bar.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

GroBe & Konfiguration
Die ggst. Wohnung W 1/11, K. Abt. 11 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan
tiber eine Wohnnutzfldche von 81,95 m®. Zusitzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer Flache
von 3,56 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzfliche teilt sich wie folgt auf die einzelnen Rdum-
lichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 Raum Nutzfldche Faktor gew. Flache
Vorraum 11,87 m? 1,00 11,87 m?

WC 1,15 m? 1,00 1,15 m?

| Stock Kiiche 11,97 m? 1,00 11,97 m?
Bad 5,20 m? 1,00 5,20 m?

Zimmer 27,11 m? 1,00 27,11 n?

Zimmer 24,65 n? 1,00 24,65 n?

Wohnnutzfliche W 1/11 81,95 m? 1,00 81,95 m?
Kellergescho3 Kellerabteil 11 3,56 m? 0,15 0,53 m?
gewichtete Flidche 82,48 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

. |

T
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.

Grundriss W 1/11 (Einreichplan August 19‘95

Die gost. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge; verschmutzt
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Boden: Linol; abgenutzt

Wiinde: gemalt; verschmutzt

Decke: gemalt; Ausbesserungen ersichtlich

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Gasanschluss, Sicherungs- und
Zahlerkasten, Lichtstrom; a

WC

Tiiren: Holzfuillungstiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Entliiftungsschlauch vorhanden

Bdden: Fliesen

Winde: verputzt, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Lichtstrom; Spiil-
kasten nicht montiert

Kiiche

Tiiren: Holztiiren in Holzzargen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Oberlichten (Bad)
Boden: Linol; abgenutzt

Wiinde: gemalt, gefliest; verschmutzt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Anschliisse vorhanden, Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiilllungsgrad

Bad

Tiiren: Holztiir in Holzzarge, Holzzarge ohne Tiirblatt
Fenster/Entliiftung: Oberlichte (Kiiche)

Boden: Estrich

Wiinde: verputzt, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Gastherme

Ausstattung: nur Anschliisse, aber keine sonstige Ausstattung vor-
handen, Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiiren in Holzzargen, Holztiir in
Holzzarge; Tiirbldtter nicht eingehdngt

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Tafelparkett, abgedeckt, vermutlich abgenutzt, schadhaft
Wiinde: gemalt; verschmutzt

Decke: gemalt; verschmutzt

Heizung: Heizkorper, Thermostat

Ausstattung: Telefonanschluss, Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge; Tiirbldtter
nicht eingehdngt

Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Tafelparkett; t/w. stark abgenutzt, Schéden

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen gebrauchten, tlw. stark
verschmutzten, abgewohnten, tlw. beschidigten (sanierungsbediirftigen) & in Sanierung befindli-
chen Erhaltungszustand. Die Sanitdr- und Kiichenausstattung fehlen génzlich, die entsprechenden
Anschliisse sind vorhanden.

2.6.9. BLNR 36 - W 2/13+14, K.Abt. 14 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 2. Stock und ist straBenseitig (Skodagasse und Daungasse),
auf den Lichthof und auf den Hausgang ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden, jedoch nicht fiir
die ggst. Wohnung beniitzbar.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

GroBe & Konfiguration

Die ggst. Wohnung W 2/13+14, K.Abt. 14 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Be-
standsplan iiber eine Wohnnutzfliche von 166,45 m?. Zusitzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit
einer Flidche von 9,28 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzfliche teilt sich wie folgt auf die ein-
zelnen Réaumlichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 Raum Nutzfldche Faktor gew. Flache
Vorraum 1 7,27 m? 1,00 7,27 m?

Zimmer 1 35,37 m? 1,00 35,37 m?

Vorraum 2 10,26 m? 1,00 10,26 m?

Bad 7,06 n? 1,00 7,06 m?

WwC 0,73 m? 1,00 0,73 m?

2. Stock Kiiche 8,05 m? 1,00 8,05 m?
Zimmer 2 23,24 m? 1,00 23,24 m?

Zimmer 3 24,20 m? 1,00 24,20 m?

Zimmer 4 24,12 m? 1,00 24,12 m?

Schrankraum 6,09 m? 1,00 6,09 m?

Zimmer 5 20,06 m? 1,00 20,06 m?

Wohnnutzfliche W 2/13+14 166,45 m? 1,00 166,45 m?
Kellergescho3 Kellerabteil 14 9,28 m? 0,15 1,39 m?
gewichtete Flache 167,84 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Da seitens der Mieterin eine Fotodokumentation nicht gewiinscht/erlaubt war, kann seitens des
gef SV nicht tiberpriift werden, ob es ggf. Abweichungen zum Konsens gibt. Annahme: dass es
im ggst. Fall keine Abweichungen vom Konsens gibt.

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss W 2/13+14 (Einreichplan August 1995))

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiillungsgrad

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge, Metallverstre-
bungen, Spion; Tiirklingel funktioniert nicht

Fenster: -

Bdden: Fliesen

Vorraum Wiinde: gemalt; etwas verschmutzt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Lichtstrom; 4An-
merkung: tlw. wurden die Leitungen erneuert

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzoberlichte; mit Plastik zugestopft

Bdden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt; Abdeckungen fehlen; Anmerkung: die Riick-
wand wurde It. Auskunft der Mieterin versetzt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper; defekt

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Lichtstrom

WC

Tiiren: Holzglasfiillungstiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Holzkastenfenster (Gang), statische Entliiftung
Bdden: Fliesen; Anmerkung: Fliesen wurden samt Abfluss erneuert
Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Waschbecken, Bidet, Dusche, Badewanne, Gastherme,
Lichtstrom

Bad

Mag. Georg Strafella
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Kriterium

Erfiilllungsgrad

Kiiche

Tiiren: Holzglasfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Korkfliesen; komplett abgenutzt
Wiinde: Fliesenspiegel, gemalt; Rissbildungen
Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom

Vorraum 2

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge mit Ober- und Seitenlichte, Me-
tallverstrebung

Fenster: -

Bdden: PVC/Linol

Wiinde: tapeziert, gemalt

Decke: gemalt; Rissbildung

Heizung: Heizkorper; defekt

Ausstattung: Lichtstrom

Schlafzimmer

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgrétparkett; abgenutzt
Winde/Decke: gemalt; Rissbildung
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Esszimmer

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster; Feuchteschdden, Abplatzungen
Bdden: Fischgritparkett; erneuert

Winde/Decke: gemalt; Rissbildung

Heizung: (Rippen-)Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Schlafzimmer

Tiiren: doppelfliigelige Holzglasfiillungstiir in Holzzarge, Tapeten-
tlr; Lackschdden

Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Tafelparkett; t/w. (extrem) kaputt

Winde/Decke: tapeziert

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Wohnzimmer

Tiiren: doppelfliigelige Holzglasfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Fischgritparkett

Winde/Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: (doppelfliigelige) Holzglasfiillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster; Fenster sind verzogen, nicht verschlief3-
bar

Boden: Fischgritparkett; erneuert

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt; alte Feuchteschdden

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem gebrauchten, médBigen-durchschnittlichen
Erhaltungszustand, ist abgewohnt und sind die Oberfldchen tlw. verschmutzt. Die Wohnung ist
tlw. mit iibermdBig Hausrat uam verstellt. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.)
ist grof3teils veraltet (Sicherungskasten wurde erneuert) und entspricht nicht mehr den Vorstellun-
gen/ Erwartungen an modernes Wohnen. Lt. Auskunft der Mieterin gab es in der Wohnung zum
Zeitpunkt der Anmietung kein Wasser, kein WC und keine Kiiche (Substandardwohnung).

2.6.10.BLNR 37 - W 2/16, K.Abt. 16 (unbefristet vermietet)

Lage im Gebédude
Die ggst. Wohnung befindet sich im 2. Stock und ist sowohl hof- als auch stralenseitig (Skoda-
gasse) ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden, jedoch nicht fiir die ggst. Wohnung beniitzbar.

L]
"
)
ga- L=
O w
et =
2 @
Bl .
o
@
1]
o
S
-
Ruﬁﬂhc-rf-v:.-n- | -

Lageskizze im Gebédude (schematisch)

GroBe & Konfiguration
Die ggst. Wohnung W 2/16, K.Abt. 16 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan
iber eine Wohnnutzfldche von 82,95 m?. Zusitzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer Flache
von 4,25 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzflache teilt sich wie folgt auf die einzelnen Rdum-
lichkeiten/Bereiche auf:

Geschof Raum Nutzflache Faktor gew. Fliache
Vorraum 12,42 m? 1,00 12,42 m?

Kiiche 13,44 m? 1,00 13,44 m?

2. Stock Zimmer 27,55 m? 1,00 27,55 m?
Bad/WC 4,57 m? 1,00 4,57 m?

Zimmer 24,97 m? 1,00 24,97 m?

Wohnnutzfléche W 2/16 82,95 m? 1,00 82,95 m?
KellergeschoB Kellerabteil 16 425 m? 0,15 0,64 m?
gewichtete Fliache 83,59 m?

Mag. Georg Strafella
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Anmerkung: Die Fliche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss W 2/16 (Einreichplan August 1995 — mit Ergdnzungen des gef. SV)

Anmerkung: Lt. Auskunft des Mieters wurde die Raumaufteilung der Wohnung gedndert. Im Vor-
raum wurde ein Bad/WC eingebaut, das ehemalige Bad wurde bis zum Vorraum vergrofert und
befindet sich dort jetzt die Kiiche. Im 2. Zimmer wurden ein Gang/Flur und 2 Kinderzimmer ein-
gebaut.

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiillungsgrad

Tiiren: doppelfliigelige Holzflillungstiir in Holzzarge, Zusatzschloss,
Kamera

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster

Bdden: Fliesen in Holzoptik

Vorraum Wiinde: gemalt, gefliest

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungs- und Zihlerkasten,
Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Schlafzimmer

Tiiren: Holzfiillungstiir in Metallzarge

Fenster: Kunstoberlichte mit Isolierglas (Kiiche)
Boden: Fischgritparkett

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Bad

Tiiren: Holzfiillungstiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator, Kunststoft-
oberlichte mit Isolierglas (Vorraum)

Boden: Fliesen

Wiinde: gefliest

Decke: gemalt, tlw. abgehéngt, mit Deckenspots

Heizung: -

Ausstattung: Walk-in-Shower mit Regendusch, Waschbecken,
Hiange-WC mit Unterputzspiilkasten und Spartastenfunktion, Licht-
strom

Kiiche

Tiiren: Metallzarge ohne Tiirblatt

Fenster/Entliiftung: Kunststoffoberlichte mit Isolierglas (Schlafzim-
mer)

Bdden: Fliesen in Holzoptik

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: abgehéngt, gemalt, mit Deckenspots

Heizung: -

Ausstattung: Kiichenzeile mit Ober- und Unterschrianken, Geschirr-
spiilanschluss, Gastherme, Lichtstrom

Wohnzimmer

Tiiren: Holzfiillungstiir in Metallzarge
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster
Bdden: Laminat

Winde: gemalt, Wandverbau

Decke: abgehéngt, gemalt, mit Deckenspots
Heizung: Heizkorper, Thermostat
Ausstattung: Telekomanschluss, Lichtstrom

Flur

Tiiren: offen
Fenster: -
Boden: Laminat
Wiinde: gemalt
Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom

Kinderzimmer
1 und 2

Tiiren: Holzfiillungstiiren in Metallzargen
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster
Bdden: Laminat

Wiinde: gemalt

Decke: abgehingt, gemalt, mit Deckenspots
Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Mag. Georg Strafella
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Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem guten, tlw. neuwertigen Erhaltungszustand.
Die Ausstattung (Technik/ Oberflachenmaterialen, etc.) entspricht den Vorstellungen/ Erwartun-
gen an modernes Wohnen. Die Wohnung wurde seitens des Mieters saniert.

2.6.11.BLNR 38 - W 3/17, K.Abt. 17 (bestandfrei)

Lage im Gebédude
Die ggst. Wohnung befindet sich im 3. Stock und ist straenseitig (Skodagasse), auf den Lichthof
und den Hausgang ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden und fiir die ggst. Wohnung beniitzbar.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

GroBe & Konfiguration
Die ggst. Wohnung W 3/17, K.Abt. 17 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan
tiber eine Wohnnutzflidche von 67,42 m®. Zusitzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer Flache
von 4,25 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzfliche teilt sich wie folgt auf die einzelnen Rdum-
lichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 Raum Nutzfldche Faktor gew. Flache
Vorraum 8,20 m? 1,00 8,20 m?

WwC 0,79 m? 1.00 0,79 m?

3. Stock Kiiche 7,57 m? 1,00 7,57 m?
Zimmer 25,17 m? 1,00 25,17 m?

Zimmer 25,69 m? 1,00 25,69 m?

Wohnnutzfliche W 3/17 67,42 m? 1,00 67,42 m?
KellergeschoB3 Kellerabteil 17 425 m? 0,15 0,64 m?
gewichtete Fldche 68,06 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.
Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Mag. Georg Strafella
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Im hinteren Bereich der Kiiche wurde ein Bad eingebaut. Hierdurch ergibt sich auch eine Abwei-
chung zum Nutzwertgutachten (wohnungseigentumsrechtlichen Konsens). Ggf. wurde auch die
vordere Wand von Kiiche/Bad etwas versetzt. Der Durchgang zum 3. stralenseitigen Zimmer

wurde verschlossen.

Die gost. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge, Sicherheitstiir,
Spion

Fenster: Holzverbundfenster mit Vergitterung (Gang)

Bdden: Fliesen

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Gegensprechanlage, Gastherme, Sicherungs- und Zih-
lerkasten, Lichtstrom

Gangkiiche

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: Holzverbundfenster mit Vergitterung (Gang),
Entliiftung (Ventilator?)

Boden: Fliesen

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Wasseranschliisse, Entliiftung, Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: mechanische Entliiftung/Ventilator
Boden: Fliesen

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Handtuchtrockner

Ausstattung: Waschbecken, Eckdusche (ohne Duschwand), Ventila-
tor, Waschmaschinenanschluss, Lichtstrom

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: Holzverbundfenster

Boden: Fliesen

WwC Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Stand-WC mit Oberputzspiilkasten, Lichtstrom
Tiiren: doppelfliigelige Holz(glas)fiillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster

Bdden: Fischgrétparkett

Zimmer Wiinde: gemalt

Decke: gemalt, Stuckrosette

Heizung: Heizkorper, Meller-Ofen

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: doppelfliigelige Holzfilillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster; #/w. undicht, Abplatzungen ersichtlich
Bdden: Fischgritparkett; Fugenbildung

Zimmer Wiinde: gemalt

Decke: gemalt, Stuckrosette

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Bad

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-sehr guten Erhaltungszustand,
tlw. leichte Schidden an den Oberflachenmaterialien ersichtlich. Die Ausstattung (Technik/ Ober-
flichenmaterialen, etc.) entspricht mehr oder minder den Vorstellungen/ Erwartungen an moder-
nes Wohnen.

Mag. Georg Strafella
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2.6.12.BLNR 39 - W 3/19, K.Abt. 19 (bestandfrei)

Lage im Gebéude
Die ggst. Wohnung befindet sich im 3. Stock und ist straenseitig (Daungasse) und auf den Haus-
gang ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden und fiir die ggst. Wohnung beniitzbar.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

GroBe & Konfiguration
Die ggst. Wohnung W 3/19, K.Abt. 19 verfiigt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan
tiber eine Wohnnutzfldche von 41,86 m®. Zusitzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer Flache

von 4,25 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzfliche teilt sich wie folgt auf die einzelnen Rdum-
lichkeiten/Bereiche auf:

Geschol3 Raum Nutzfldche Faktor gew. Flache
Vorraum mit Kiiche 6,63 m? 1,00 6,63 n?

3. Stock Zimmer 23,50 m? 1,00 23,50 m?
Zimmer 11,73 m? 1,00 11,73 m?

Wohnnutzfliche W 3/19 41,86 m? 1,00 41,86 m?
Kellergeschof3 Kellerabteil 19 425 m? 0,15 0,64 m?
gewichtete Fldche 42,50 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Lt. Nutzwertgutachten verfiigt die ggst. Wohnung iiber ein Gang-WC. Prinzipiell gab/gibt es zwei
Gang-WCs je Stockwerk (im Bereich des Stiegenaufgangs). Diese stellen jedoch Allgemeinteile
dar und stehen im gemeinschaftlichen Eigentum. Etwaige Beniitzungsregelungen sind dem gef.
SV nicht bekannt.

Dzt weicht der IST-Zustand vom baurechtlichen Konsens ab. Es gibt abweichende Raumwidmun-
gen, Tiirdurchbruch (offensichtlich alt) durch tragende Mauer weicht allerdings vom letztgiiltigen

Mag. Georg Strafella
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Konsens ab. Auslass fiir Aulenwandtherme/Entliiftung im Bereich der Fassade (Allgemeinteil) >
Im ggst. Fall wird hier ein Riickbau berticksichtigt.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Gndriss W 3/19 (Einreichplan Juli 2004)

Die gost. Wohnung verfiigt iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum mit KN

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzverbundfenster mit Vergitterung (Gang); Glasbruch
Boden: Fliesen, Estrich; unfertig

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Anschliisse/Heizrohre vorhanden, Gastherme

Ausstattung: Wasseranschliisse fiir Dusche, Waschbecken vorhan-
den, Gegensprechanlage, Sicherungs- und Zéihlerkasten, Gasan-
schluss, Lichtstrom

Zimmer

Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster; leichte Abplatzungen ersichtlich
Boden: Stabparkett

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Anschliisse fiir Kiiche, Telefonanschluss, Lichtstrom

Mag. Georg Strafella
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Kriterium Erfiilllungsgrad

Tiiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster

Boden: Stabparkett

Zimmer Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in, tlw. noch unfertigen bzw. sanierten Erhaltungszu-
stand (beide Zimmer bis auf die Fenster). Im Vorraum/Kiiche fehlt der Bodenbelag. Die gesamte
Sanitir-/Kiichenausstattung fehlt (es ist kein Bad/WC vorhanden). Die Ausstattung (Technik/

Oberflachenmaterialen, etc.) entspricht insgesamt nicht den Vorstellungen/ Erwartungen an mo-
dernes Wohnen.

2.6.13.BLNR 40 - W 3/21, K.Abt. 5 (bestandfrei)

Lage im Gebédude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 3. Stock und ist sowohl hof- als auch stralenseitig (Skoda-
gasse) ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden und fiir die ggst. Wohnung beniitzbar.
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Lageskizze im Gebédude (schematisch)

Grofe & Konfiguration

Die ggst. Wohnung W 3/21, K.Abt. 5 verfligt sowohl It. Nutzwertgutachten als auch Bestandsplan
iiber eine Wohnnutzflidche von 84,60 m?. Zusétzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit einer Fliche

von 6,46 m? (WE-Zubehor). Die Wohn-/ Nutzfliche teilt sich wie folgt auf die einzelnen Rdum-
lichkeiten/Bereiche auf:

Mag. Georg Strafella
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Geschof3 Raum Nutzfléche Faktor gew. Fliche
Vorraum 9,87 m? 1,00 9,87 m?

Bad/WC 4,40 m? 1,00 4,40 m?

3 Stock Kiiche 12,57 m? 1,00 12,57 m?
Schrankraum 4,38 m? 1,00 4,38 m?

Zimmer 28,11 m? 1,00 28,11 m?

Zimmer 25,27 m? 1,00 25,27 m?

Wohnnutzfliche W 3/21 84,60 m? 1,00 84,60 m?
Kellergescho3 Kellerabteil 5 6,46 m? 0,15 0,97 m?
gewichtete Fliache 85,57 m?

Anmerkung: Die Fldche des Kellerabteils wird fiir die weitere Bewertung mit einem Faktor von
0,15 gewichtet.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss W 3/21 (Einreichplan August 1995)

Die innere Raumeinteilung und die Raumwidmungen wurden im Rahmen offensichtlich erfolg-
ter Sanierungsmafinahmen abgeéndert. Hierzu befinden sich keine Unterlagen im Bauakt
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Die gost. Wohnung verfiigt iber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand

Kriterium Erfiillungsgrad
Tiren: doppelfliigelige Holzfiillungstiir in Holzzarge, Sicherheitstiir,
Spion; leichte Schéiden ersichtlich
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Taubenschutz
Boden: Fischgritarkett

Vorraum Winde/Decke: gemalt
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Gegensprechanlage, Sicherungskasten, Zahlerkasten,
Gasanschluss, Lichtstrom; Gegensprechanlage ist aus der Veranke-
rung gerissen
Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Taubenschutz

Zimmer Bdden: Fischgritparkett; Abschlussleiste im Tiirbereich fehlt
Winde/Decke: gemalt
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Lichtstrom
Tiiren: Holzfiillungstiir in Holzzarge
Fenster/Entliiftung: statische Entliiftung
Bdden: Fliesen (alt); Niveau mit Parkettboden passt nicht/Stufe

Bad und WC Wiinde: gefliest, gemalt
Decke: gemalt
Heizung: Handtuchtrockner, Gastherme
Ausstattung: Waschbecken, Badewanne mit Spritzschutz, Hénge-
WC mit Oberputzspiilkasten, Lichtstrom
Tiiren: Metallzarge ohne Tiirblatt
Fenster/Entliiftung: Kunststoffisolierglasschiebefenster (Richtung
Zimmer); nicht ins Freie!
Bdden: Fliesen (alt), Niveau mit Parkettboden passt nicht/Stufe
Kiiche Winde/Decke: gemalt; Mauerschdden ersichtlich

Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Kiichenzeile (Spiile, Backrohr, Cerankochfeld - AEG,
Geschirrspiiler - Miele, Dunstabzug), Geschirrspiilanschluss, Licht-
strom
Tiiren: Holzfiillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster; leichte Abplatzungen/Feuchteschdiden
ersichtlich

Zimmer Boden: Fischgrétpgrkqtt .
Wiinde: gemalt, mit leichten Gliederungen
Decke: gemalt, Stuckrosette
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Telefon- und Telekomanschluss, Lichtstrom
Tiiren: Holzfiillungstiiren in Holzzargen
Fenster: Holzkastenfenster
Boden: Fischgritparkett

Zimmer Wiinde: gemalt
Decke: gemalt, Stuckrosette
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Lichtstrom
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Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt (bis auf Bad & Kiiche; jeweils ordentlich-gut) in einem
sehr guten-sanierten Erhaltungszustand. An den Fenstern (noch nicht saniert) und an der Eingangs-
tiir sind tlw. leichte Schédden ersichtlich. In de rKiiche gibt es hinter dem Einbauschrank einen
Schaden an der Wand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) ist durchschnitt-

lich-gut und entspricht mehr oder minder den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen.

2.7. Bestandsituation

2.7.1. Lager EG/3, K.Abt. 13

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Tiir Nr. 3 im Hause 1080 Wien, Skodagasse 24, bestehend aus 3
Magazinrdumlichkeiten und 1 WC

Mietzweck Magazin, Lager; kein Kellerabteil mitvermietet

Kategorie -

Mietbeginn: 01.03.2003

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Eine Kiindigung hat gerichtlich unter Einhaltung einer vierteljahrli-
chen Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats zu erfolgen.

Nutzfliache 86,91 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag € 369.- netto
Mietzins aktuell: € 605,92 netto

Wertsicherung: gem. VPI 2000; Ausgangsbasis Indexzahl Mérz 2003; Schwankun-
gen bis einschlieBlich 5 % bleiben unberiicksichtigt

Untervermietung: Die ginzliche oderteilweise Untervermietung oder sonstige Uber-
lassung des Mietgegenstandes an Dritte ist aullerhalb des Anwen-
dungsbereiches des 91 2a MRG nicht gestattet.

Kaution: k.A.

2.7.2. Wohnung W EG/3A, K.Abt. 3

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Top 3A im Hause 1080 Wien, Skodagasse 24, bestehend
aus 1 Zimmer, 1 Kabinett, Kiiche und 1 WC; kein Kellerabteil mit-
vermietet

Mietzweck ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie C

Mietbeginn: 01.02.1991

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Es kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer einmonatigen
Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats gerichtlich aufge-
kiindigt werden. Anm. des SV: das widerspricht den Bestimmungen
des MRG

Wohnnutzfliache It. Mietvertrag: 42,08 m?; It. Zinsliste: 41,42 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag ATS 563,88 netto

Mietzins aktuell: € 92,89 netto

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 58 von 229

Wertsicherung:

gem. VPI 1986, Ausgangsbasis Indexzahl 07/1988, Verdnderungen
bis ausschlief3lich 10 % nach oben oder unten bleiben unberiicksich-
tigt

Untervermietung:

Soweit nicht eine gesetzliche Berechtigung gegeben ist, darf ohne
schriftliche Zustimmung des Vermieters, das Mietobjekt weder ent-
geltlich noch unentgeltlich, ganz oder teilweise dritten Personen
iiberlassen werden. In keinem Falle ist es dem Mieter gestattet.
Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen abzutreten.

Kaution:

2.7.3. Wohnung W EG/4+5, K.Abt. 4

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Top 4+5 im Hause 1080 Wien, Skodagasse 24, beste-
hend aus 2 Zimmern, 2 Kabinetten und Kiiche, kein Kellerabteil
mitvermietet

Mietzweck ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie It. Mietvertrag Kat D

Mietbeginn: 15.06.1991

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Das Mietverhéltnis kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer
einmonatigen Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats ge-
richtlich aufgekiindigt werden. Anm. des SV: das widerspricht den
Bestimmungen des MRG

Wohnnutzflache It. Mietvertrag: 73,67 m?; It. Zinsliste: 73,58 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag ATS 493,60 netto
Mietzins aktuell: € 110,56 netto

Wertsicherung: gem. VPI 1986; Ausgangsbasis Indexzahl 07/1988; Schwankungen
bis ausschlieBlich 10 % nach oben oder unten bleiben unberiicksich-
tigt

Untervermietung: Soweit nicht eine gesetzliche Berechtigung gegeben ist, darf ohne
schriftliche Zustimmung des Vermieters, das Mietobjekt weder ent-
geltlich noch unentgeltlich, ganz oder teilweise dritten Perso-nen
tiberlassen werden. In keinem Falle ist es dem Mieter gestat-tet.
Rechte aus diesem Vertrag an dritte Personen abzutreten.

Kaution: -

2.7.4. Wohnung W 1/7, K.Abt. 7

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung W 1/7 im Hause 1080 Wien, Skodagasse 24, bestehend
aus 2 Zimmern, Kiiche, Vorraum, Bad und WC

Mietzweck ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie keine Angabe

Mietbeginn: 01.08.2006

Mietdauer: unbefristet
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Kiindigung Das Mietverhéltnis kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer
einmonatigen Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats auf-
gekiindigt werden. Anm. des SV: das widerspricht den Bestimmun-
gen des MRG

Wohnnutzflache It. Mietvertrag: 66,29 m?; It. Zinsliste: 66,29 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag ATS 482,86 netto
Mietzins aktuell: € 689,84 netto

Wertsicherung: gem. §§ 5 und 6 RichtWG; Ausgangsbasis ist der zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses geltende Richtwert

Untervermietung: Die Untervermietung oder sonstige Weitergabe des Mietgegenstan-
des an natiirliche oder juristische Personen ist dem Mieter untersagt.

Kaution: € 2.040,-

2.7.5. Wohnung W 1/10, K.Abt. 10

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Top 10 im Hause 1080 Wien, Skodagasse 24, beste-hend
aus 1 Zimmer und 1 Kabinett, kein Kellerabteil mitvermietet

Mietzweck ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie It. Mietvertrag Kat D

Mietbeginn: 18.05.1995

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Das Mietverhéltnis kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer
einmonatigen Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats ge-
richtlich aufgekiindigt werden. Anm. des SV: das widerspricht den
Bestimmungen des MRG

Wohnnutzfliache It. Mietvertrag: 58,16 m?; It. Zinsliste: 56,92 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag: -
Mietzins aktuell: € 67,37 netto

Wertsicherung: -

Untervermietung: -

Kaution: -

Anmerkung: It. Auskunft des Mieters verfiigt dieser lediglich iiber die Seite 1 des Mietvertrages
und die Hausordnung. Auch noch mehrmaligem Nachfragen wurde dem gef- SV nicht der gesamte

Mietvertrag zur Verfiigung gestellt.

2.7.6. Wohnung W 2/13+14, K.Abt. 14

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Top 13+14 im Hause 1080 Wien, Skodagasse 24, beste-
hend aus 2 Vorzimmern, 1 Kiiche, 5 Zimmer und 1 WC

Mietzweck ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie k. A.

Mietbeginn: 01.09.1958

Mietdauer: unbefristet
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Kiindigung Das Mietverhéltnis kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer
gesetzlichen Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats ge-
richtlich aufgekiindigt werden. Anm. des SV: das widerspricht den
Bestimmungen des MRG

Wohnnutzflache It. Mietvertrag: k. A.; It. Zinsliste: 166,45 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag: Jahresfriedenszins iHv. 2.072 Kronen
Mietzins aktuell: € 186,42 netto

Wertsicherung;: -

Untervermietung: Eine Untervermietung ist nur mit schriftlicher Zustimmung des
Vermieters erlaubt.

Kaution: -

2.7.7. Wohnung W 2/16, K.Abt. 16

Lt. Mietvertrag gestaltet sich die Bestandsituation wie folgt:

Mietvertrag: schriftlich

Mietgegenstand: Wohnung Top 16 im Hause 1080 Wien, Skodagasse 24, beste-hend
aus 1 Vorzimmer, 1 Kiiche und 2 Zimmern

Mietzweck ausschlieBlich zu Wohnzwecken

Kategorie D

Mietbeginn: 20.09.1996

Mietdauer: unbefristet

Kiindigung Das Mietverhéltnis kann von beiden Teilen unter Einhaltung einer
einmonatigen Kiindigungsfrist zum Ende des Kalendermonats ge-
richtlich aufgekiindigt werden. Anm. des SV: das widerspricht den
Bestimmungen des MRG

Wohnnutzfliache It. Mietvertrag: 84,42 m?; It. Zinsliste: 82,95 m?

Mietzins: Lt. Mietvertrag: ATS 692,24 netto
Mietzins aktuell: € 92,92 netto

Wertsicherung;: gem. § 16 Abs. 6 MRG

Untervermietung: Die giinzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uber-
lassung ist nicht gestattet.

Kaution: -
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2.8. Betriebskosten, Reparaturriicklage und Stand der Reparaturriicklage

Gem. Zinsliste vom September 2024 betragen fiir die ggst. WE-Objekte die Betriebskosten p.m. €
1.691,20 und die Liftbetriebskosten € 96,94. Die Betriebskosten liegen mit € 1,80/m? (ohne Lift-
BK) bzw. € 2,30/m? (inkl. Lift-BK) in einer marktiiblichen Bandbreite. Die Reparaturriicklage ist
mit € 1,-/m? dotiert.

Top Flache BK p.m. Lift BK pm. BK gesamt BK/m?
W EG/1 42,39 m? €76,30 €7630 €180 /m?
W EG/2 46,71 m? € 84,08 € 84,08 € 1,80 /m?
Lager EG/3 86,91 m? € 156,44 €156.44  €1,80 /m?
W EG/3A 41,42 m? €74,56 €7456 €180 /m?
W EG/4+5 73.58 m? €132,44 €132,44  €1,80/m?
W 1/7 66.29 m? €119.32 €33,15 € 152,47 €2,30 /m?
W 1/10 56,92 m? €102,04 €102,604 €180 /m?
W 1/11 81,95 m? € 147,51 € 147,51 € 1,80 /m?
W 2/13+14 166,45 m? €299.601 €299,61 € 1,80 /m?
W 2/16 82,95 m? € 14931 € 149.31 € 1,80 /m?
W 3/17 67.42 m? €121,36 €33,71 €155,07 €230/m?
W 3/19 41,86 m? €75,35 €20,93 €96,28 €2,30 /m?
W 3/21 84,60 m? € 152,28 €42,30 € 194,58 €2,30 /m?
Gesamt 939,45  €1691,20 € 96,94 €1821,29 €194 /m?

Lt. Auskunft der HV sind aktuell keine offenen Forderungen ausstindig.

Stand der Reparaturriicklage
Lt. Auskunft der HV betrégt der Riicklagenstand per 31.12.2023 rd. € 102.900,- (Riicklage allge-
mein) und € 8.500,- (Riicklage Aufzug).

Investitionen/Sanierungsarbeiten
Lt. Auskunft der HV wurde die defekte Steigstrangabsperrung der Gasleitung saniert. Derzeit sind
keine groBeren Instandhaltungsarbeiten geplant bzw. beschlossen worden

Ein auBBerbiicherliches Sanierungsdarlehen ist lt. Auskunft der HV nicht vorhanden

Hausbesorgerwohnung

Bei der Wohnung W EG/6 handelt es sich um die Hausbesorgerwohnung. Lt. Auskunft der HV ist
diese jedoch leerstehend. Nihere Auskiinfte hierzu wurden nicht erteilt.
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines

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

§2 Abs 2 LBG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§ 2 Abs 3 LBG

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

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

Im ggst. Fall handelt es sich um 12 Wohnungen und ein Lager im Wohnungseigentum. Von den
Wohnungen sind 6 unbefristet vermietet sind und 6 sind bestandfrei. Das Lager ist ebenfalls un-
befristet vermietet.

Zumal aus Sicht eines prasumtiven Erstehers daher Renditeiiberlegungen und die aus der Vermie-
tung der Bestandobjekte erzielbaren Ertrige im Vordergrund stehen und das Ertragswertverfahren
dem herrschenden Stand der Lehre bei der Bewertung von Ertragsobjekten entspricht, wird gene-
rell fiir die unbefristet vermieteten Bestandobjekte das Ertragswertverfahren gem.
§ 5 LBG zur Berechnung des Verkehrswertes einer vermieteten Liegenschaft zur Anwendung ge-
bracht.

Die bestandfreien bzw. leerstehenden Wohnungen sprechen prinzipiell sowohl Eigennutzer als
auch Anleger ansprechen. Beim Erwerb von bestandfreien Eigentumswohnungen werden von Ei-
gennutzern in der Regel aber hohere Kaufpreise erzielt als von Anlegern. Unter dem Gesichtspunkt
des ,,best use* ist daher bei der Bewertung der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen.

Da aus Sicht eines Eigennutzers weniger Renditeiiberlegungen, sondern die Nutzung zu Wohn-
zwecken im Vordergrund stehen und die Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Wohnungen
fiir einen potentiellen Kadufer von vorrangiger Bedeutung sind, ist fiir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes das Sachwertverfahren in Anwendung zu bringen.

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von den
Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Wohnungen samt anteiligem Grund und Boden, ermit-
telt.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf Basis des Vergleichswertverfahrens gem. § 4 LBG
und unter Zuhilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte.
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3.2. Vergleichswertverfahren (gem. § 4 LBG und § 10 LBG)

Generelles

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

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert begriin-
det zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-
geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-
fel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-
barer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Bewertungsgegen-
stand.

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

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemif, unter Anderem nach folgenden wertmaligeblichen

Parametern:

Stichtag
Lage
Lage im Gebéude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofie
Konfiguration
Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)
Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)
e Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)
Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern eine
ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaBgeblich beur-

teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

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

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

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 3,5
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 50

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die An-
passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschéitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise darge-
stellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewichen
werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger




Seite 65 von 229

AusreiBerpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die
statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung heranzuzie-
hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausrei3erpriifungen.

In der AusreiBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten tiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfithrung der Anpassungen werden die angepassten Ver-
gleichswerte erneut einer Ausreilerpriifung (Ausreiferpriifung II) unterzogen.

3.3. Ertragswertverfahren (gem. § S LBG)

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird gemif3 folgendem Schema vorgegangen:

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

"1
**Vz—nq g=1+p
q" *(q~1)
v Vervielfiltiger; p Kapitalisierungszinssatz; n ~ Restnutzungsdauer in Jahren
Rohertrag

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch lédngerfristig in Bestand gegeben ist, sind im
Rahmen der Bewertung die tatsdchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu prii-
fen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder wird
er kurzfristig freigemacht (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindigung abseh-
bar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiv) nachhaltig erzielbarer Netto-
hauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgédngigkeit eines tatsdchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltigkeit
eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch Er-
hebung und Analyse von vergleichbaren durchgefiihrten Transaktionen und/oder von vergleichba-
ren Angeboten — aus dem, zum Stichtag vorherrschenden Preisniveau abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgeméfen Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer tiberwilzbaren Kos-
ten anzusetzen. Im gegenstandlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt:

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

Das Mietausfallswagnis wird liblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Wohnobjekt 20% bis 4,0%
Biiros und Geschéftslokale 3,0% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0 % bis 10,0 %

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

Instandhaltungskosten

Fiir die Beseitigung von baulichen Schdden sowie Schidden aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des Bau-
werkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

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

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

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs
empfiehlt, folgende Kapitalisierungszinssitze anzusetzen:

: Lusammeniassende EMPFEHLUNG: |
LIEGENSCHAFTSART | LAGE I

1 hochwartig aahr gut aut Tﬂ_ﬂlu_:
Wahnilegenschaf | o5-25% | 15-35% | 25-45% | 3.5-55% |
Biroiiegenscha’t B5-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7.0% |
Geschifisliegonschalt 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7.5% |

| Einkansdszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-7.0% | 50-B0% | 55-85% |

[ Tansport-, Logistikliegenschat 40-BD0% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschatt 45-70% | 50-75% | 55-80% | 60-9,0%
Gawarblich genutzte Lisgenschalt 40-70% | 4.5-75% | 55-85% | 65-9.5%
Incustrialiegenschatt 45-75% | 50-80% | 55-00% |B5-100%
Landwirtschattliche Liegenschaften 10%bs35%
Forstwirtachafiliche Legenschatien 0,8 % Dis 2.5 %

Quelle: ,, Sachverstindige *, Heft 2/2024

Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlieBlich ein Instrument
der Liegenschaftsbewertung darstellt und fiir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist.
Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstindlichen Objekt verbundenen Risi-
ken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisierungs-
/Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende der Ertragswertmethode innewoh-
nende Vorgehensweisen nur implizit berticksichtigt:
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Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

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

Restnutzungsdauer

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

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

Art der Baulichkeit ibliche Gesami-
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshduser
Miet- und Eigentumswohngebédude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhduser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebédude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kauthiuser 30-50 Jahre
Supermérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebdude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellblec{.klschl}ppgn, Flugdachey, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre
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3.4. Sachwertverfahren (gem. § 6 LBG)

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Ge-
bidude und AuBlenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors zusammen.
Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Bauméngel und -schiden

- Wertminderung wegen Alters

- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
= Bauwert der baulichen Anlagen

+/- Besondere wertbeeinflussende Umsténde (Baulichkeiten)
= Wert des Gebéudes

+ Bodenwert/-anteil

= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstéinde

+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je Fla-
cheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband der all-
gemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizierten, Emp-
fehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebaude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen. All-
fallige, individuelle Gegebenheiten (Qualitdt der Ausstattung, Grofle des Baukorpers, etc. werden
entsprechend berticksichtigt.

Baumiingel und Bauschiden

Sofern Baumingel oder Bauschéden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entsprechende
Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht oder liegen
individuelle Offerte zur Beseitigung der Méngel vor, werden diese auf Plausibilitdt gepriift gege-
benenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)

Das Errichtungsjahr wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und Auskiinfte erho-
ben und ergibt sich in der Regel aus der Bau- oder Beniitzungsbewilligung.

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert sich
das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatsidchlichen Gebdudealter, jiingeren Zustand, kann be-
wertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden. Hierzu
wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer
Siehe die vorangehenden Ausfithrungen unter Pkt. 3.3.
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Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch Ab-
nutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer und der
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichméBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer ver-
teilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Geb&udes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

Die Alterswertminderung nach Ross unterstellt einen progressiven Verlauf der Wertminderung,
wobei die Wertminderung am Anfang der Nutzungsdauer vergleichsweise gering ist und mit zu-
nehmendem Alter starker wird.

Die Formel lautet:

1 A? A
= — X =+
2 GND? GND )
W= Wertminderung
A= Alter des Gebdudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, iiber die tibliche Alterswertminderung hinaus-
gehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf den
Zustand benotet.

Zustandsnote Bezeichnung HENIDECK Bezeichnung jetzt

neu, ohne Feparaturen neuwertig, mangelfrei

nommale Unterhaltung geringen Umfangs  [nomal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten

[0 N PRl N P

reparatiurbe diirftig (deutlich) reparatur-{instandsetrungs-)bedinftiz
grofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandszetrungen erforderlich
wertlos abbruchreif, wertlos

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

)]

(ZN-1) x - sin [( @ZN-1) x

ZWM =

Tt

Besondere wertbeeinflussende Umstéinde

Sofern wertmal3gebliche Umsténde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bauwer-
tes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Baumaéngel und -schidden be-
riicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umsténde in Ansatz zu bringen.

Zu derartigen Umstdnden zdhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand
Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kdufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (geschmackli-
chen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern kann unter Um-
stinden ein Teil der tatsidchlich getétigten Investitionen marktseitig nicht in voller Hohe abgegolten
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werden und dadurch ,,verloren” gehen. Dies trifft insbesondere auf individuell gestaltete und ex-
klusiv ausgestattete Objekte zu.

Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulichkei-
ten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung konnen unter Um-
stainden ungiinstige, die Funktionalitit beeintrichtigende oder nicht zeitgeméfe Grundrisslosungen
entstehen.

Ungiinstige Lageverhéltnisse

Grundsitzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann dariiber
hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitit der Lage und Art, Umfang sowie Qualitét der Bau-
lichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Néhe eines Industriegebietes).

Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebédudes ist unter Umstdnden mit Einschrankungen der Nutzung
und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung vom
Markt, trotz allfdlliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusimmobilien)
und sich werterhdhen auswirken.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

4.1.1. Liegenschaft und Gebiude allgemein

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich im 8. Bezirk. Gute Erreichbar-
keit mittels offentlicher Verkehrsmittel und Individualverkehrs.
Die Parkplatzsituation ist in der direkten Umgebung sehr ange-
spannt, allerdings befinden sich in nachster/fuBlaufiger Entfernung
diverse Parkgaragen. Tlw. {iberdurchschnittliche Larmbeléstigung
durch Stralenverkehrslarmimmissionen. Die Lage der Liegen-
schaft fiir Wohn- und Geschéftszwecke kann innerhalb des Bezirks
als gut bezeichnet werden.

Grofle/Konfiguration
der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft EZ 667 bestehend aus dem GST 21, ist in
leichter Hanglage gelegen, polygonal konfiguriert und weist gem.
Grundbuch eine Fliche von 558 m? auf. Die Konfiguration ist
durchschnittlich. Die Grof3e ist ebenfalls durchschnittlich.

Ausstattung und
Erhaltung Ge-
biude/Bestandobjekte

Auf der Liegenschaft befindet sich ein um 1862 erbautes Wohn-
und Geschéftshaus. Das Gebdude verfligt liber ein KellergeschoB,
4 Geschof3e iiber Niveau (EG-3. OG) und ein nachtréglich ausge-
bautes Dachgescho8. Ein Aufzug ist vorhanden. Durchschnitt-
lich-gute Ausstattung und ordentlicher-guter Erhaltungszu-
stand.

4.1.2. Wohnung W EG/1, K.Abt. 1

Lage im Gebéiude

Die ggst. Wohnung befindet sich im EG und ist ausschlieBlich stra-
Benseitig (Skodagasse) ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden.
Tlw. {tberdurchschnittliche Larmbeldstigung, durchschnittliche
Belichtung der Zimmer. Miflig-schlechte Lage im Gebiiude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine Nutzflache von rd. 42 m?, die
sich auf einen Vorraum (Gangkiiche), ein Bad mit WC, eine Kiiche
und zwei Zimmer aufteilt. Zuséatzlich gibt es It. NWG noch ein Kel-
lerabteil mit 7,20 m? (WE-Zubehor). Durchschnittliche-markt-
gingige Grofle und ansprechende Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem durch-
schnittlichen-ordentlichen Erhaltungszustand. Am Parkettbo-
den im 2. Zimmer sind starke Abnutzungen Schéiden ersichtlich;
Heizquelle fehlt; Raumwidmung tlw. abweichend..

4.1.3. Wohnung W EG/2, K.Abt. 2

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung befindet sich im EG und ist straenseitig (Sko-
dagasse) als auch lichthofseitig ausgerichtet. Ein Aufzug ist nicht
vorhanden. Tlw. iiberdurchschnittliche Larmbeléstigung, durch-
schnittliche Belichtung. MéBig-schlechte Lage im Gebiiude.
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Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine Nutzflache von rd. 47 m?, die
sich auf einen Vorraum (Kiiche), ein WC, ein Bad, und 2 Zimmer
aufteilt. Zusétzlich gibt es I1t. NWG ein Kellerabteil mit 6,46 m?
(WE-Zubehor). Durchschnittliche Grofie und durchschnittliche
Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem maéaBigen-
durchschnittlichen Erhaltungszustand. Tlw. sind Schéden an
den Winden ersichtlich, keine Kiichenausstattung & im Bad nur
Waschbecken vorhanden;

4.1.4. Lager EG/3, K.Abt. 13

Lage im Gebéiude

Das ggst. Lager samt Lager befindet sich im EG und ist ausschlief3-
lich straflenseitig (Skodagasse und Daungasse) ausgerichtet. Ein
Aufzug ist vorhanden. Tlw. iiberdurchschnittliche Larmbelésti-
gung, durchschnittliche Belichtung. Fiir Lager ansprechende
Lage im Gebéude, jedoch nicht barrierefrei.

Grofle/Konfiguration

Das ggst. Lager verfiigt iiber eine Nutzflache von insgesamt rd. 87
m?, die sich auf drei Lagerrdume aufteilt. Zusitzlich gibt es It.
NWG ein Kellerabteil mit 5,42 m? (WE-Zubehor). Durchschnitt-
liche marktgiingige Grofie und durchschnittliche Konfigura-
tion.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Das ggst. Lager verfiigt iiber eine méBlige Ausstattung und befin-
det sich insgesamt in einem méBigen-durchschnittlichen Erhal-
tungszustand.

4.1.5. Wohnung W EG/3A, K.Abt. 3

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung befindet sich im EG und ist mit Ausnahme des
WCs straflenseitig (Daungasse), auf den Hausgang und den Licht-
hof ausgerichtet. Ein Aufzug ist vorhanden. Tlw. iberdurchschnitt-
liche Léarmbelédstigung, durchschnittliche Belichtung. MaiBig-
schlechte Lage im Gebiiude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine Nutzflache von rd. 41 m?, die
sich auf einen Vorraum (Kiiche) mit Dusche, ein WC und 2 Zim-
mer® aufteilt. Zusitzlich gibt es noch ein Kellerabteil mit 6,46 m?
(WE-Zubehor). Durchschnittliche Grofie und durchschnittliche
Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine unterdurchschnittliche
Ausstattung und befindet sich insgesamt in einem ordentlichen
Erhaltungszustand. Es gibt keine durchgehende Heizung (nur
mobile Elektrokonvektoren).

8 Das Schlafzimmer ist kein Aufenthaltsraum
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4.1.6. Wohnung W EG/4+5, K.Abt. 4

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung befindet sich im EG und ist sowohl hof- als
auch straflenseitig (Daungasse) und auf den Hausgang ausgerichtet.
Ein Aufzug ist vorhanden. Keine tiberdurchschnittliche Larmbelés-
tigung, durchschnittliche Belichtung. méBige Lage im Gebédude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine Nutzflache von rd. 74 m?, die
sich auf eine Kiiche/Vorraum, zwei Durchginge, ein Bad/WC, 2
Zimmer und 2 Kabinette aufteilt. Zusétzlich gibt es It. NWG Kel-
lerabteil mit 6,46 m? (WE-Zubehor). Durchschnittliche Grofie
und unterdurchschnittliche Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfiigt aufgrund der Sanierungs-/ Umbaumal3-
nahmen des Mieters iiber eine durchschnittliche Ausstattung und
befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-ordentli-
chen tlw. unfertigen bzw. in Sanierung befindlichem Erhal-
tungszustand. Anm. Die Wohnung wurde als Kat D angemietet.

4.1.7. Wohnung W 1/7, K.Abt. 7

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 1. OG und ist stra3enseitig
(Skodagasse), auf den Hausgang und den Lichthof ausgerichtet.
Ein Aufzug ist vorhanden. Tlw. {iberdurchschnittliche Larmbelés-
tigung, durchschnittliche Belichtung. Durchschnittliche-anspre-
chende Lage im Gebiude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt liber eine Nutzfliche von rd.
66,29 m?, die sich auf einen Vorraum, ein getrenntes Bad und WC,
eine Kiiche und 2 Zimmer aufteilt. Zusétzlich gibt es It. NWG ein
Kellerabteil mit 7,13 m?. Durchschnittliche Griofie und anspre-
chende Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine durchschnittliche-ordentli-
che Ausstattung und befindet sich insgesamt in einem ordentli-
chen Erhaltungszustand. Tlw. sind die Oberfldchen etwas ver-
schmutzt bzw. stirker abgenutzt und sind tlw. Rissbildungen an
den Wénden ersichtlich.

4.1.8. Wohnung W 1/10, K.Abt. 10

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 1. OG und ist sowohl hof- als
auch straflenseitig (Daungasse) ausgerichtet. Ein Aufzug ist vor-
handen. Keine {iiberdurchschnittliche Larmbeldstigung, durch-
schnittliche Belichtung. Durchschnittliche-ansprechende Lage
im Gebiude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine Nutzflache von rd. 57 m?, die
sich (abweichend vom Planstand) auf einen Vorraum (mit tlw. ein-
gezogener Zwischendecke), ein WC, eine Kiiche, ein Bad und 2
Zimmer (jeweils mit tlw. eingezogener Zwischendecke) aufteilt.
Zusitzlich gibt es ein Kellerabteil mit 3,56 m? (WE-Zubehor).
Durchschnittliche Grofie und durchschnittliche Konfiguration.
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Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfiigt liber eine ordentliche Ausstattung
und befindet sich insgesamt in einem guten Erhaltungszustand.
Die Ausstattung (Technik/ Oberflaichenmaterialen, etc.) entspricht
durchaus den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen,
die Raumgestaltung nicht ganz.

4.1.9. Wohnung W 1/11, K.Abt. 11

Lage im Gebéiude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 1. OG und ist sowohl hof- als
auch stralenseitig (Skodagasse) ausgerichtet. Ein Aufzug ist vor-
handen. Tlw. {tberdurchschnittliche Lérmbeldstigung, durch-
schnittliche Belichtung. Durchschnittlich-gute Lage im Ge-
biude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine Nutzflache von rd. 82 m?, die
sich (tlw. abweichend vom Planstand) auf einen Vorraum, ein ge-
trenntes Bad u WC, eine Kiiche und 2 Zimmer aufteilt. Zusétzlich
gibt es 1t. NWG noch ein Kellerabteil mit 3,56 m? (WE-Zubehor).
Durchschnittliche marktgéingige Grofie und durchschnittliche
Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem durch-
schnittlichen bzw. sanierungsbediirftigen/in Sanierung befind-
lichen Erhaltungszustand. Die Oberflichen sind tlw. stark ver-
schmutzt, abgewohnt bzw. tlw. beschidigt. Die Sanitirausstattung
sowie eine Kiiche fehlen ginzlich, die Anschliisse sind jedoch vor-
handen.

4.1.10. Wohnung W 2/13+14, K.Abt. 14

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 2. OG und ist sowohl hof-
(Lichthof) als auch straBBenseitig (Skodagasse und Daungasse) , auf
den Hausgang und den Lichthof ausgerichtet. Ein Aufzug ist vor-
handen. Tlw. {iiberdurchschnittliche Lérmbeldstigung, durch-
schnittliche-ansprechende  Belichtung. Durchschnittlich-gute
Lage im Gebiude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine Nutzflache von rd. 166 m?,
die sich auf zwei Vorrdume, ein getrenntes Bad und WC, eine Kii-
che und 5 Zimmer aufteilt. Zusétzlich gibt es It. NWG noch ein
Kellerabteil mit 9,28 m? (WE-Zubehor). Uberdurchschnittliche
(aber familientaugliche) Grofle und méBige-durchschnittliche
Konfiguration (mehrere Durchgangszimmer).

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem méBigen-
durchschnittlichen Erhaltungszustand, ist abgewohnt und ver-
schmutzt. Zudem befindet sich iberméBig viel Hausrat in der Woh-
nung. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.) ist
veraltet und entspricht nicht mehr den Vorstellungen/ Erwartungen
an modernes Wohnen.

4.1.11.Wohnung W 2/16, K.Abt. 16
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Lage im Gebéiude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 2. OG und ist sowohl hof- als
auch straflenseitig (Skodagasse) ausgerichtet. Ein Aufzug ist vor-
handen. Tlw. iberdurchschnittliche Lérmbeldstigung, durch-
schnittliche Belichtung. Durchschnittlich-gute Lage im Ge-
biude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine Nutzfliache von rd. 83 m?, die
sich (abweichend vom Plan) auf einen Vorraum, ein Bad u WC,
eine Kiiche, einen Flur und 4 Zimmer aufteilt. Zusétzlich gibt es It.
NWG noch ein Kellerabteil mit 4,25 m? (WE-Zubehor). Durch-
schnittliche marktgingige Grofle und durchschnittlich-anspre-
chende Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfiigt liber eine gute Ausstattung und befin-
det sich insgesamt in einem guten tlw. neuwertigen Erhaltungs-
zustand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmaterialen, etc.)
entspricht den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen.

4.1.12.Wohnung W 3/17, K.Abt. 17

Lage im Gebéude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 3. OG und ist stra3enseitig
(Skodagasse), auf den Hausgang und den Lichthof ausgerichtet.
Ein Aufzug ist vorhanden. Tlw. {iberdurchschnittliche Larmbelés-
tigung entlang der Skodagasse, gute Belichtung. Gute Lage im
Gebiiude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt iliber eine Nutzfliche von rd.
67 m?, die sich auf einen Vorraum, eine Kiiche, ein getrenntes Bad
und WC, sowie 2 Zimmer aufteilt. Zusétzlich gibt es It. NWG ein
Kellerabteil mit 4,25 m?> (WE-Zubehor). Durchschnittliche
marktgingige Grofie und durchschnittlich-gute Konfigura-
tion.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung verfiigt {iber eine ordentliche Ausstattung
und befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-sehr guten Er-
haltungszustand, tlw. leichte Schidden an den Oberfldchenmateri-
alien ersichtlich. Die Ausstattung (Technik/ Oberflichenmateria-
len, etc.) entspricht mehr oder minder den Vorstellungen/ Erwar-
tungen an modernes Wohnen.

4.1.13. Wohnung W 3/19, K.Abt. 19

Lage im Gebéiude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 3. Stock und ist straBenseitig
(Daungasse) und auf den Hausgang ausgerichtet. Ein Aufzug ist
vorhanden. Keine iiberdurchschnittliche Larmbeldstigung, gute
Belichtung. Gute Lage im Gebiude.

Grofle/Konfiguration

Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine Nutzflache von rd. 42 m?, die
sich auf einen Vorraum und 2 Zimmer aufteilt. Zusétzlich gibt es
noch ein Kellerabteil mit 4,25 m?. Insgesamt durchschnittliche
Grofle und durchschnittliche Konfiguration.

Ausstattung und
Erhaltungszustand

Die ggst. Wohnung befindet sich insgesamt in einem tlw. noch un-
fertigen bzw. sanierten, Erhaltungszustand. Tlw. fehlen Boden-
belige sowie die Sanitir-/Kiichenausstattung (kein WC
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vorhanden). Die Ausstattung (Technik/ Oberflaichenmaterialen,
etc.) entspricht nicht den Vorstellungen/ Erwartungen an modernes
Wohnen.

4.1.14.Wohnung W 3/21, K.Abt. 5

Die ggst. Wohnung befindet sich im 3. Stock und ist sie sowohl
hof- als auch straBBenseitig (Skodagasse) ausgerichtet. Ein Aufzug
ist vorhanden. Tlw. tiberdurchschnittliche Larmbeldstigung ent-
lang der Skodagasse, gute Belichtung. Gute Lage im Gebiude.
Die ggst. Wohnung verfligt iiber eine Nutzflache von rd. 85 m?, die
sich (abweichend vom Plan) auf einen Vorraum, eine Kiiche, ein
Grofie/Konfiguration |Bad und WC und 5 Zimmer aufteilt. Zusétzlich gibt es It. NWG ein
Kellerabteil mit 6,46 m? (WE-Zubehor). Insgesamt durchschnitt-
liche Groflie und durchschnittlich-gute Konfiguration.

Die ggst. Wohnung verfiigt iiber eine(n) gute Ausstattung und be-
findet sich (bis auf Bad & Kiiche & Fenster) in einem sehr gu-
Ausstattung und ten-sanierten Erhaltungszustand; an der Eingangstiir sind zudem
Erhaltungszustand leichte Schédden ersichtlich; die Ausstattung (Technik/ Oberfla-
chenmaterialen, etc.) ist gut und entspricht insgesamtden Vorstel-
lungen/ Erwartungen an modernes Wohnen.

Lage im Gebéude

4.2. Grundkostenanteil und anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie Ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, Grofle und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung maligebend.

Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-
jekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Resultat
. — Bau- . GKA
AL StraBe GB EZ GSt. Nr. Stichtag FlaWi Bauweise .
klasse korrigiert
1080  Josefstiadter StraBe 01005 938 404/31 01.02.2020 GBGV v g 2.091,- €/n¢
1080  Josefstidter StraBe 01005 275 422 07.07.2020 W \% g, WZ 2.123.- €/n¢
1080 Lerchenfelder StraBe 01005 560 1070 18.02.2021 GB v g G, WZ 2.375.- €/n¢
1080 Lerchenfelder StraBe 01005 562 1073/1 25.08.2021 GB v g, G, WZ/SZ 2.579.- €/n¢
1070  Neustiftgasse 01010 835 732 24.11.2021 w IV ¢gG WZ 2.647.- €/n¢
1060 Haydngasse 01009 365 1472 01.08.2022 w IV g 18m G, WZ 2.288.- €/n¢
1080 Lerchenfelderstraie 01005 560 1070 19.09.2022 GB v g G, WZ 2.401.- €/n?
1080  Josefstiadter StraBe 01005 938 404/31 06.02.2024 GBGV IV ¢ 2.363.- €/m?|
Durchschnitt 2.359,- €/m?

Wie in der vorangehenden Bodenwert-Tabelle ersichtlich, liegen die um wertbestimmende Unter-
schiede korrigierten Grundkostenanteile (Durchschnitt iiber alle Geschof3e) fiir vergleichbare Lie-
genschaften zwischen rd. € 2.091,-/m? und rd. € 2.647,-/m2. Der Durchschnitt liegt bei
rd. € 2.359,-/m>. Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass es auf der ggst. Liegenschaft einen
Personenaufzug gibt, werden fiir die Stockwerkslagen 2. OG bzw. 3. OG Faktoren von 1,10 bzw.
1,20 beriicksichtigt. Fiir die EG-Lagen wird fiir die Wohnnutzung ein Faktor von 0,75 bzw. fiir die
Lagernutzung ein Faktor von 0,60 beriicksichtigt.
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4.1. Ertragswertverfahren (unbefristet)
4.1.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich - allgemein

Die ggst. Liegenschaft wurde mit einer Baubewilligung vor dem 8.5.1945 errichtet. Die ggst. Lie-
genschaft unterliegt daher dem Vollanwendungsbereich des MRG (— Uberpriifbarkeit der Miete
und 25 % Befristungsabschlag). Im Falle einer Neuvermietung ergeben sich somit prinzipiell fol-
gende Moglichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwertmietzins fiir Wohnungen gem. §16 (2-4)
MRG bzw. der angemessene Hauptmietzins gem. §16 (1) Z 1, 2 und 4 MRG (Vermietung zu
Geschifts-/Biirozwecken, Neuschaffung des Mietgegenstandes auf Grund einer nach dem 8. Mai
1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau oder GroBwohnung’ > 130m?),
oder aber ein Kat D brauchbar/unbrauchbar-Mietzins. Fiir nachtriglich errichtete/ausgebaute
Dachgeschofle/Aufstockungen (ab 01.01.2002) kommt der freie Mietzins zur Anwendung (Teil-
anwendungsbereich).

Die ggst. Liegenschaft liegt It. Adressenverzeichnis'® bzw. Online-Abfrage!! nicht in einem miet-
rechtlichen Griinderzeitviertel ist gem. § 2 Abs 3 RichtWG. Fiir die ggst. Adresse wird gem. On-
line-Abfrage seitens der MA 25 ein Lagezuschlag von € 5,30/m?ausgewiesen.

Hinsichtlich der vermieteten Objekte(s) wird der Berechnung des Jahresrohertrages die zur Ver-
fiigung gestellte Zinsliste zugrunde gelegt. (Ein) etwaige(r), nicht nachhaltig erzielbare(r) Miet-
zins(e) (overrented) oder (eine) unter einem nachhaltig erzielbaren Mietzins liegende Miete(n)
(underrented) wird/werden {iber den Kapitalisierungszinssatz gem. LBG beriicksichtigt.

Die ggst. Wohnungen W EG/3A, W EG/4+5, W 1/7, W 1/10, W 2/13+14 und W 2/16 sowie das
Lager EG/3 sind zum Stichtag jeweils auf Basis von unbefristeten Mietvertrdgen vermietet. Die
Bestandsituation sowie die aktuellen Nettomietzinse und Jahresrohertriage ergeben sich wie folgt:

Nfl. It. Nettomiete p.m. Jahres-
Top Nutzung Lage Zinsliste Gesamtp rohertrag
L3 Lager EG 86,91 nv? €697 /m* € 605,92 p.m. € 7.271,04
W EG/3A Wohnung EG 41,42 nv €224 /m* € 92,89 p.m. € 1.114,68
W EG/4+5 Wohnung EG 73,58 n? €1,50/m* € 110,56 p.m. € 1.326,72
W 1/7 Wohnung 1.0G 66,29 nv? €10,41 /m* € 689.84 p.m. € 8.278,08
W 1/10 Wohnung 1.0G 56,92 nv €1,18/m* € 67,37 pm. € 808,44
W 2/13+14 Wohnung 2.0G 166,45 m? €1,12/m* € 186,42 p.m. € 2.237,04
W 2/16 Wohnung 2. 0G 82,95 n? €1,12/m* € 92,92 p.m. € 1.115,04
Gesamt 574,52 m? €321 /m> € 1.845,92p.m. € 22.151,04

9 unter bestimmten Voraussetzungen

10 in Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, 1994

! https://mein.wien.gv.at/Meine-Amtswege/richtwert?subpage=/lagezuschlag/

12 Seitens der Stadt Wien wird ergéinzend wie folgt dazu ausgefiihrt: Ob er verlangt werden darf, hingt davon ab, ob das Gebdude
in einer Gegend steht, die iiber- bzw. unterdurchschnittlich infrastrukturell gelegen ist. Der Lagezuschlagsrechner der Stadt
Wien ist ein unverbindliches Service-Tool, das zu Transparenz und Uberpriifbarkeit im Sinne der Mieter*innen und Vermie-
ter*innen beitragen soll. Die Verrechnung eines Lagezuschlags entspricht einer bundesgesetzlichen Materie. Die Stadt Wien
trégt keine Verantwortung fiir die Verhdltnismdfsigkeit der sich daraus errechnenden Hohe des Lagezuschlags
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Plausibilisierung
Folgende Angebote von Lagerfldchen bis 150 m? konnten im 8. Bezirk bzw. den umliegenden
Bezirken recherchiert werden:

. . (Angebots-)Miete
Lage/Nihe NFl Anmerkungen (Angebots-)Miete €/m? p.m. NFI

1080 Wien, Skodagasse 61,55 m?|Lager, Souterrain € 307,75 p.m. € 5,00 /m?
1080 Wien, Piaristengasse 28,93 m?|Lager, Keller € 67,17 p.m. €232 /m?
1070 Wien, Lindengasse 69,00 m2|Lager, Souterrain € 514,00 p.m. €745 /m?
1070 Wien, Burggasse 150,00 m?|Lager, 2. Untergeschof3 € 655,00 p.m. €437 /m?
1090 Wien, Ndhe Rossauer Linde 93,20 m?|Lager, Souterrain € 466,00 p.m. € 5,00 /m?
1090 Wien, Kolingasse 84,65 m?|Lager, Souterrain € 500,00 p.m. €5,91 /m?

4.1.2. Bewirtschaftungskosten

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen Mietriickstan-
den, Mietkiirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten Leerstdnden
entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich u.a. nach der Lage und Nutzungsart der
Liegenschaft, aber auch nach dem tatséchlich vorgeschriebenen Mietzins, etc. Im ggst. Fall ist das
Mietausfallswagnis nach Ansicht des gef. SV fiir die einzelnen WE-Objekte in einer Bandbreite
von 0,50 % bis 3,00 % in Ansatz zu bringen:

Instandhaltungskosten

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen beriicksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind,
um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewéhrleisten. Die Nutzungs-
dauer einzelner Gebdudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes und
deshalb sind diese in regelméfBigen Abstéinden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsidchlichen Instandhaltungskosten sind zunéchst relativ gering und steigen mit dem Gebdudeal-
ter an. Um kalkulatorisch durchschnittliche Wertansétze in die Berechnung einflieen zu lassen,
wird auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen. Die Instandhaltungskosten werden in Hohe von rd. €
12,- /m? p.a. in Ansatz gebracht.

4.1.3. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)"?

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

Der Zinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertragen) im Wege einer retrogra-
den Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab. In der
Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei einer An-
lage dieser Kategorie im Geschiftsverkehr iiblicherweise zukommt.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen Rahmenbe-
dingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG; mietrechtli-
che Griinderzeitlage) auf dem lokalen wund iiberregionalen Immobilienmarkt, die

13 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
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Restnutzungsdauer, die Ortsgroe sowie die zum Wertermittlungsstichtag auf dem oOrtlichen
Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnisse.

Fiir die gegensténdliche Liegenschaft bzw. WE-Objekte wurde auf Basis der gegebenen Nutzun-
gen, unter Beriicksichtigung der vorgeschriebenen Mieten der Zinssatz iiber einen Basiszinssatz
und weitere Anpassungen/ Korrekturen abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewéhlten Liegen-
schaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von verdffentlichten Richtwerten erfolgt'*. Siehe hierzu auch
die Empfehlungen des Hauptverbandes der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
stindigen Osterreichs unter Pkt. 3.2.

Der Kapitalisierungszinssatz wird unter Beriicksichtigung der tatsdchlich vorgeschriebenen & er-
zielten Quadratmetermieten, etc. in Ansatz gebracht. = siche die Ansétze in den Bewertungsta-
bellen.

4.1.4. Restnutzungsdauer (RND)

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise erwartete Zeitspanne von der Errichtung
des Gebidudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung: Diese hidngt von der Nut-
zung, Bauweise und —art sowie der Wartung und laufenden Instandhaltung des Gebdudes ab. Die
gewohnliche Nutzungsdauer betrdgt rd. 100 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, einer
laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Erhaltungszustand des Gebédudes kann von einer
Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren ausgegangen werden.

4.1.5. Vervielfiltiger

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

qﬂ _1
preTa— g=1+p
q"*(g-1)
V... Vervielfiltiger p... Kapitalisierungszinssatz n... Restnutzungsdauer in Jahren

4.2. Sachwertverfahren (Leerstand)
4.2.1. Herstellungswert der Wohnungen

Der Neubauwert inklusive USt. je m” Nutzfliche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Eigentumswohnungen dieser Art und Ausstattung ermittelt. Im Zuge der
Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft wird im
ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit mit seinen
Landesverbdnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschofligen Wohnbauwie
erarbeitet hat. = siehe Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskoten, in ,,Der Sachverstdandige*,
03/2023 v.a.”.

14 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.
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Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, 02/2023

Demnach ist je nach Gebdudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitdt eine Punktzahl zu vergeben.
Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitiit ,normal*“ (1): Standard etwa nach Wohnbauforderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgeméfe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitiit ,,gehoben* (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitit, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitiit ,,hochwertig® (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusitzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,
Luxuskomponenten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten fiir den Stichtag ermitteln sich durch Interpolation der
vorgegebenen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien.
Unter Beriicksichtigung der anteiligen Allgemeinflachen und AuBlenanlagen ergeben sich die Her-
stellungskosten iHv. € 4.000,-/m* Nutzfliche (1. OG). Unter Beriicksichtigung der niedrigeren
Raumhohen werden fiir die tibrigen Geschof3e € 3.750,-/m? in Ansatz gebracht. Fiir die Wohnung
Top 19 werden unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ausstattung € 3.000,-/m? in Ansatz ge-
bracht.
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4.2.2. Baumingel & Bauschiiden, Reparaturriickstau, Fertigstellungskosten

Wie bereits ausgefiihrt, verfligt das ggst. Gebédude {iber eine durchschnittlich-gute Ausstattung
und befindet sich in einem ordentlichem-gutem Erhaltungszustand.

Die ggst. Wohnung W EG/1 befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-ordentlichen,
tlw. aber noch unfertigen Erhaltungszustand. Fiir die Fertigstellung werden Kosten in iHv. rd.
€ 15.000,- inkl. 20 % USt. in Ansatz gebracht.

Die ggst. Wohnung W EG/2 befindet sich insgesamt in einem méBigen-durchschnittlichen Erhal-
tungszustand. Fiir die Fertigstellung werden Kosten in iHv. rd. € 38.000,- inkl. 20 % in Ansatz
gebracht.

Die ggst. Wohnung W 1/11 befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen/ sanierungsbe-
diirftigen bzw. in Sanierung befindlichen Erhaltungszustand. Fiir die Fertigstellung werden Kos-
ten in iHv. rd. € 82.500,- inkl. 20 % USt. in Ansatz gebracht.

Die ggst. Wohnung W 3/19 befindet sich insgesamt in einem tlw. noch unfertigen (vom Konsens
abweichenden) bzw. tlw. sanierten Erhaltungszustand. Fiir den Riickbau zur Konsensherstellung
werden Kosten in iHv. rd. € 10.000,- inkl. 20 % USt. in Ansatz gebracht.

Die ggst. Wohnung W 3/21 verfiigt iiber eine(n) gute Ausstattung und befindet sich in einem sehr
guten-sanierten Erhaltungszustand. Tlw. sind an den Fenstern und an der Eingangstiir leichte Scha-
den ersichtlich. Die Ausstattung (Technik/ Oberflachenmaterialen, etc.) ist gut und entspricht den
Vorstellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen. Diese Umstédnde werden im jeweils Rahmen
der Zustandswertminderung nach HEIDECK berticksichtigt.

Die ggst. Wohnung W 17 sowie die Wohnung W 21 befinden sich insgesamt in einem ordentli-
chen'>-sehr guten bzw. sehr guten/sanierten/neuwertigen Erhaltungszustand (Ausnahme Kii-
che/Bad) und die Oberflaichenmaterialien und die (techn.) Ausstattung entsprechen (mehr oder
minder) den Anforderungen an modernes Wohnen (siche auch Ausfiihrungen im Befund). Diese
Umsténde werden im Rahmen der Zustandswertminderung nach HEIDECK berticksichtigt.

Die vermieteten WE-Objekte entsprechen hinsichtlich Ausstattung und Zustand nur mehr tlw. der
Situation zum Anmietungszeitpunkt. Tlw. sind nachtrdgliche Sanierungen/Umbauten durch
die/auf Kosten der Mieter erfolgt.

4.2.3. Alterswertminderung

Der Alterswertminderung wird im ggst. Fall die lineare Abschreibung zugrunde gelegt.

4.2.4. Restnutzungsdauer

Siehe u.a. Pkt. 4.1.4.

15 Vereinzelt sind kleinere Schéiden, speziell im Bereich der Fenster sichtbar, Bodenbelag nicht saniert, etc.
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4.2.5. Zustandswertminderung (HEIDECK)

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

(ZN-1) *Z—T —sin HZ’N— 1 *Z—TH

bl
Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

ZWM =

Zustandsnote Bezeichnung HENIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Eeparaturen neuwertig, méngelfrei
2 nomale Unterhaltung geringen Umfangs  |nommal erhalten, nur dbliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbedinfig (deutlich) reparatur-(instandsetzungs-Jbedinfug
4 zrofie Reparaturen erfordetlich umfangreiche Instandsetrungen erforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangehenden Ausfiihrungen werden die Zustandsnoten in Ansatz gebracht —
siehe hierzu die entsprechenden Bewertungstabellen.

4.2.6. Sonstige, den Gebiudesachwert wertbeeinflussende Umstiinde

Verlorener Bauaufwand

Die Beriicksichtigung des verlorenen Bauaufwandes basiert auf der Uberlegung, dass bei einem
Verkauf des ggst. Superddifikates ein Teil der Baukosten dadurch verlorengeht, da ein prasumtiver
Kaufer das Objekt entsprechend seinen Bediirfnissen anders gebaut hitte (Ausrichtung/Position
am Grundstiick, Architektur, Grundrissgestaltung; etc.) und ,,somit das vom Verkéufer errichtete
Objekt den geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Kéufers nicht
zur Giinze entspricht!® (nicht mehr ganz aktuelle Oberflichengestaltung/Optik; etc.). Im ggst. Fall
wird fiir die Wohnung W 3/17 ein Abschlag fiir besondere wertbeeinflussende Umstdnde iHv.
5,00% von den Herstellungskosten in Ansatz gebracht und fiir die Wohnung W 3/21 ein Abschlag
von 1,00%.

4.3. Rechte und Lasten

A2-Blatt:

a &T55/183% Erbauuny eines Hauses (aufl G3T Il

4 8 4A01Z/2000 VerpiIlichtung

gemdll Bescheld 2000-07

104 VYerwalter der Liegenszchafr :

I R e gt v i . % i
rarhard KRAGER Gesallsshaft m. B . H._,

A2-LNR 1: Erbauung eines Hauses auf GST 215
Die ggst. Liegenschaft war/ist bebaut. Die ggst. Eintragung ist nicht (mehr) bewertungsrelevant.

A2-LNR 4: Verpflichtung zur Herstellung des endgiiltigen Gehsteiges
Der Gehsteig wurde mit Bescheid vom 03.07.2013 in die Erhaltung durch die Stadt Wien iiber-
nommen. Die ggst. Eintragung ist daher nicht bewertungsrelevant.

16 yol. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, S. 82
Mag. Georg Strafella
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A2-LNR 1: Verwalter der Liegenschaft
Die Hausverwaltungen haben zwischenzeitlich mehrfach gewechselt. Die ggst. Eintragung hat
keinen Einfluss auf den Verkehrswert und ist daher nicht bewertungsrelevant.

C-Blatt:

EEAEEERA B AR E R RS AR AR R AR R W R R FEEF A RE R AR AR R R R R TR R E R

dRBEE 7 O mEEREAEREER SRR

14 a 213772004 Versinbarung dber die Aulbedlung der Aulwvendungan
34 WEG 2002 [Pkt. 2. Wohnungseilgentumsvertrag)

gam =

il B-LWE 2B his 40
Z Pfandurkonde Z0D2Z2-02-24
Rdchstbetzag EUR 5.

W T
2

= NIEDERUSIERREICH MITIE

C-LNR 14: Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

Gem. Pkt. 3.1. des Wohnungseigentumsvertrages erfolgt die Aufteilung der liegenschaftsbezoge-
nen Aufwendungen (Riicklagenbeitrige, Betriebskosten und sonstige Aufwendungen) der ggst.
Liegenschaft im Verhiltnis der Nutzfliche. Die ggst. Eintragung keinen Einfluss auf den Ver-
kehrswert der ggst. WE-Objekte und ist daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 24: Pfandrecht

Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Das ggst. Pfandrecht
ist daher nicht bewertungsrelevant.

AuBerbiicherliche Rechte/Lasten
Bestandverhéltnisse. Lt. Auskunft der BH-Abt. 34 der MA 6 bestehen fiir die ggst. WE-Objekte
25.11.2024 keine offenen Forderungen an Grundbesitzabgaben oder Wasser-Abwassergebiihren.

4.4. Anpassung an den Markt

Marktsituation - Marktberichte

(Eigentums-)Wohnungen waren bis 2022 in Wien stark nachgefragt. Lt. dem Ersten Wiener Woh-
nungsmarktbericht 2024 (EHL) beweg(t)en sich die Preise fiir Bestandswohnungen, innerhalb des
8. Bezirkes, bei rd. € 5.700,- /m?2.

Waohnungspreise
Eigentum
Anteil nicht Bsterreichischer Staatsblrger Erstbemg k. BT
Wien 34.2 % e a0 % Sonstige £5700~/m?
Iosafstadt 3% 85 Jah &8 Jghre 917
-"55-]!3 i &14 Jahra
-\b ,J# BE% Miate
Durchschnittliches Einkomman (natta) ¥
p——- B-24 Jahre Erstizeug €15.80 5 md
= 25005
wien 2 Altsr Soarvatice £ 370 m
lesatstach € 234 4.7 Jabre
-~ e 3
D hvaaibsaes saza Zinshaus € 3000 - bls £ 6.900-/m
\Alien a0 2irta. I Im ;ahr 2023 fanden 34 grurdbcheriche
i Transsktionan von Woarungen mit sinem
legafetadt “ar Keufprelsvoluman von ca. € 39,63 Mo, statt.

= Chuca s Lnsol ot rha e Sem s v . e, Lomn s gt i [ Ui pa oo T s kst iy

Quelle: Erster Wiener Wohnungsmarktbericht, Ausgabe 2024, EHL
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Geméil dem Wiener Wohnungsatlas Herbst 2024 (Otto Immobilien) lagen/liegen die (Angebots-)
Preise fir Wohnungen im 8. Bezirk bei € 6.839,- /m? fiir Bestandsimmobilien sowie bei
€ 12.839,- /m? bei Neubau-/Erstbezugsimmobilien. Hinsichtlich der tatsidchlich erzielten Verkaufs-
preise liegen diese zwischen € 5.579,- /m? bis € 8.407,- /m>.

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Der 8. Bezirk ist bei Wohnungssuchenden sehr beliebt. Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung
stehen auf den verschiedenen Internet-Plattformen im 8. Bezirk rd. 110 Wohnungen (inkl. Mehr-
fachnennungen) zum Verkauf, davon rd. 100 Wohnungen mit einer GrofB3e bis rd. 90 m?. Nachfol-
gend ein Auszug vergleichbarer Angebote aus der Umgebung (Altbau, guter Zustand/saniert):

Lage/Nihe NF1 Anmerkungen AngGe::)so ;lsI:)treis An€g ;:nl::);];‘ll‘eis
1080 Wien, Blindengasse 87.04 m* g:éi?ﬁ?ﬁﬁ > € 518.900,00 € 3.962,- /m
1080 Wien, Blindengasse 66,02 m? ﬁixnimgrzzlumss:f e 328.890,00 €4.982,- /m?
1080 Wien. Buchieldgasse 78,04 m? fltsbffikg??zzlﬂfﬁ‘f e 584.900,00 €7.495,- fm?
1080 Wien, Fuhrmannsgasse 48.70 m? ?lzﬂijlilll;:mem 3. Stock, . 609.000.00 €12.505.- /m?
1080 Wien, Josefstidter StraBe 7121 m? g\tl(t)lzzl,z s.Zgifntqutrand, L. . 152.800.00 €6.780.- /m?
1080 Wien, Tigergasse 5447 m? ?il:?:]trsamem EG.2 . $70.000.00 €6.793.- /m?
1080 Wien, Albertgasse 53,33 m? ?lzﬂi)[?;l;l:?mem 2. Stock, . 195.000.00 €9.282.- /m?

Transaktionen auf der ggst. Liegenschaft bzw. im 8. Bezirk

Auf der ggst. Liegenschaft fand seit 2023 Jahren nur eine Kauftransaktionen statt (farblich mar-
kiert). Folgende Kauftransaktionen von bestandfreien Altbauwohnungen konnten im Bezirk re-
cherchiert seit 2023 recherchiert werden:

Vergleichsobjekte/Basisd
GB EZ Adresse TZ Stichtag Gescholl Nutzfliche (exllfl’.l“Zf:;:::ﬁr) Kaufpreis/m*
01005 667 Skodagasse 24 Top W DG/24 549/2023 27.01.2023 DG 42,52 m? 285.000 € 6.703,- €/m?
01005 224 Josefsgasse 5 Top 24 1438/2023 08.05.2023 DG 50,01 m? 350.000 € 6.999,- €/m?
01005 171 Florianigasse 14 Top 22 2157/2023 19.06.2023 DG 49,80 m* 267.000 € 5.361.- €/m?
01005 640  Piaristengasse 31 Stg 1 Top 2 2101/2023 28.06.2023 EG 78,54 m? 429.000 € 5.462,- €/m?
01005 1108  Bennogasse 3 Top 13 2341/2023 04.08.2023 kA. 60,00 m? 400.000 € 6.667,- €/m?
01005 84 Florianigasse 67 Top 12 2799/2023 14.09.2023 2.0G 58,39 m? 470.000 € 8.049.- €/m?
01005 652 Lerchenfelder Strae 132 Top 16 266/2024 29.11.2023 3.0G 83,50 m? 500.000 € 5.988.- €/m?
01005 277 Josefstadter Strafie 72 Top 12 654/2024 14.02.2024 4.0G 51,69 m? 360.000 € 6.965,- €/m?
01005 560  Lerchenfelder StraBe 128 Stg 2 Top 14 978/2004 03.04.2024 1.0G 42,23 m? 175.000 € 4.144.- €/m?
01005 733 Strozzigasse 4 Stg 2 Top 12 1495/2024 10.05.2024 EG 44,51 n? 210.000 € 4.718,- €/m?
01005 1079 Blindengasse 15 Top 13 1833/2024 27.05.2024 3.0G 49,29 m? 427.000 € 8.663.- €/m?
01005 414 Lederergasse 25 Stg I Top 48 2037/2024 21.06.2024 3.0G 55,91 m? 171.000 € 3.058,- €/m?
01005 479  Lerchengasse 7 Top 19 2065/2024 02.07.2024 4.0G 52,26 m* 315.000 € 6.028,- €/m?
01005 72 Bennogasse 18 Top 2 2752/2024 31.07.2024 EG 45,85 m* 210.000 € 4.580,- €/m?
01005 493 Lerchengasse 22 Top 06 2543/2024 07.08.2024 EG 30,35 m? 100.000 € 3.295.- €/m?
01005 280  Josefstadter StraBe 55 Top 6-7 2712/2014 12.08.2024 n.b. 99,04 m* 345.000 € 3.483.- €/m?
01005 999  Schoénborngasse 18 Top 17 2517/2024 21.08.2024 3.0G 66,00 m? 300.000 € 4.545,- €/n?
01005 662 Skodagasse 21 Top 11 2884/2024 28.08.2024 2.0G 143,22 m* 730.000 € 5.097.- €/m?
01005 808  Tigergasse 33 Top 10 2934/2024 16.09.2024 4.0G 91,18 m? 300.000 € 3.290,- €/m¢
01005 1122 Piaristengasse 3 Top Atelier 3362/2024 24.10.2024 6. 0G 44,61 m* 311.100 € 6.974,- €/m?
01005 208  Fuhrmannsgasse 9 Top 10 62972025 11.02.2025 3.0G 79,95 m? 460.000 € 5.754.- €/m?
01005 584  Kochgasse 7 Top 8 1225/2025 02.04.2025 3.0G 70,94 m? 290.000 € 4.088,- €/m?

Transaktionen von Lagerfldchen im 8. Bezirk
Folgende Transaktionen von Lagerfldchen konnten im 8. Bezirk und den umliegenden Bezirken
seit 2023 bis aktuell recherchiert werden:
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Vergleichsobjekte/Basisd.

GB EZ Adresse Tz Stichtag Geschof  Nutzfliiche (exllf]’f"zfl':;::ﬁr) Kaufpreis/m?
01514 1637 Dempschergasse 7 Top 2 1286/2023 08.03.2023 k.A. 67,23 m? 60 000 € 892,- €/m?
01005 1079  Blindengasse 15 Top 20 1334/2023 26.04.2023 UG 51,61 m? 145000 € 2810,- €/m?
01005 1004  Kupkagasse 5 Top L004 1510/2023 11.05.2023 EG 35,64 m? 80 000 € 2 245,- €/m?
01514 1888  Staudgasse 76 Top 01+02 4377/2024 13.11.2023 UG 140,52 m? 82000 € 584,- €/m?
01002 111 Beethovengasse 3 Top 24 462/2024 16.01.2024 UG/EG 102,50 m? 60 000 € 585,- €/m?
01010 1201 Zieglergasse 39 Stg I Top 1A 710/2024 15.02.2024 kA 117,86 m? 99 000 € 840,- €/m?
01010 260  Gutenberggasse 23 Top la 1730/2024 13.05.2024 Souterrain 35,87 m? 35000 € 976,- €/m?
01005 1046  Pfeilgasse 28 Top 1 10210/2024 28.06.2024 Souterrain 30,27 m? 22000 € 727,- €/m?
01514 1912 Hofstattgasse 16 Top 1 3676/2024 11.07.2024 kA 94,92 m? 170 500 € 1 796,- €/m?
01010 1222 Zieglergasse 66 Stg II Top 21 2858/2024 02.09.2024 kA 56,00 m? 100 000 € 1 786,- €/m?

Durchschnitt 1324,- €/m?

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmafBnahmen-Verordnung (KIM-VO)"’

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehdrde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilienfi-
nanzierungsmafinahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Veroffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlungen
und Vorgaben des Finanzmarktstabilitdtsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich ver-
bindlich ab 01.08.2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzuwenden.

,Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunechmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmo-
bilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen
Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,* so der Vorstand der FMA, Hel-
mut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfdhigkeit des Kredit-
nehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterrei-
chischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:

o Eine maximale Beleihungsquote von 90 %, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-
tingent von 20 % zugestanden wird.

o Eine Schuldendienstquote von maximal 40 % (Ausnahmekontingent: 10 %).

o FEine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5 %).

o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20 % aller Kredite eine der Ober-
grenzen iiberschreiten.

e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrager — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am 0Osterreichischen Immobilienmarkt ins-be-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verandert haben. Bis September 2023 hat die Euro-
péische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhdht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und Per Juni 2024 wurde der
Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und danach noch weitere siebenmal auf nunmehr
2,15%.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung

17 Quelle: https://www.fina.gv.at/fima-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-
wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022
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der am Markt erzielbaren Preise fiihrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Aussetzen
des Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allfillige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur temporér
sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorweggenom-
men werden konnen, wird —im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Beriicksichtigung der jlingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen
ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hoheren Volatilitit der
Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitraumen kommt.

Marktanpassungsabschlag — baurechtlicher Konsens/Abweichung Nutzwertgutachten

Wie bereits vorangehend ausgefiihrt, sind in einem Grofteil der ggst. Wohnungen die innere
Raumeinteilung und auch div. Raumwidmungen abgeédndert. Hierzu finden sich allerdings keine
Unterlagen im Bauakt. Der IST-Zustand stimmt somit nicht mit dem baulichen Konsens und tlw.
auch nicht mit dem Nutzwertgutachten/wohnungseigentumsrechtlichen Konsens iiberein. Im ggst.
Fall ist fiir die Konsensthematik (Baurecht bzw. Wohnungseigentum) jeweils ein Marktanpas-
sungsabschlag von 2,50% vorzunehmen. Im Fall von Wohnung W 3. OG/19 wird fiir die Kon-
sensthematik und die ggf. damit verbundenen Problemstellungen im Falle einer zukiinftigen Aus-
stattungsverbesserung (Bad-/WC-Einbau) ein Marktanpassungsabschlag von insgesamt 10% vor-
genommen.

Marktanpassungsabschlag — Kellerabteile

Wie bereits ausgefiihrt, fehlen die Informationen hinsichtlich der tatsdchlichen Nutzung der Kel-
lerabteile (WE-Zubehdr) und stimmt die vorgefundene Nummerierung/Situierung nicht mit den
vorliegenden Plangrundlagen zusammen. Dariiber hinausgehende Unterlagen im Sinne einer Be-
niitzungsregelung/eines Kellerplans mit aktueller Zuordnung der einzelnen Kellerabteile liegen
dem gef. SV ebenso wenig vor. Fiir die damit verbundenen Risiken/die Rechtsunsicherheit wird
ein zusétzlicher Marktanpassungsabschlag iHv. € 250,-/m? Kellerflache vorgenommen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5. GUTACHTEN

5.1. Verkehrswert der BLNR 28 — W EG/1, K.Abt. 1

Sachwertverfahren W EG/1

Herstellungskosten inkl.

allg, Liegenschafisteile gew. Fl.: 43,47 m? 3.750 €/m? 163.013 €
= ungekiirzter Herstellungswert 163.013 €
- Bauméngel und -schéden, Fertigstellungskosten - 15.000 €
= gekiirzter Herstellungswert 148.013 €
- Alterswertminderung Linear RestND 60 J. - 65.205 €
= Zwischenwert 82.808 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,00 0,0249 - 2.064 €
= Gebdudesachwert 80.744 €
- Abschlidge wegen bes. wertbeeinflussender Umstédnde - €
=Bauwert 80.744 €
+ Bodenwert gew. FL.: 43,47 m? 1.769 €/m? 76.897 €
= Sachwert 157.641 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 157.641 €
+/- Marktanpassung (Abweichung baurechtl. Konsens) -2,50% - 3.941 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil) Fl.: 7,20 m? 250 €/m? - 1.800 €
= Verkehrswert 151.900 €
= Verkehrswert gerundet 152.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Wohnnutzflache 43,47 m? 3.497 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 28, 29/1516 Anteile, verbunden mit WE an W EG/1, K. Abt. 1,

auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betrdgt zum Stichtag

rd. € 152.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.2. Verkehrswert der BLNR 29 — W EG/2, K.Abt. 2

Herstellungskosten inkl.

Sachwertverfahren W EG/2

allg, Liegenschafisteile gew. Fl.: 47,68 m? 3.750 €/m? 178.796 €
= ungekiirzter Herstellungswert 178.796 €
- Baumingel und -schiden, Fertigstellungskosten (inkl. Konsensbereinigung) - 38.000 €
= gekiirzter Herstellungswert 140.796 €
- Alterswertminderung Linear RestND 60 J. - 71.519 €
= Zwischenwert 69.277 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 1,00 0,0000 - €
= Gebdudesachwert 69.277 €
- Abschlidge wegen bes. wertbeeinflussender Umstédnde - €
=Bauwert 69.277 €
+ Bodenwert gew. FL.: 47,68 m? 1.769 €/m? 84.343 €
= Sachwert 153.620 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 153.620 €
+/- Marktanpassung (Abweichnung baurechtl./WE-Konsens) -5,00% - 7.681 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil ) Fl.: 6,46 m? 250 €/m? - 1.615€
= Verkehrswert 144.324 €
= Verkehrswert gerundet 144.324 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Wohnnutzfliche 47,68 m? 3.027 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 29, 31/1516 Anteile, verbunden mit WE an W EG/2, K.Abt. 2,

auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betridgt zum Stichtag

rd. € 144.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.3. Verkehrswert der BLNR 30 — Lager EG/3, K.Abt. 13

Ertragswertverfahren Lager EG/3

Nettomiete p.m. gew. FL.: 88,15 m? 6,87 €/m? 605,92 € p.m.
Jahresrohertrag 7.271 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 3,00% 1.276 €
= Liegenschaftsreinertrag 5.995 €
- Verzinsung Bodenwert 124.752 € 4,50% 5.614 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 381 €
X Vervielfiltiger RestND 60 J. 4,50% 20,6380
= Gebdudeertragswert 7.868 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 7.868 €
+ Bodenwert 88,15 m? 1.415 €/m? 124.752 €
Ertragswert 132.620 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 132.620 €
+/- Marktanpassung (Abweichung vom Konsens) -2,50% 3.315€
+/- Marktanpassung (Kellerabteil) Fl.: 5,42 m? 250 €/m? - 1.355 €
Verkehrswert 127.949 €
Verkehrswert gerundet 128.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzflache 88,15 m? 1.452 €/m?
Bruttorendite 128.000 € 7.271 € p.a. 5,68%

Der Verkehrswert der BLNR 30, 53/1516 Anteile, verbunden mit WE an
Lager EG/3, K.Abt. 13, auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse

1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betridgt zum Stichtag

rd. € 128.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.4. Verkehrswert der BLNR 31 — W EG/3A, K.Abt. 3

Ertragswertverfahren W EG/3A

Nettomiete p.m. gew. FL.: 42,39 m? 2,19 €/m? 92,89 € p.m.
Jahresrohertrag 1.115€
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 1,00% 520 €
= Liegenschaftsreinertrag 595 €
- Verzinsung Bodenwert 74.985 € 0,63% 469 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 126 €
X Vervielfiltiger RestND 60 J. 0,63% 49,9053
= Gebdudeertragswert 6.298 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 6.298 €
+ Bodenwert 42,39 m? 1.769 €/m? 74.985 €
Ertragswert 81.283 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 81.283 €
+/- Marktanpassung (Abweichung vom Konsens) -2,50% 2.032 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil ) Fl.: 6,46 m? 250 €/m? - 1.615 €
Verkehrswert 77.636 €
Verkehrswert gerundet 77.600 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfldche 42,39 m? 1.831 €/m?
Bruttorendite 77.600 € 1.115 € p.a. 1,44%

Der Verkehrswert der BLNR 31, 7/379 Anteile, verbunden mit WE an W EG/3A, K.Abt. 3,

auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betridgt zum Stichtag

rd. € 77.600,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.5. Verkehrswert der BLNR 32 — W EG/4+5, K.Abt. 4

Ertragswertverfahren W EG/4+5

Nettomiete p.m. gew. FL.: 74,55 m? 1,48 €/m? 110,56 € p.m.
Jahresrohertrag 1.327 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 0,75% 905 €
= Liegenschaftsreinertrag 422 €
- Verzinsung Bodenwert 131.875 € 0,50% 659 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 237 €
X Vervielfiltiger RestND 60 J. 0,50% 51,7256
= Gebdudeertragswert 12.269 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 12.269 €
+ Bodenwert 74,55 m? 1.769 €/m? 131.875 €
Ertragswert 119.606 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 119.606 €
+/- Marktanpassung (Abweichung baurechtl./ WE-Konsens) -5,00% 5.980 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil ) Fl.: 6,46 m? 250 €/m? - 1.615€
Verkehrswert 112.011 €
Verkehrswert gerundet 112.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfldche 74,55 m? 1.502 €/m?
Bruttorendite 112.000 € 1.327 € p.a. 1,18%

Der Verkehrswert der BLNR 32, 41/1516 Anteile, verbunden mit WE an W EG/4+5, K.Abt.

4

auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betridgt zum Stichtag

rd. € 112.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 92 von 229

5.6. Verkehrswert der BLNR 33 — W 1/7, K.Abt. 7

Ertragswertverfahren W 1/7

Nettomiete p.m. gew. FL.: 67,36 m? 10,24 €/m? 689,84 € p.m.
Jahresrohertrag 8.278 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 3,00% 1.057 €
= Liegenschaftsreinertrag 7.221 €
- Verzinsung Bodenwert 158.876 € 3,00% 4.766 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 2.455 €
X Vervielfiltiger RestND 60 J. 3,00% 27,6756
= Gebdudeertragswert 67.948 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 67.948 €
+ Bodenwert 67,36 m? 2.359 €/m? 158.876 €
Ertragswert 226.824 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 226.824 €
+/- Marktanpassung (Abweichung baurechtl./ WE-Konsens) -5,00% 11.341 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil) Fl.: 7,13 m? 250 €/m? - 1.783 €
Verkehrswert 213.700 €
Verkehrswert gerundet 214.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfldche 67,36 m? 3.177 €/m?
Bruttorendite 214.000 € 8.278 € p.a. 3,87%

Der Verkehrswert der BLNR 33, 57/1516 Anteile, verbunden mit WE an W 1/7, K. Abt. 7,

auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betridgt zum Stichtag

rd. € 214.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 93 von 229

5.7. Verkehrswert der BLNR 34 — W 1/10, K.Abt. 10

Ertragswertverfahren W 1/10

Nettomiete p.m. gew. FL.: 57,45 m? 1,17 €/m? 67,37 € p.m.
Jahresrohertrag 808 €
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 0,50% 693 €
= Liegenschaftsreinertrag 115 €
- Verzinsung Bodenwert 135.512 € 0,88% 1.186 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 1.071 €
X Vervielfiltiger RestND 60 J. 0,88% 46,5248
= Gebdudeertragswert 49.818 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 49.818 €
+ Bodenwert 57,45 m? 2.359 €/m? 135.512 €
Ertragswert 85.694 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 85.694 €
+/- Marktanpassung (Abweichnung baurechtl./WE-Konsens) -5,00% 4.285 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil ) Fl.: 3,56 m? 250 €/m? - 890 €
Verkehrswert 80.519 €
Verkehrswert gerundet 80.500 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfldche 57,45 m? 1.401 €/m?
Bruttorendite 80.500 € 808 € p.a. 1,00%

Der Verkehrswert der BLNR 34, 47/1516 Anteile, verbunden mit WE an W 1/10, K. Abt.

10, auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betridgt zum Stichtag

rd. € 80.500,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.8. Verkehrswert der BLNR 35 - W 1/11, K.Abt. 11

Sachwertverfahren W 1/11

Herstellungskosten inkl.

allg, Liegenschafisteile gew. Fl.: 82,48 m? 4.000 €/m? 329.936 €
= ungekiirzter Herstellungswert 329.936 €
- Baumingel und -schiden, Fertigstellungskosten - 82.500 €
= gekiirzter Herstellungswert 247.436 €
- Alterswertminderung Linear RestND 60 J. - 131.974 €
= Zwischenwert 115.462 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 1,00 0,0000 - €
= Gebdudesachwert 115.462 €
- Abschlige wegen bes. wertbeeinflussender Umstidnde - €
=Bauwert 115.462 €
+ Bodenwert gew. FL.: 82,48 m? 2.359 €/m? 194.549 €
= Sachwert 310.011 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 310.011 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil ) Fl.: 3,56 m? 250 €/m? - 890 €
= Verkehrswert 309.121 €
= Verkehrswert gerundet 309.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Wohnnutzfldche 82,48 m? 3.746 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 35, 83/1516 Anteile, verbunden mit WE an W 1/11, K. Abt.

11, auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betrigt zum Stichtag

rd. € 309.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.9. Verkehrswert der BLNR 36 — W 2/13+14, K.Abt. 14

Ertragswertverfahren W 2/13+14

Nettomiete p.m. gew. FL1.: 167,84 m? 1,11 €/m? 186,42 € p.m.
Jahresrohertrag 2.237€
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 0,50% 2.025 €
= Liegenschaftsreinertrag 212 €
- Verzinsung Bodenwert 435.463 € 1,000% 4.355 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 4.143 €
x Vervielfiltiger RestND 60 J. 0,750% 48,1734
= Gebdudeertragswert 199.577 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 199.577 €
+ Bodenwert 167,84 m? 2.594 €/m? 435.463 €
Ertragswert 235.886 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 235.886 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil ) Fl.: 9,28 m? 250 €/m? - 2.320 €
Verkehrswert 233.566 €
Verkehrswert gerundet 234.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfldche 167,84 m? 1.394 €/m?
Bruttorendite 234.000 € 2.237 € p.a. 0,96%

Der Verkehrswert der BLNR 36, 40/379 Anteile, verbunden mit WE an
W 2/13+14, K.Abt. 14, auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse

1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betrdgt zum Stichtag

rd. € 234.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.10.Verkehrswert der BLNR 37 — W 2/16, K.Abt. 16

Ertragswertverfahren W 2/16

Nettomiete p.m. gew. FL.: 83,59 m? 1,11 €/m? 92,92 € p.m.
Jahresrohertrag 1.115€
- Bewirtschaftungskosten Inst. 12,- €/m? MAW 0,50% 1.009 €
= Liegenschaftsreinertrag 106 €
- Verzinsung Bodenwert 187.294 € 0,75% 1.405 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 1.298 €
X Vervielfiltiger RestND 60 J. 0,75% 48,1734
= Gebdudeertragswert 62.543 €
- Fertigstellungskosten, Baumingel und -schidden - €
= Wert des Gebdudes 62.543 €
+ Bodenwert 83,59 m? 2.241 €/m? 187.294 €
Ertragswert 124.751 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 124.751 €
+/- Marktanpassung (Abweichung baurechtl./ WE-Konsens) -5,00% 6.238 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil) Fl.: 4,25 m? 250 €/m? - 1.063 €
Verkehrswert 117.451 €
Verkehrswert gerundet 117.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfldche 83,59 m? 1.400 €/m?
Bruttorendite 117.000 € 1.115 €p.a. 0,95%

Der Verkehrswert der BLNR 37, 18/379 Anteile, verbunden mit WE an W 2/16, K.Abt. 16,

auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betridgt zum Stichtag

rd. € 117.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.11.Verkehrswert der BLNR 38 — W 3/17, K.Abt. 17

Sachwertverfahren W 3/17

Herstellungskosten inkl.

allg. Liegenschafisteile gew. Fl.: 68,06 m? 3.750 €/m? 255.216 €
= ungekiirzter Herstellungswert 255.216 €
- Baumingel und -schidden - €
= gekiirzter Herstellungswert 255.216 €
- Alterswertminderung Linear RestND 60 J. - 102.086 €
= Zwischenwert 153.130 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,25 0,0478 - 7.325 €
= Gebdudesachwert 145.805 €
- Abschlidge wegen bes. wertbeeinflussender Umstédnde -5,00% - 7.290 €
=Bauwert 138.514 €
+ Bodenwert gew. FL.: 68,06 m? 2.830 €/m? 192.626 €
= Sachwert 331.140 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 331.140 €
+/- Marktanpassung (Abweichnung baurechtl./WE-Konsens) -5,00% - 16.557 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil ) Fl.: 4,25 m? 250 €/m? - 1.063 €
= Verkehrswert 313.521 €
= Verkehrswert gerundet 314.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Wohnnutzflache 68,06 m? 4.614 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 38, 65/1516 Anteile, verbunden mit WE an W 3/17, K. Abt.

17,

auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betridgt zum Stichtag

rd. € 314.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.12.Verkehrswert der BLNR 39 — W 3/19, K.Abt. 19

Sachwertverfahren W 3/19

Herstellungskosten inkl.

allg, Liegenschafisteile gew. Fl.: 42,50 m? 3.000 €/m? 127.493 €
= ungekiirzter Herstellungswert 127.493 €
- Bauméngel und -schiden, Fertigstellungskosten - 10.000 €
= gekiirzter Herstellungswert 117.493 €
- Alterswertminderung Linear RestND 60 J. - 50.997 €
= Zwischenwert 66.496 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,50 0,0809 - 5.381€
= Gebdudesachwert 61.115€
- Abschlige wegen bes. wertbeeinflussender Umstidnde - €
=Bauwert 61.115 €
+ Bodenwert gew. FL.: 42,50 m? 2.830 €/m? 120.283 €
= Sachwert 181.398 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 181.398 €
+/- Marktanpassung (Markt & zukiinft. Konsensthematik) -10,00% - 18.140 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil ) Fl.: 4,25 m? 250 €/m? - 1.063 €
= Verkehrswert 162.195 €
= Verkehrswert gerundet 162.000 €
Verkehrswert im Verhiltnis zur Wohnnutzfldche 42,50 m? 3.812 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 39, 31/1516 Anteile, verbunden mit WE an W 3/19, K. Abt.

19,

auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betridgt zum Stichtag

rd. € 162.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.13.Verkehrswert der BLNR 40 — W 3/21, K.Abt. 5

Sachwertverfahren W 3/21

Herstellungskosten inkl.

allg, Liegenschafisteile gew. Fl.: 85,57 m? 3.750 €/m? 320.884 €
= ungekiirzter Herstellungswert 320.884 €
- Baumingel und -schidden - €
= gekiirzter Herstellungswert 320.884 €
- Alterswertminderung Linear RestND 60 J. - 128.354 €
= Zwischenwert 192.530 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 1,50 0,0032 - 614 €
= Gebdudesachwert 191.916 €
- Abschlige wegen bes. wertbeeinflussender Umstiande -1,00% - 3.209 €
=Bauwert 188.707 €
+ Bodenwert gew. FL.: 85,57 m? 2.830 €/m? 242.190 €
= Sachwert 430.897 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 430.897 €
+/- Marktanpassung (Abweichung baurecht. Konsnes) -2,50% - 10.772 €
+/- Marktanpassung (Kellerabteil ) Fl.: 6,46 m? 250 €/m? - 1.615€
= Verkehrswert 418.510 €
= Verkehrswert gerundet 419.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Wohnnutzfldche 85,57 m? 4.897 €/m?

Der Verkehrswert der BLNR 40, 83/1516 Anteile, verbunden mit WE an W 3/21, K. Abt. 5,

auf der Liegenschaft GB 01005 Josefstadt, EZ 667, an der Adresse
1080 Wien, Daungasse 5 ident Skodagasse 24, betragt zum Stichtag

rd. € 419.000,-.

Wien, am 06.07.2025

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug (auszugsweise)

T GB

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATRSTRALGEMEINDE D1005% Jossfstadb EINLAGEZAHL 667
BEZIRKSCERICHT Josaefstadt

B e e

Leczte TE 1533/2024
WOHMRESSET GENTIM
Einlage umgeschrisben gem#ll Verordnung BGBEL. II, 143/201% am 07.03.2012

R R - R R

GET-NE. G BA (MUTIUNG) FLECHE GSI-RDRESSE
215 FAT-Fliche 554

Bauf. (10) 519

Bauf. (20) 3% Daungassae 5

Skodagasse 24
Lagendsa:
Bavf. [10): Badfldchesn {(GebEuds)
Bauf. [20): BauflBchan {G.hﬁud-nub.nllﬁ:hln?
B R R I R I I I .:"|.2 I e I R
1 a €755/1%36 Erbauung eines Hauses (auof) G3T 215
4 & 401272000 Verpflichbueng zur Heracellung des endgliltigen Gehsteiges
gemil Bascheid 2000-07-26
5 a 312742004 Verwalter der Liegenschaft :
Gerhard HAGER Gasellsshaft m.b.H., 1010 Wien, Schénlaterngasse 11
trEaERFTERRARRFRRARIT R R R R AR A e e n s R E R A Ew B TrRARREAARER e R AR R R R AN Ei R e A AR n AR R E
28 ANTEIL: Z9/151%
BEE Immo GmbH (FHM 456177z)
ADR: Brephansplatz 3; Wiaen 1010
4 3127/2004 Wohnungseigantum an W Ed/1l, K.Abz. 1
b 2598s2022 Kaufvertrag 2030-08-19%, Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
@ 1302/2024 Rangordnung fir die VerBAuBerung bis 2025-05-07 zugunaten
Dr. Christian Maver geb 19€2-04-19, Sffentl. Netar, 1010 Wien,
Beilersktdtte 28, ala Treuhdnder
E 1533/2024 Ecbffnung des Insclvenzwarfabrens am 27.05.2024
(Handelagecicht Wien, 5 5 110/24&x)
29 ANTEIL: 31/15l¢%
BEE Immo GmbH [FM 456177%)
ADR: Stephansplatz 3, Wian 1014
a 3127/Z004 Wohnungaeigentum an W EG/2; EKE.Abt. 2
b 253872022 Kaufvertrag 2020-08-19, Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentum=reoht
& 1302/2023 Rangardnung Ellr die VerduBerung bis 2025=05-07 zugqunsten
Lr. Christian Mayer geb 1562-04-1%, Sffentl. Hecar, 1010 Wien,
Seilecatdtte 28, als Toeuhdndec
£ 1533/2024 Erdffnung des Insslvenzverfanrensz am 27.08.2024
(Handelsgecicht Wien, 5 3 110/24&x)
30 ANTEIL: 53/1%16
BRE Immo GmbH (FN 456177x)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 3127/2004 MWohnungselgentum an Lager EG/3, E.Abt. 13
b 254872022 Kaufvercrag 2020-08-19, Kaufwvertrag 2021-11-04 Eigentumerecht
e« 1302/2024 Rangardnung Elr die VerBuBerung bis 2025-05-07 zuqunaten
Or. Christian Mayer gebn 1952-04-19, &ffenptl. Norar, 1010 wWien,
Seilerstdtte 28, als Treuhdndsr
E 153372024 EcdfEnung daa Insclvenzverfahrens an 27.05_2024

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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31 ANTEIL: 7/379
BEE Immw GmbH (FH 456177z2)
ADR: Brephanaplatz 3, Wien roia
a 3127/2004 Wohnungseigentum an W ES/3R, K.Rbt. 3
b 2548/2022 FKaufvertrag 2020-03-19, HKaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
e 1302720248 Rangordnung fllr die VerBuBerung bis 2025-08-07 =zugunsten
br. Christian Mayer geb 1262-04-1%, Uffentl. HWotar, 1010 Wien,
Seilerscdtte 28, als Trevhinder
£ 153372084 Erdffnung des Insoluvenzverfahrens am 27 .05 2024
(Handelasguricht Wien, 5 2 110/24x)
32 ANTEIL: 4171516
BEE Immo GmbH (FH 456177z)
ADR: Stephanaplatz 3, Wien 1410
a 3127/2004 thnungargigﬂ:n‘_um an W EGSS445, ¥ . Rht. 4
b 2548,2022 Haufvertrag 2020-08-19, Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsracht
e 1302/2024 Pangordnung Edr die VerduBerung bia 2025-05-07 :zugunsten
Or. Christian Mayer geb 1262-04-1%, #ffentl. Hotar, 1010 Wien,
Beilerstdtte 28, als Treuhdnder
£ 153372024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.0%5.2024
(Handelsgeriche Wien, 5 5 110/724%)
33 ANIEIL: 57/15le
BEE Jamo GmkH (FW 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 312772004 Wohnungseigentum an W 1/7, X.Abk. 7
b 2548/2022 Kaufvertrag 2020-08-19, Hautvectrag 2021-11-04 Eigentumscacht
a L302/2024 Rangordnong filr die Veriuferung bis 2035-05-07 zugunstan
br. Christian Mayer geb 1%62-04=-1%; Uffentl. Hotar, 1010 Wien,
Seilerstidtte 28, als Treuhindar
£ 133372024 Erdffnung des Insalvenzverfahrens am 27,0%,2024
{Handelsgericht Wien, 5 5 110/724x)
34 ANTEIL: 47/131&
BEE Immo GmbH (FR 458177z2)
ADR: Stephansplakz 3, Wien i91a
a 3127/2304 Mohnungselgentum an W 1/14, K.Abt. 10
b 2548/2022 Haufvertrag 2020-00-19%, Havfvertrag 2021-11-04 Eigentumacecht
a 1302/2024 Bangor dnung fir die ‘i’-uri'_lﬂnrung bix 2025=(%=07 :l:l.l.g'url!ltlm:
Or. Christian Mayer geb 1%2-04-1%, &ffentl. Hotar, 1010 Wien,
Seilerscdcce 28, als Treuhinder
f 1533/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 27.0%.2024
(Handelsgericht Wiem, 5 & 11C524x)
35 AMTEIL: 83/151%
BEE Tmma GebH (FI 4581772)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1410
a 31Z7/2004 Wohnungseigentum an W 1711, H.Abz, 11
b 254872022 KauFvertrag 2020-08-19, Raufverkrag 2021-11-08 EigenbumsrechE
= 130272024 Rengordnung fir di=s VerSulerung bis 2025-05-07 zugunecen
De. Christian Mayver gueb 1962-04-19, dffentl., Notas, I1O0L0 Wien,
Bgilerstitte 28, als Treuhindar
£ 1533/2024 Ertffnung des Insolvenzverfahcens am 27,05, 2024
{Handalsgaricht Wien, 5 &5 110/24x)
3b AWNTEIL: 40,/37%
BEE Imma GabH (F 4561772)
ADE: Stephansplatz 3, Wien 1a1o
B 312772004 Wohnungasigentum an W 2713414, K.abt. 14
b 2%48/2022 Kaufvertrag 2020-08-19, FKaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
@ 130272024 Rangordnung fir die Verduflerung bis 2025-05-07 zugunsten
De. Christian Mayer geb l962-04-19, Sffentl. Hotac, 1010 Wien,
Seilerstitte 28, als Treuhinder
£ 153372024 Erl‘p[fl‘ll.mg des Insclvanzverfahrens am 27 .05, 3024
{Hand=lagerichk Wien, 5 5 110/2%x)
37 ANTEIL: 1B/S379
BEE Imms OmbH (FR 4361772)
ADR: Stephanaplacz 3, Wien 1a1d
a 31Z7/2004 Woehnungseigentum an W 2716, H.Aabt., 16
b 254B8/2022 Kaufvertrag 2020-0B-19, RKaufwertrag 2021-11-04 Eigentumsracht

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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e 1302720249 Rangordnung f{dr die YerSuferwng bis 2025=-05=-07 zugunsten
be. Christian Mayer geb 1562=-04=-1%, Bffentl. Wotar, 1010 Wien,
Bellarstdtte ZB, als Treuhdnder

£ 153372024 Erdffrung des Insolvengverfahrens am 27.05.2024
({Handalsgerlcht Wien, 5 & 110/24x)

38 ANTEIL: &5/1516
BEB Immo GrebH (FH 456177z)
ADR: Staphansplatz 3%, Wian 1010

a 312772004 Wahnungeeigentum an W 3717, K.&bt. 17

b 254852022 Hauwfvertrag 2020-0B-1%, Haufvertrag 2021-11-0& Eigentumsreght

e 130272024 BRangordnung fdr die WerSuflerung bis 2025-05-07 zugunsten
Dr. Christian Mayer geb 1962-04-1%, @ffantl. Wotar, 1010 Wien,
SBellerstdtte 2B, als Treuhidnder

£ 153272024 Ertiffnung des Insolvencgvearfahrens am 27.05.2024
(Handelagericht Wien, 5 5 110/24x]

39 ANTEIL: 31/1516
BEB Immo GobH (FH 4568177zx)
ADR: Stephansplacz 3, Wien 10140

a 312772004 Wohnungeeigentum an W 3/1%, K.Rbt. 19

b 28482022 Hawfvertrag 2020-0B-1%, Kaufwertrag 2021-11-0% Eigentumsreght

e 130272024 Rangordnung fdr die Verdulerung bis 2025-05-07 zugunsten
Dr. Christian Mayer geb 1962-04-1%, @ffantl. Wotar, 1010 Wien,
Geilerscdtte 25, ale Treuhfnder

f 183372024 Ertiffnung des Insalvenzverfahrens am 27.05%.2024
(Handelsgericht Wien, 5 3 110/24x]

#0 ANTEIL: 83/1516
BBB Imm& GrbH (FN 456177z
ADR: Stephansplacz 3, Wien 10140

a 312772004 wWehnungseigentum an W 3/21, K.hbe. 5

b 2548/52022 Faufvertrag 2020-0B8-12, HKaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht

e 1302/2024 Rangordnung fir die VYerJuBerwung bhis 2025-05-07 rugunsten
be. Christian Mayer geb 1862=04=-1%, Bffentl. Wotar, 1010 Wien,
Beilerstdtte 2B, als Treuhinder

£ 1%3352029 Ertiffnung des Imsolvenzverfahrens am 27.05%.2024
(Handelsgericht Wien; 5 & 110/Z2ax)

BEABsEEFARAEAREEREREEER RS EREER T RErEEE 7 FEssEtEEEETRErEEEREERRERdEERERTFER R E RS

14 a ZLI7/2004 Vereinbarung Ober die Aufteilung der Auiwendungen
gam § 32 WES 2002 (Pkt. 3. Wahnungselgentumsvertrag)
24 auf Anteil B-LHR 28 bis 40
a 2543/2022 Pfandurkunde 2023-02-34
FEAHNDRECHT Héchstbetrag EUR 5.000.000, —
fiir SPAREASSE WIEDERUSTERREICH MITTE WEST
AHTIERGESELLSCHAFT (FH 1497282x)

AR AN R A AR R AARAAAR A AR AR ANNR AN HTHHETS AW A d kv abd ddradrndsedarednnsiesdis

Eintragqungen ohne Rihrongsbesreichnuog sind Betcidgs in ATS.

B R R R R

Grundouch 21.08.2024 12:03:48

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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6.2. Einheitswertbescheid, 12.12.2024

Lt. Auskunft des Bundesministeriums fiir Finanzen, Finanzamt Osterreich, Dienstelle FA03/Team
Private 03, betrigt der gesamte Einheitswert fiir die ggst. Liegenschaft EZ 667 KG Josefstadt (er-
fasst im EWAZ 06 035-2-1604/0) € 133.281,98.-. Der Bodenwert betrégt € 123,5438 pro m>.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.3. Fotos (Ausstattung/Zustand - Zeitpunkt der Befundaufnahmen)

Aullenansichten und Allgemeinteile

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella
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Keller & Kellerabteile

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Innenansichten Wohnung W EG/1

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Innenansichten Wohnung W EG/2

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Innenansichten Lager EG/3

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten Wohnung W 1/7

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten Wohnung W 1/10

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten Wohnung W 1/11

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten Wohnung W 2/16

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Innenansichten Wohnung W 3/17

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Innenansichten Wohnung W 3/21

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Mag. Georg Strafella
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6.4. Bewilligungen/Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Erbauung eines 3 Stock hohen Wohnhauses, 31.08.1862

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Bewilligung Planauswechslung, 13.07.1863

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Bewohnungs- und Beniitzungskonsens fiir das erbaute Wohnhaus, 24.07.1863

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Baubewilligung DachgeschoBBausbau, 17.10.1994

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Baubewilligung Bauliche Anderungen im EG, 1., 2. und 3. Stock, 09.08.1995

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Nachtrigliche Baubewilligung 1. Planwechsel und Zubau, 27.06.2002

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Baubewilligung Bauliche Anderungen Wohnung Top 19, 08.07.2004

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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6.5. Pline (auszugsweise)

Lageplan (Auswechsungsplan Juni 2002)

Ansicht Skodagasse (Einreichplan Juli 1974) - Fassadensanierung

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Ansicht Skodagasse (Auswechslungsplan Juni 2002)

"~ Ansicht Daungasse (Auswechslungsplan Juni 2002)

i Afl
Hofansicht Nord / Hofansicht Ost (Auswechslungsplan Juni 2002)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Schnitt A-B (Bestandsplan Janner 2003)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Grundriss Kellergeschol3 (Bestandsplan Jéanner 2003)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Grundriss Erdgeschof3 (Einreichplan August 1995)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Grundriss 1. Stock (Einreichplan August 1995)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Grundriss 2. Stock (Einreichplan August 1995)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger



Seite 152 von 229

Grundriss 3. Stock (Einreichplan August 1995)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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Grundriss Wohnung Top 19 (Einreichplan Juli 2004)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger
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6.6. Wohnungseigentumsvertrag

m. 3127/2004

Grunderwarhetauer
selbstberechnet am 268. Aug. 2008
zu Erf.Nr.10-233.060/2004
Dr. Holeut SCHEUBREIN, &f7.Noter
Wien - Alepergrund

M. EfFam -| WEV| Skodapesce 24

Vereinbarung zur Begriindung des
Wohnungseigentums

{(Wohnungseigentumsverirag)

abgeschlossen zwischen
den in der angesoilossenen Tabelle genannlen Miteigentiimern der 1iegenschaft
EZ 667 des Crundbuches dev Kalastralgemeinde 01005 Josefstadt, Besirksgericht
Josefstudt, bestenenid ous dem Grumdstiick Nr. 215 Baufidche  (Gebitude),
Baufliche (befestigt), Baufldche (begriint), Daungasse 5, Skodagasse 24, wie folgt:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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1.1

1.2

13

1.
Miteigentumsanteile; Nutzwert; Wohnungseigentumseinriumung

Die Veriragspartner sind Miteigentimer der oben gemannten Liegenschaft, und
zwar mit den in der Spalte D der Tabelle ausgewiesenen Anteilen.
An der Liegenschaft soll nunmehr Wohnungseigentum begriindet werden.

Fiir die gegenstindliche Liegenschaft wurden zunichst aufgrund der
Nutzwerlfeststellung, d.h. Entscheidung der Magistratsabteilung 16, Wiener
Schlichtungsstelle in Wohnrechtsangelegenheiten, Zentrale Schlichtungsstelle vom
vom 5.8.2002, Zahl MA 16 - Schli - ZS 5416/2002, die Nutzwerte neu festgesetzt.

Diese Entscheidung ist entsprechend der Mitteilung vom 5.8.2002 (MA 16 - Schii -
ZS 5416/2002) durch Rechtsmittelverzicht aller Verfahrensparteien in Rechtskraft
erwachsen und auch ticht gemifl § 40 Abs 1 des MRG aufler Kraft getreten.
Auf der Liegenschaft befindet sich, gemdfs eines gemif § 6 Abs 1 Ziff. 2 WEG 2002
von Dipl.-Ing. Erich SLAPA, erstatteten Gutachtens, ein Wohnhaus mit 24 selb-
stindigen Raumlichkeiten.

I

Allen D:cjr—imgspminem ist das Ergebmis der Nutzwerifestsetzung bekannt.

Sie stimmen zum Zweck der Begriindung von Wohnungseigentum der unentgeltli-
chen Berichtigung bzw. Aufsplittung, d.h. Abinderung und Angleichung an den
Mindestanteilen (Nutzwerte), ihrer Miteigentumsanteile laut Spalte E der Tabelle
zu.

Die Vertragspartner kommen tiberein und rdumen einander hiermit wechselseitig im
Sinne der Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 idgF (WEG) das
ausschliefiliche Nutzungsrecht an den in der Tabelle in der Spalte B angefiihrten
Objekten der gegenstindlichen Liegenschaft - eben das Wohnungseigentumsrecht -
ein.

Gegenstand dieses Rechtes ist die ausschliefliche Verfiigung tiber die Riume der in
der Tabelle unter B genannten Réiumlichkeiten durch den jeweiligen Wohnungs-
eigentiimer.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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1.5

21

Sie ertetlen ihre ausdriickliche Zustimmung zur unenigeltlichen Richtigstellung der
seinerzeit teilweise schitzungsweise vereinbarten Miteigentumsanteile im Sinne der
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 2002.

Dieser Richtigstellung wird die nunmehrige Feststellung der Mindestanteile (Nutz-
werte), welche in der angeschlossenen Tabelle unter E angefiihrt sind, zugrunde

gelegt.

Aufgrund  dieses Vertrages wund im Sinne der Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 erteilen daher zusammenfassend simtliche
Miteigentiimer ihre  ausdriickliche = Zustimmung, dafi ihre  bisherigen
Miteigentumsanteile, welche in der angeschlossenen Tabelle unter D (1 - 24)
angefiihrt sitid, nunmehr in die fesigestellten Nuizwerte, welche in der
angeschlossenen Tabelle unter E (1 - 24) angefiihrt sind, abgeindert bzw. aufgeteilt

Die nachstehenden Bestimmungen des Vertrages berechtigen und verpflichten -
sofern das Gesetz nicht ausdriicklich anders vorsieht - alle Vertragspartner.

Soferne Miteigentumsanteile durch zwei natiirliche Personen gemeinsam erworben
wurden, erfolgte dieser Erwerb zum Zwecke der Begriindung einer
Eigentiimerpartnerschaft gemdfl § 5 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 des WEG 2002
und stimmen diese somit der Verbindung ihrer Mindestanteile zu gemeinsamen
Wohnungseigentum zu.

Bis zur Verbiicherung dieses Vertrages (= Wohnungseigentumsbegriindung) gelten
die darin enthaltenen Regelungen als Beniitzungsvereinbarung der Miteigentiimer
untereinander.

2,
Verfiigungsrechte der Wohnungseigentiimer

Dem einzelnen Wohnungseiger:-irner steher: grundsdi=ch die in dert §§ 16 usid 17
(5. Abschmitt) des WEG 2002 und den §§ 28 bis 34 (7. Abschnitt) des WEG 2002
genannten Verfiigungsrechte an seinem Wohnungseigentumsobjekt zu.

Dariiber hinaus bzw. abweichend von der gesetzlichen Regelung vereinbaren die
Vertragspartner, daf bauliche Verinderungen im Inneren der einzelnen zur aus-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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23

-4-

schliefilichen Nutzung iiberlassenen Objekte auch ohne Einholung der Zustimmung
aller iibrigen Wohnungseigentiimer vorgenommen werden dilrfen, sofern dafiir
keine baubehordliche Bewilligung erforderlich ist, die Substanz des Gebiudes nicht
beeintriichtigt wird und die itbrigen Wohnungseigentiimer hinsichtlich aller aus der
Baufiihrung erwachsenden Nachteile schadlos gehalten werden.

Jeder Wohnungseigentiimer ist insbesondere auch zukiinftig berechtigt, sein Woh-
nungseigentum ohne Rechenschafts- oder Rechnungslegungsverpflichtung gegen-
iiber den anderen Miteigentiimern ungehindert zu nutzen und dariiber ungehindert
zu verfiigen, soferne der Bestand, die Sicherheit und das architektonische oder
dsthetische Bild des Gebiiudes hiedurch nicht beeintrichtigt werden.

Bei zuldssiger Gebrauchstiberlassung an Dritte bleibt der Wohnungseigentiimer an
alle Verpflichtungen aus diesem Ubereinkommen gebunden und fiir die Handlungen
des aufgenommenen Dritten verantwortlich.

Die Vertragspariner stimmen bereits jetzt - sofern keine Gemeinschafisantenne
vorhanden ist und vorbehaltlich allfilliger behordlicher Auflagen bzw. Beschrin-
kungen - der Anbringung von hichstens einer Satellitenempfungsanlage (Parabol-
spiegel) je Objekt zu, jedoch nur am Dach sowie auf Gefahr und Kosten des
jeweiligen Wohnungseigentiimers.

Weiters wird im Fall der widmungskonformen geschiftlichen Nutzung eines Ob-
Jektes die Anbringung eines entsprechenden Schildes im Hauseingangsbereich
gestatiel.

Das Anbringen von Hinweistafeln oder sonstigen Ankiindigungseinrichtungen ist
jedoch nur im ortsiiblichen Ausmafl unter Wahrung des iufleren Erscheinungsbildes
sowie unter Bericksichtigung gleicher Rechte der iibrigen Wohnungseigentiimer
gegen vorherige Anzeige gegeniiber dem Verwalter gestattet.

Alle sonstigen nicht im Wohnungseigentum vergebenen Teile und Flichen der
Liegenschaft sind zur gemeinsamen Nutzung und Verfiigung aller Wohmnungs-
eigentiimer vorgesehien.

Die Miteigentiimer haben das Rechi, die der gemeinsamen Nutzung gewidmeten
Teile (Stiegenhaus, Waschkiiche u. dgl.) widmungsgemifl mitzubeniiizen.
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Es ist somit keinem Miteigentiimer gestattet, sich iiber sein Wohnungseigentum
hinaus Liegenschaftsanteile, welcher Art auch immer, eigenmichtig zu verschaffen
oder ausschliefllich zu nutzen.

Jeder Miteigentiimer ist verhalten, das gemeinschaftliche Eigentum schonend und
pfleglich zu behandeln und alle an diesemn entdeckte Schiden der Hausverwaltung
ohne Verzug anzuzeigen und Reparaturen des gemeinschaftlichen Eigentums unter
schonender Inanspruchnahme, auch der vom Wohnungseigentum erfafiten Rium-
lichkeiten zu dulden.

3.
Aufwendungen, Aufteilungsschliissel;
Mietverhiiltnisse; Riicklage; Erhaltung

Abuweichend vom gesetzlichen Normschliissel des § 32 WEG 2002 vereinbaren die
Vertragspariner  hinsichtlich  aller  liegenschaftsbezogenen — Aufwendungen
(insbesondere  Riicklagenbeitrige, Betriebskosten, somstige Aufwendungen) die
Aufleilung im Sinne des § 17 Mietrechtsgesetz (MRG) nach der Nutzfliche. Alle zu
leistenden Zahlungen sind - sofern nichts anderes vereinbart wird - jeweils am
Ersten eines Kalendermonats fillig.

Sollten Zahlungen (samt damit verbundener Prozefi- bzw. Vertretungskosten) bei
einzelnen Wohnungseigentiimern trotz zweckmifiger Einbringungsversuche unein-
bringlich sein, erfolgt die Aufteilung auf die iibrigen Wohnungseigentiimer ent-
sprechend der Nutzfliche.

Die Vertragspartner nehmen zur Kenntnis, daf durch noch vorhandener Altmiet-
verhiltnisse im Haus seitens der Mieter Anspriiche nach mietrechtlichen Bestim-
mungen (z.B. Verwendung der Hauptmietzinsreserve, Verbrauch von Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrigen; Durchsetzung von Erhaltungs- und Verbesserungs-
arbeiten) gestellt werden kinnten. Weiters wird zur Kenntnis genommen, dass rzit
der  Begrindung wvon Wohnungseigenfum an einem  vermiefeten
wohnungseigentumstauglichen Objekt die Rechisstellung des Vermieters auf den
Wohnungseigentiimer iibergeht, dem das Wohnungseigentum an diesem Objekt
zukommt.  Soweit der Hauptmieter ~des Wohnungseigentumsobjekts
Geldanspriiche aus dem Mietverhiltnis, die noch aus der Zeit vor der Begriindung
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des Wohnungseigentums an dem von ihm gemieteten Objekt herriihren, gegen
den Wohnungseigentiimer auch durch Exekution nicht hereinbringen kann, haftet
die Eigentiimergemeinschaft fiir den Ausfall. Der Hauptmieter des
Wohnungseigentumsobjekts kann mietrechtliche Anspriiche, die sich auf die
allgemeinen Teile der Liegenschaft oder auf die Liegenschaft als Gesamtheit
bezichen, ungeachtet der Rechtsstellung des Wohnungseigentiimers als Vermieter
auch gegen die Eigentiimergemeinschaft geltend machen.

Die Vertragspartner nehmen weiters zu Kenntnis, daf sich nach mietrechtlichen
Vorschriften ein Anspruch der Mieter auf Dotierung einer Hauptmietzinsreserve
(§20 MRG) ergibt. Sollten in diesem Zusammenhang Forderungen seitens der
Mieter gestellt werden, so haftet jeder Wohnungseigentiimer fiir jene Zahlungen, die
nach mietrechilichen Vorschriften fiir die ihm zur ausschlieflichen Nutzung
viberlassenen Objekte zu leisten sind. Dies gilt auch fiir jene Betrige, die im Zuge
eines allfilligen Verfahrens nach § 18 MRG auf das Objekt entfallen.

Zur Schaffung einer Reserve fiir die Finanzierung kiinftiger Erhaltungs- und Ver-
besserungsarbeiten sowie zur Deckung aller liegenschaflsbezogenen Aufwendungen
ist eine von allen Wohnungseigentiimern zu dotierende Riicklage (§ 31 WEG 2002)
zu bilden.

Die Festsetzung der Hohe der Riicklagenbeitrige richtet sich nach dem voraus-
sichtlichen Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand fiir die Liegenschaft und obliegt
grundsdtzlich dem bestellten Verwalter, wobei aber Jederzeit eine Abinderung durch
die einfache Mehrheit der Wohnungseigentiimer, gerechnet nach Anteilen an der
Gesaminuizfliche, angeordnet werden kann.

Bis auf weiteres wird ein monatlicher Riicklagenbeitrag entsprechend der Hdlfte des
jeweils aktuellen gesetzlich zuliissigen Hochstmietzins fiir eine Wohnung der
Ausstattungskategorie D (unbrauchbar) vereinbart.

Die Kosten von Erhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses sind grund-
sditzlich von allen Wohnungseigentiimern entsprechend dem vereinbarten Auf-
icilingsschlitssel zu tragen. Davon ausgenommen ist jedoch ausdriicklich die
Erhaltung der Fenster und Aufentiiren, sowie der Installationen und Versor-
gungsleitungen im Inneren der einzelnen Objekte (jeweils - soweit vorhanden -
gerechnet ab dem Absperrhahn bzw. der Abzweigung von der Hauptleitung;

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger



Seite 160 von 229

3.5

3.6

Wasser- und Abwasserleitungsrohre sind von der Erhaltungspflicht des einzelnen
Wohnungseigentiimers ausgenontmen,).

Jeder Wohnungseigentiimer hat jedoch fiir die Instandhaltung der in seinem Woh-
nungseigentum stehenden Einheit selbst zu sorgen und alle notwendigen Repara-
turen auf seine Kosten vorzunehmen, dies bei sonstiger Ersatzvornahme durch die
Auftretende Schiiden oder Miingel am Wohnungseigentumsobjekt, die in ir, iner
Weise die iibrigen Miteigentiimer oder das gemeinsame Eigentum beeintrichtigen
kénnen, sind dem Verwalter unverziiglich zu melden, insbesondere Schiden an
Wasserleitungen, Heizungen, Fassaden etc..

Die gemiifi den vorstehenden Ausfiihrungen in diesem Vertragspunkt von § 32 Abs
1 WEG 2002 abweichende Regelung des Aufleilungsschliissels gemif3 § 32 Abs 2
WEG 2002 ist als schriftliche Vereinbarung aller Wohnungseigentiimer gemafl § 32
Abs 8 WEG 2002 im Grundbuch ersichtlich zu machen.

Der Lift wurde aus Eigenmittel von Herrn Gerhard KAGER errichtet.
Der Lift steht derzeit nur den Wohnungen im Dachgeschofl top Nr. 21a bis 25 und

top Nr. 18 zur Verfiigung.

Derzeit teilen sich daher die Kosten des Betriebes und der Instandhaltung die top Nr.
18, 21a, 22, 23, 24 und 25 im Verhiltnis der Nutzflichen.

Herr Gerhard KAGER bzw. dessen Rechtsnachfolger ist bzw. sind berechtigt, die
Nutzung des Liftes unter anteiliger Tragung der Kosten des Betriebes und der
Instandhaltung gemdfd der Nutzfldche auch mit anderen Personen (Bestandnehmern
oder Wohnungseigentiimern —auch gegen anteilsmiflige  Zahlung  der
Herstellungskosten an sie, d.h. daf diese Zahlungen ausschlieflich an Herrmn
Gerhard KAGER bzw. dessen Rechtsnachfolger zu leisten) zu wvereinbaren; bei
Wohnungseigentiimern ist er bzw. dessen Rechtsnachfolger dazu verpflichtet.

In diesem Fall veriindert sich ab dem Ersten des folgenden Monats der jeweilige

Aufteilungsschliissel.
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4.3

4.
Verwaltung

In simtlichen Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung der Liegenschaft
entscheidet, unbeschadet der geselzlich normierten Rechte der Minderheit, gemifl §
30 WEG 2002 die Mehrheit der Wohnungseigentiimer, gerechnet nach Anteilen an
der Gesaminutzfliche.

Zur Verwaltung der Liegenschaft wird ein gemeinsamer Verwalter, dem die
benhordliche Befugnis zur Immobilienverwaltung zukommt, bestellt,

Dieser hat die Interessen der Wohnungseigentiimergemeinschaft gegeniiber Dritien
wahrzunehmen sowie die den einzelnen Wohnungseigentiimer treffenden Zah-
lungsverpflichtungen gegeniiber der Wohnungseigentiimergemeinschaft - erforder-
lichenfalls auch gerichtlich - durchzusetzen und die dem Verwalter gemdfs § 20 Abs
1 WEG 2002 zukommenden Aufgaben zu erfiillen.

Die Bestellung erfolgt zunichst fiir die Daver von fiinf Jahren, gerechnet ab dem
Datum der ersten Unterschrift auf diesem Vertrag und verliingert sich danach bei
Kiindigungsmaglichkeit jeweils zum Jahresende auf unbestimmte Zeit.

Entsprechend dem  obigen  Vertragspunkt wurde zum Verwalter die
Immobilientreuhandkanzlei Gerhard Kager Gesellschaft m.b.H, 1010 Wien,
Schinlaterngasse 11, bestellt.

5.
Aufsandungserklirung

Die Vertragspartner erkliren ihre ausdrickliche Einwilligung, daff auf Grund dieses
Vertrages folgende Eintragungen ob der in der Einleitung genannten Liegenschaft vor-
genommen werden:

1)

Im Guisbestandsblatt die Ersichtlichmachung des Namens und der Anschrift des im
Vertragspunkt 4.3 genannten Verwalters gemdf § 19 WEG 2002;
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3.)
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6.2
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Im Eigentumsblatt die Einverleibung der berichtigten Eigentumsanieile laut Spalte
E der Tabelle und des damit verbundenen Wohnungseigentums mit den in der
Spalte B der Tabelle angefiihrten Objekten;

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

6.
Sonstiges

Die Vertragspartner verpflichten sich, die Regelungen dieses Vertrages auf ihre
Rechtsnachfolger im Besitz der Liegenschaftsanteile zu tiberbinden.

Im Falle einer Verduflerung ist daher der Verkiufer verpflichiet, alle diese Rechte
und Pflichten ausdriicklich auf den Rechtsnachfolger zu iiberbinden und diese Uber-
bindung der jeweiligen Hausverwaltung nachzuweisen.

Erfolgt dies nicht, haftet er ungeachtet der Veriuflerung fiir alle Verpflichtungen
personlich weiter.

Einvernehmlich wird festgestellt, daf die grundbiicherliche Eintragung der in der
Tabelle angefiihrten Vertragsparteien und die damit verbundene Begriindung von
Wohnungseigentum zwischen denselben, bei allfilligen zwischenzeitigen Weiter-
iibertragungen von der Vorlage aller Zwischenurkunden sowie von der Vorlage aller
Urkunden, welche zur Verbiicherung der derzeitigen Miteigentiimer erforderlich
sind (wie insbesondere Heiratsurkunde, Staatsbiirgerschaftsnachweis, steuerliche
Unbedenklichkeitsbescheinigung) abhingig ist.

Demgemif verpflichten sich die Miteigentiimer, die von thnen schriftlich abgefor-
derten Urkunden ohne weitere Verzigerung und zum Zwecke der Durchfiihrung
dieses Vertrages in die treuhdndige Verwahrung des bffentl. Notars, Dr. Helmut
SCHEUBREIN, 1090 Wien, Wiéhringer Strafle 16, zu tibergeben.

Die Kosten, Gebiihren und Abgaben, die aus der Errichtung und grundbiicherlichen
Durchfiihrung dieses Vertrages entstehen, gehen zu Lasten der Wohnungseigentii-
mer Ulrike REITINGER zu 68/1516 und Gerhard KAGER zu 1458/1516-stel.
Eigene rechtliche Vertretungskosten trigt jeder Vertragspartner fiir sich selbst.
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6.3  Die Verbagspariner beartftragen hisrmat den Vertragsoerfusser, Herrn D, Heloma
SCHEUIBREIN wmid seimgm Subsitiuden: Mug. Feler FOULAR uniiderrifTich, afle

zur prundbicherlichen WarchfEhrung dieses Vertrages erforderlichen Schritte zu
urniernehmen und die entsprechenden Urkunden zu zeichmen. Sie bevoltmichhigen
dew Vertragsuerfasser des weiteren, alle Grondbuchserledigungen fiir sie in
Empfirty ou nelonen sowie auch allfdllice in diesern Zusammenihang erforderliche
Verbesserungen oder Erglezingen des Verlrages - sowweit demit ketme wirtschafibich
relevwefen Verdrdzrungen vorbunden stnd - sorzunelomen.

fd  Sowett der vorliegends Vertrag kefne Bestmmumgen enfhill, geliep das Wohrnings-
eigentumsgesstz 2007 wmd das Allgemeine Brirgerliche Gesetrbuch in der jemneitigen
Fassung.

65 Dimer Wikruingseioonhionsverirag wivd in einer Urscheift ervichief, die der Ver-
waltung als gemeinschaftliche Lirkunde zur Veruaimmg verbleibt, die emzelnen
Wohmmegseigenthimer ertialien jeweils eine Abschriff.

Zustelliomgen wn diz Mit-Wolmungs-kigentilmer erjolgen an die zulelzi von ihm
Yeder Wolrmangseigentimer wird dementsprechend der Verwalbung oon feder
Adressiinderimg imgesiurt Mitteilung muchen.

7

Mit Unterfertiguny durch alle Vertrogspurteien ist der Wolmingseigenhamsvertrag vorm
11122000, = B.E.P. 408290, des Finanzamt [fr Gebihren wnd Verkehrstzoern Wien

einernehmiich imgfoehioben, vy
* Zcﬁf/mf{:"“’/"/:?‘?-; b7
2 ¢ 2 e Sateschuftoat (37
WIEN, an? WIEN, am =8.2.2003
RN
T e e
! M
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Tabaila zevm Wahnungesigentumsavartrag
Wehrhaus - 1080 Wisn, Daungasse 8 — Skodagasse 24

A B [+] o F
H=Mr. Bestan = o Name .:Inu.l.l‘s frt mmﬂ:ﬁ lLE
Kefloraoio T e e Klar
2. T88-gfal 203 Lozt
T Wahnung Farfard KAGER, OFFT 38R 204516
EGA geb. 1071827 4230
Kefarabped | 720
2 Wohnung GSarad KAGER, s G e ATH576
EGd2 gen, LT, 7827 e T 45,77
Kaffgrabdad 2 8,48
3 Lapeetagarit Gerhand KASER, e it E3M 516
EEi3 geb, 10.7.7927 n e § &5,91
Kefarated 13 A4z
4 Wahnumg Garhard KAGER, highar srthatan  FESTH
EiG/3A get. 0017927 M drr 41,42
Hederahled 3 6,45
5 Wohnumg Gerkard KAGER, wsheranmeten  SUT57E
EGA+5 gebh. 1011527 i far. 7 7358
Felerabioy 4 545
& Wehnung HALSART 516
EGS KEMN WOHNUNGSENGENTUM 18
Fallerabial 878
.
[+ u] E F
i -IN¥. Basian v tan Name Antrita in Sosamnutzworts m*
GascholiTon M 1.396=ic) In 4.5 16500 mr
Kedlerafrfed b I, Hi
ATHE-glal 3032-atel
7 IWoahmang Garhard KAGER, Esiven evhigiTen S7151E
17 geh, 10.7.1827 LI 66,29
Kallarabiad 7 713
8 Wioknung Gantard KAGER, i Wshsrantbatan 13849 518
1/H+0 geb 1011927 ! bl 1 151,85
Kelerabizi 0+ 8 g
& Wolinung Gorhard KAGER, [P geliafin d7EI0
110 geb. 10007827 inEMr ? 56,92
Kederadlal 10 3,55
0 Wahnung Ferhard KAGER, B i evithaiian SE1516
im geb, T0.1.1827 in Ik ? A1,85
Katerabiel 11 355
11 Wohinung Gertarnd KAGER, bishar cnffatien BATS16
212 g, 10.1,7937 In e, A fifi, 63
Kelarabled 12 11,22
12 Wahnung Gerhard KAGER, bigher arthaler  THM1 515
23+ 14 eh, 1001827 dr b, 1 166,45
FKefarabiel 14 .28
13 Wohnung Garard KAGER, g har anifalien 31616
248 geb, T0.1,7827 in R 46,53
Heleralled 15 12,38
-z
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A ] - o E
rf'i'i-ur. aummm Wame Antedia In Basamnutovorts it
Bas Hr. 1. A0Emial iri 4.578-ate) y
Kelharabadl B, bawr. K
2.79E-510 EXERET
T4 Wohntmg T Gevhard KAGER, o “histerorthaften  F20816
216 geh, 10091927 Fr ] #4285
Kallarabiel 16 4,245
16 Wohnung Gerfiard KAGER, histen enilballen BRTSTE
anr et 10.1.4027 R G742
Kefarabied 17 4,28
18 wWohnung KALAZCHNIE DI, Jewaiiz Jewells
e A A0 A9 BR300 122033 127,74
Hadlarakial 18 L=, Or. Sergej KALASCHNIKOW 4,35
geb. 254 1857
1T Wohnung Gerhard KAGER, bizhar anfiakan AAENE
313 geb, 10.1,1827 ke T 41,86
Felerbiey 18 4,25
18 Wahnung Garhard KAGER, tishicr emthaften LR
320 geb. 1011827 b 48,03
HKedarahtal 20 4,25
18 Wolang Gerfan KAGER, Maler il B3T5I6
et peb. 1011927 e G4, 60
Folarabfad 6,46
0 Walnung Llliker REMMINGER, 581399 AE1H16
DGEe mah. 14,3 7857 Fi.az2
Kelarakdeil 29 4,25

in 1.R16-atr1

A B N 3 1] E F
HFl=Nr, ntale i Gosanrnulsweris "
' Eﬂmm:km Hame ¥ 0vatar \ I 1.469-stal | EEr
Hislfarattall zwi. bavy, B
aremetel (L
1 Wahnung Chishan CELHER. B3399 CREEET]
nEize geb. 28.71.1872 55,11
Fallarabis] 22 4,25
22 Waknung Litvike REITINGER, T/1399 051G
D2, pab, 1439057 83,18
Kalarabdai 23 435
23 Wohnumg Or. Meveienitian (A0 SER, A0 300 441518
0G24 geb. 2.1 1948 42,52
Kellerahiel 24 8,64
24 Wohnung D, Jutta SPRINGE 740384 484516
D52 gh, 41,9970 G108
Keleratdeil 25 7,36
l:' gesamt 139&*1395 151671578
R e
. (.// fednetrd MQH\\MHQ\
—— AL e
'u"u'léﬂ am Sh.u, 20 Wign, it BELE L EIOR am AR AR
;/V‘:%%”’{‘“’ G AT dege
WIEN =m 52,2003 'Man Em o mrLsoe0s
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WIEM, am &0.2 2Eaa

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 166 von 229

6.7. Nutzwertgutachten (auszugsweise)

l e 3127/2004

MAGISTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabteilung 16
Wiener Schlichtungsstelle in
Wohnrechtsangelegenheiten
Zentrale Schiichtungsstelle
1194 Wien, Muthgasse 62
Telefon: 4000/Nebenstelle
Telefax: 4000 99/Nebenstelle
email: li-sch@m16.magwien.gv.at
DVR: 0000191

MA 16 - Schli - ZS 5416/2002 Wien, 5.8.2002
Wien 8,  Skodagasse 24 id.m.
Daungasse 5

Festsetzung der Nutzwerte geman
§§ 9 Abs. 2 und 8 des WEG 2002

Entscheidung:
Spruch:

Gemal § 9 Abs. 2, § 8 und § 52 Abs. 3 des Wohnungseigentumsgesetzes
2002 - WEG 2002, BGBI. | Nr. 70/2002, entscheidet die Gemeinde im
Zusammenhalte mit § 39 MRG lber Antrag  s&mtlicher
Wohnungseigentumsbewerber (sieche Seite 2) vertreten durch Hermn
Rechtsanwalt Dr. Erich Haase, dieser wiederum vertreten durch Herm ing.
Erich Schaffer

bezlglich der Liegenschaft in Wien 8, Skodagasse 24 id.m. Daungasse 5 , EZ.
667, Kat. Gem. Josefstadt, wie folgt:

Die Nutzwerte gemal § 8 WEG 2002 der folgenden selbstindigen Objekte
werden im Sinne des § 9 Abs. 2 Z 4 WEG 2002 festgesetzt wie folgt:

Gescholy/ Bestandsgegenstand Nutz- Nutz- Einzel/Gesamt
Tir Nr. flache wert/m? Nutzwert
siehe Blatt 3-4

Gemé&R § 9 Abs. 4 WEG 2002 wird festgestelit, dass die Gesamtsumme der
Nutzwerte aller selbstdndigen Objekte der Liegenschaft durch die
gegenstandliche Festsetzung der Nutzwerte der obigen selbsténdigen Objekte
nunmehr — 1 516 - betragt.

Durch diese Entscheidung ist die Entscheidung der Zentralen
Schlichtungsstelle MA 50 - Schli 1/95 vom 21.12.1995, sowie MA 16 —
Schli - ZS 639/2000 vom 27.1.2000, insoweit durch diese Entscheidung eine
Abénderung eintritt, infolge des neuen Sachverhalts gegenstandslos geworden.
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Liste der Wohnungselgentums bewerber

Reitinger Ulrike

Springer Jutta Dr.

Moser Maximilian Dr.

Decker Christian

Kager Gerhard

Kalaschnikowa Olga
Kalaschnikow Sergej Dipl-Ing. Dr.
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ZUSAMMENSTELLUNG DER NUTZWERTE

8., Skodagasse 24 id.m. Daungasse 5
EZ 667 KG Josefstadt

GeschoB/ Tiir Nr. Bestandsgegenstand Nutzwert
Erdgeschof/Top Nr. 1 Wohnung

Kellerabteil 1 29
ErdgeschoB/Top Nr. 2 Wohnung

Kellerabteil 2 31
ErdgeschoB/Top Nr. 3 Lager/Magazin

Kellerabteil 13 unverdndert 53
Erdgeschof8/Top Nr. 3A ‘Wohnung

Kellerabteil 3 2R
Erdgeschof3/Top Nr. 4+5 Wohnung

Kellerabteil 4 41
ErdgeschoB/Top Nr. 6 Wohnung - Hauswart unveriandert

Kellerabteil 6 gem. Eigentum 0
1. Stock/Top Nr. 7 Wohnung

Kellerabteil 7 57
1. Stock/Top Nr. 8+9 Wohnung

Kellerabteil 8 u. 9 138
1. Stock/Top Nr. 10 Wohnung

Kellerabteil 10 47
1. Stock/Top Nr. 11 Wohnung

Kellerabteil 11 unverdndert 83
2. Stock/Top Nr. 12 Wohnung

Kellerabteil 12 unverdndert 65
2. Stock/Top Nr. 13+14 Wohnung

Kellerabteil 14 unveréndert 160
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2. Stock/Top Nr. 15

2. Stock/Top Nr. 16

3. Stock/Top Nr. 17

3. Stock/Top Nr. 18

3. Stock/Top Nr. 19

3. Stock/Top Nr. 20

3. Stock/Top Nr. 21

Dachgeschofi/Top Nr. 21A

Dachgeschof3/Top Nr. 22

Dachgeschol/Top Nr. 23

DachgeschoB/Top Nr. 24

DachgeschoB3/Top Nr. 25

Wohnung
Kellerabteil 15

Wohnung
Kellerabteil 16

Wohnung
Kellerabteil 17

Wohnung
Kellerabteil 18

Wohnung
Kellerabteil 19

Wohnung
Kellerabteil 20

Wohnung
Kellerabteil 5

Wohmung
Kellerabteil 21

Wohnung
Kellerabteil 22

‘Wohnung
Kellerabteil 23

Wohnung
Kellerabteil 24

Wohnung
Kellerabteil 25

39
72
65
unverindert 122
31
39

83

unverdndert 57

R0

88

Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile 1516

Mag. Georg Strafella
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Begriindung:

I
Mit Antrag vom 31.7.2002 der im Spruche genannten Einschreiter wurde die
Festsetzung der Nutzwerte gemsR §§ 9 Abs. 2 und 8 des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG 2002), BGBI. | Nr. 7072002, fir die
gegensténdliche Liegenschaft begehrt.

Etwaige Ubrige Verfahrensparteien wurden dem Verfahren beigezogen.

Es handelt sich um folgende Anderungen:

Die Neufestsetzung war infolge baulicher Anderungen im 3. Stock und im
Dachgeschol notwendig.

Der staatlich befugte und beeidste Ziviltechniker Herr Architekt DI Zehethofer
Gerhard hat als Sachverstandiger mit Gutachten vom 26.7.2002 die Nutzwerte
der geanderten Objekte samt allfalligen Zuschliagen neu ermittelt, bzw. einzelne
Objekte oder Zubehorteile nicht bewertet, sofermne diesbezlglich Antrage
vorlagen und ein Gutachten gemaR § 6 Abs. 1 Z 2 WEG 2002, BGBI. Nr. |
70/2002 vorgelegt wurde.

Aufgrund dieses Sachverhaltes war wie im Spruche zu entscheiden.

Mag. Georg Strafella
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Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befinden sich laut des
gemil Par. 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 erstellten Gutachten
des Arch. Dipl. Ing. Zehethofer vom 26.07.2002
folgende selbstiandige Réumlichkeiten:

24 selbstiindige Riumlichkeiten

Diese gliedern sich auf wie folgt:

23 Wohnungen
1 sonstige selbstindige Riumlichkeit

Diese sonstige selbstéandige Raumlichkeit gliedert sich auf wie folgt:

1 Lager/Magazin

selbstiindige Riumlichkeiten Anzahl bewertet nicht bew.
Wohnungen 23 22 1
1 Lager/Magazin 1 1 0

Von den vorgenannten nicht bewerteten Réumlichkeiten werden folgende Objekte
als Hauswartwohnung genutzt, an denen Wohnungseigentum im Sinne des § 2
Abs. 4 WEG 2002 nicht bestehen kann:

1 Wohnung (Top Nr. 6)

Im Sinne des § 6 Abs. 1 Ziff. 2 letzter Halbsatz WEG 2002 befinden sich auf der
Liegenschaft

0 Abstellplitze fiir KFZ

Weiteres befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende den selbstéindigen Raumlichkeiten
zuzuordnende Zubehorteile im Sinne des Par. 2 Abs. 3 WEG 2002:

zlhehi:irteile Anzahi bewertet nicht bew.
Kellerabteile 25 24 1

Emne Neufestsetzung der Nutzwerte war infolge baulicher Anderungen im 3. Stock
sowie im DachgeschoB bzw. gesetzliche Grundlageninderungen durch das WEG 2002
notwendig.

Die Summe der Nutzwerte indert sich hiedurch von 1451 auf 1516,

Mag. Georg Strafella
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Ermittiung der Nutzwerte/m2

fiir die Liegenschaft 8, Skodagasse 24 id.m. Daungasse 5

EZ 667 / Josefstadt

Nutz-
Widmung Geschof T.Nr, wert/m2 Begriindung der Abweichung
Wohnung ErdgeschoB 1 NW=0650  1,00-A1)-A11)-A12)+Z1)
Wohnung Erdgeschol 2 NW=0.650 1,00-A1)-A7)-A11)
Lager Erdgeschol 3 NW=0.600 0,60
Wohnung Erdgescho3  3A NW=0,650 1,00-A1)-A6)-A11)
Wohnung ErdgeschoB  4+5 NW=0,550  1,00-A1)-A6)-A11)-A12)
Wohnung Erdgeschol 6 Hauswart gemeinsames Eigentum
Wohnung 1. Stock 7 NW=0.850 1,00-A6)-Al11)
Wohnung 1. Stock 8+9 NW=0.900  1,00-A6)-A8)
Wohnung 1. Stock 10 NW=0.800 1,00-A11)-A12)
Wohnung 1. Stock 11 NW=1.000 1,00
Wohnung 2. Stock 12 NW=0.950 1,00-A6)
Wohnung 2. Stock 13+14 NW=0,950 1,00-A8)
Wohnung 2. Stock 15 =0.800  1,00-A11)-A12)
Wohnung 2. Stock 16 NW=0.850 1,00-A11)-A12)+Z1)
Wohnung 3. Stock 17 NW=0.950 1,00-A6)
Wohnung 3. Stock 18 NW=0.950 1,00-A8)
Wohnung 3. Stock 19 NW=0725  1,00-A5)-A6)-A11)-A12)
Wohnung 3. Stock 20 NW=0.800 1,00-A11)-A12)

Mag. Georg Strafella
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T Tea—

e e 1

=

-8-
Wohnung 3. Stock 21 NW=0975  1,00-A10)
Wohnung Dachgescho  21A NW=0950  1,00-A9)
Wohnung Dachgeschofs 22 NW=0,950 1,00-A9)
Wohnung Dachgescho8 23 =0,950 1,00-A9)
Wohnung DachgeschoB 24 NW=0.900  1,00-A7)-A9)
Wohnung Dachgeschofi 25 NW=0.950 1,00-A9)

Allfallig vorhandene Terrassen und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 1 WEG 2002 durch
Zuschlage zum Regelnutzwert der selbstandigen Raumlichkeit werterhohend beriicksichtigt.

Kellerabteile RN'W=0,200
Die Regelnutzwerte sowie die Abstriche und Zuschliige wurden der Entscheidung der

MA 50 vom 21.12.1995 zur Zahl MA 50 - Schii 1/95 sowie der Entscheidung der MA 16
vom 27.01.2000 zur Zahl MA 16 - Schli - ZS 639/2000 entnommen.

Abstriche:

A 1) = 20,00% f Lage im Erdgeschof

A 5) = 250% f fehlenden Vorraum

A 6) = 500% f Gangkiche

A7) = 5,00% f Kochnische in Einzelraumwohnung
A 8) = 500% f groBe Fliche (iiber 120 m?)

»
N
I

5,00% £ Dachschrigen und Dachflichenfenster bzw. Dachgauben
2,50% f Badund WC in einem Raum

All) = 10,00% £ fehlendes Bad

Al2) = 10,00% f Gang-WC

Zuschlige:
Z1) = 500% f Badegelegenheit

>
£
I

ungen:

1) Diein der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei der Regelnutzwert 1,00 als Bezugsbasis dient. Die
Vergleichswohnung fur die der Regelnutzwert 1,00 gilt, ist eine hofseitig gelegene Wohnung
im 1. Stock die zumindest iiber Zimmer, Kiiche, Vorraum, Bad und WC verfiigt.

2) Der Nutzwert einer selbstandigen Raumlichkeit oder eines Zubehorteiles wird in einer ganzen
Zahl ausgedriickt, wobei Dezimalstellen unter 0.5 durch Abrunden und ab 0,5 durch
Aufrunden beriicksichtigt werden (§ 8 Abs. 1 WEG 2002). Nutzwerte von Zubehorteilen iSd.
§ 8 Abs. 2 WEG 2002, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins aufgerundet.

Mag. Georg Strafella
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Neufestsetzung der Nutzwerte

8., Skadagasse 24 id.m. Daungasse 5
EZ 667 KG Josefstadi

Geachollf
T, Mr.

Besumdsgegerstand  iche, m?

Mz~ Ml

Einzedl-
wertY mE2 Mutmaert Nuoczwert

Ciesamt-

ErdeescholRil'op Nr. 1

ErdgescholyTaop Wr 2

Erdgeschofiflop Mr, 3

ErdgeschobyTop Nr. 34

ErdazschofiTop Ni. 4+3

Erdgeschod Top N, 6

|. StockTop Nr. 7

I SI.{:L:E.I'TDP Mr #—a

1. StockTop Nr. 10

Wohnung 4239 0,650
Eellerahrzil 1 7,20 0,200
Wohnung 46,71 0,450
Kelierabieil 2 £46 4,200
LagerMagazin a0} L, S
Kellesalstea] 13 542 0,200
Wohnuna 41,42 0,850
Eellorabteil 3 6,46 0, 20H)
Wohming FERH 0,550
Kellerabaeil 4 6,46 0,200
Wahnung 316

Kellerabieil 6 5,75

Wehnung, &6,29 0850
Kellevabied ¥ 713 0,203
Wolinung L2165 (. 200
Kellerzneil Ru @ T.12 0,200
Wahrung 56,02 0,800
K eflzrabtail 10 3,56 200

Mag. Georg Strafella

6,15
S
|

36
137
t

ke
Y

P = L

3l

53 (unverandert)

4]

Hapswartwohnung
zamn, Eigentum 0

(unveranderl)

57

138

47
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8]

[£F)

-3

[ 2]

(=]

. StockTop Nr.

. Srock:Top Ne

Srock Taop M.

. Stoeck/Top Nr

. StockTop Mr

Stack/Top 17

- Atock/Top 18

- Brock/Top 19

Stock/Top 20

- Stock Top 21

i1

12

13+14

DackgesclufiTop 21 A

Dachyeschol Top 22

Wolmung
Eellerabivil 11
Wohnung
Kadlerabtzll 12
Waohnung
Kellerabeeil 14
Wiy
Kellerahteil 15
Wahnung
Iellarabted 10
Werkhrnmg
Kellerabizil 17
Wihmng
Ecllerabieil 18
SV ohnung
Eellerabel 10
'ﬂ."nh:mna
Kedlerabtel 20
Wohnung
kellerahrenl 5
Wolmung
Eellerabt=il 21
Wohnung

Eeflerabrei] 22

= 1{) -

£1,03
556
606,68
11,22
lo6, 45
0,28

46,63

1060

0,950
vl

=¥
L

0.950

(LT
200
0,725
1,200
0860
0,200
0,975
0,200
0,950
0,200
0,954

20

Mag. Georg Strafella

8% (umeeranden)

65 {ueverandert)

1650 {urrverdndert)

KLY

122 {unverindert)

£3

G2

57 (unverdnderl)
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DachgeschoB/Top 23 Wohnung
Kellerabteil 23

DachgeschoB/Top 24 Wohnung
Kellerabteil 24

DachgeschoB/Top 25 Wohnung

Kellerabteil 25

Neue Summe aller Gesamtnutzwerte:

Mag. Georg Strafella

<11.

83,19

4,25
4252
8,64

91,05

7.36

0,950
0,200
0,000
0,200
0,950

0,200

79,03
79
1 80
38,27
38
2 40
86,50
87
1 88
1516
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Nutzflichenaufstellung

tue dic Licgenschaft: 8., Skodagasse 24 id.m. Daungasse S
EZ 667 der Kat. Gem. Josefstadt

Als Gnmdlage dienten die baubehdrdlichen Bewillipum pen Taut
Gutachten gemaB § 12 Abs. 2 Ziff 2 WIG 1975 idF d. 3 WAG -
DGBL, Nr. 800/1993 sowie BGBI. I, Nr. 7/1997 und Nr. 22/1997
iiber den Bestand an selbstindigen Wolmungen und sonstigen
sefbstandipen Raumlichkeiten des Arch, Dipl. Tng. Zehethofer
vom 26.07 2002

( W

Wien, am 26.07.2002

Sente 1

Mag. Georg Strafella
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e 22
Vorraum

uc

Bad
tibhnkiche
Zimer
fhstellram
Kellerabt. 22
TP 23
Varraum

uc

Bad
Aostellram
Zimmer
Zimmer

25,28 m? 67,42 m?
4,25 m? 4,25 m*

21,62 m? 84,60 m?
6,46 m* B,46 m?

-

-

ey
=l =
-

8

0,9 m?

G
R
233333

4,25 m?

gf-

—Laa —
St L

58,11 m?

RoEYBEY
3,333,333

4,25 m?

2,15 m* 83,19 m?
Q,E mz 4’5 l'“2

1,54 m* 42,52 m?
B,B4 m? 8,64 m?

Mag. Georg Strafella
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6.8. Gutachten zur Ermittlung selbstiindiger Rdumlichkeiten

GUTACHTEN

zur Ermittlung der selbstdndigen Raumlichkeiten gem&R § 6 Abs. 1 Ziff. 2 des Bundes-
geselzes vom 26.04.2002, BGBI. 70/2002 (Wehnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002)
fir die Liegenschaft in

1080 Wien, Skodagasse 24 id.m. Daungasse 5
EZ 667 der Kat. Gem. Josefstadt

GemaR § 6 Abs. 1 Ziff. 2 des WEG 2002 befinden sich auf der vorgenannien Liegenschaft
24 selbstindige Raumlichkeiten
Diese gliedemn sich auf wie folgt:

23 Wohnungen
1 sonstige selbstindige Raumlichkeit

Die sonstige selbstandige Raumlichkeit glieder sich auf wie folgt;

1 Lager/Magazin

Im Sinne des § 6 Abs. 1 Ziff. 2 letzter Halbsatz befinden sich auf der Liegenschaft
0 Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge

Grundlage dieses Gutachtens bilden genmak § 6 Abs. 2 WEG 2002 die baubehdrdlich genehmigten
Plane und Bescheide vom

31.08.1862, GZ. 87716

24.07.1863, GZ. 95391

13.07.1863, GZ. 76680

12.06.1890, GZ. 32081

13.05.1890, GZ. 197221

02.06.1916, GZ. 14/2017/16

25.06.1968, MA 36/8 - Skodagasse 24/9/66
14.06.1977, MA 36/8 - Skodagasse 24/2/77
17.10.1994, MA 37/8 - Skodagasse 24/1105/92
09.08.1995, MA 37/8 - Skodagasse 24/579/95
27.06.2002, MA 37/8 - Skodagasse 24/807/01

Ergeht in Abschrift an MA 37/8 zur Kenntnis
Wien, am 26.07.2002

Mag. Georg Strafella
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FLradmih @ha Miteiliagsn das Misties an dar Waariear wicd cle Focn for ralemramdisten SBrhresons smphahlon.

1 5, Wehrers Migicr ~afian ICr a1 gesamvier. fdlolz'ns 2oliZariszh.

. bisas Metsi=svereinkans g wiv unchdngigvar der v dzn Mictar g2 tsndar pesarzeinusfisann Bastires g = Bow, var de-ar al
fallger Andarirg gaeshisasan.

£ 4 (Sonstige Recte ured Pilichtan Sar Vartragspartmer)

1.8 Ear Wisior bat den Mieigagersian cnd die 30 d:e istgegensta - bastneiso Eivici e and Geedie wie i sasoncdaren de
[:|gistroleitunga-, Gaziait.ngs-, Wasasreiunga-, Bzhelz.ngs-und ez -karan Anlagsn aow s Gas- and Eledrogersts u-d Cls - zuwsr-
tar suwin inaownil ivstandauhedbee ured 2u orneaen §-ebasoncrg e B Erowmerdn s Wair e SHGisgaritan udgl ), 5l
Q4 6h nicht um emels Sohdlcen d55 Radess handek, Wnd dig Behung won emeten Schdcan des Hadses ndg, =2 st der Miolar
be 2onaicam Sonsdens BEE werplichie?, dam vermislsr aana Verzng Anzeloe 2 macran, Die vistungs- und mesnshaunge-
pllicht ars ot siet a_ch sl vohantans A lsnrenenieqen,

Sefermcag i amvernalir s ni st 2w SEérge den Barrrrrungar das kRS amerizgr, wind Dber 3. nkt g) hingus noch fzloerda insrand-
hE urgaEol et des & sera verainkan:

LA

3. Dar Wletar ~a'tet for alls Schacen, d= dem vermlesr eus siner unsazinpemEPzn ooar sonet varragsedc igan Bahan: ung das Mis-
sEgEnstEnies D, mang elcer Wareg do s e ced die sorstwan heeie die ger s sen SEon s aufge raomirensn Pecssoen ein-
acklz&ich Disreiparzonz| 8z eatstehsn. Dies g it mshezoncers auch tor ‘Weaser-, CGas- vnd Elelvmlslingen und ds dara- engs-
auhibugan w1 Seete s G0 D, Faocabeing ond dig,
Eoraran dar Miemer seine BErduogsplich nicht isoh, kae - e Voo nocst vergablichar Autford=-ung und Fris setang dis urfor.
cafl cher Anogitzn [ederzelt 2och Im Mistgegerstand af Kosten dee b atens du-shithrar.,
Car Mister verpficttet slck, loar War'angen dee Warmistsre ‘i cls gz~ lestan Gaschafsriuma auf sigera Koslen alnat Wassarzthlar
regallinou e wed instardzaalben vrd diy durch diesy absordsrty Zalilung ernillellen Vs swe urd xeasserzabitren 2) ra-
gen Diss gilt s nngzman aich darn wenn bal W woverrsgeabechiess bareits pl- sigsne ViaEserna- ar fIr cen Mistgepensiatd ver-
TSR S L
. Zhe worschrifarzilige Eolsorguny woan i Zusanene thang mii cer Beizung des Miglpege reland =5 anlallsaden AL"Elen wid Helis
qen Stoffsn cder Bukbstanzen, e naczh Threr kbe-ge und Artksin HzLemd! sind. [stvomn Mistsr auf slge e Kzeten zu mararfazear. Diz
Eirbsitung won SbwiBesson u-d sonsigen Stoden in des Wanalnstz darf nur rach Mabgshe de - geescrlichen Besti T mungen erzhgsn
e Misler halsl Bl Soh2den, dip cem vVermicer ags der Nichiginnalung dervwargenz men Fl oloun sewe aos vorr Wisler verassash-
wn Schadswofbelesungen (Konmminadonss) cas Wietges sestandss ader sonstiger Tels da- Liegerscha’t entstst=n.
Ser ki lar ~at das Aedralen <es Wisks aqsnstandes durch csn Verrisler soss dis wan disser eairacien Parsanan aus wettgan
Gntnde: co gl ook die kil e g mach Yaren ke oy o den. b iz oonulbesen Zeilen aganglich o mactee. O
Gefarrim Verzug kannoder Yerrletes jederzelt, euch h Acwssenhed: dea Migters, die Mist-Some betrete-.
Jer Mieter het2uct 10 dlesen Fall ¥arsarge zu tafier. cesa der Mistgegenatand z-g8rglich |5, ansorstan er for alle decurch emste-
henden Kostert und Schaden (insbeden da e ' Zusammenhang m der Cilnog ¢ 22 M ekgeps relancas) sulzakoriren hal,
ZarWigter hat e vorlbargehesce Bendung md dle Vardnderung szhes Mistge;enstandae zuzulzscen. wenn cles o Du-chidh-
rrgmn Frhalbungs-, Varbsssarnge-, Sdarnge. ooar Erfchtingearhsitzn ar all;amairen Tailan dee Faosss oder zur Benezung
arcsler Fohddfen Cas | lmeses e noandensn Wb .'u'ln[ Haschi tsm@nman nebrendig, = r.'m'.knliiﬁg < rif dune M acer romothar Ist
Aztede, Vomichiungen cder Gerdla, die 2um cwsch der Uk srpedfong, |eingung, Wasung oder | lepa-aluar 2ugRneher sein missan
wla Kartnten Wasserassparhal me, des-oter Sremzehler, Warmsmessgerse, Hezrer, Ver-und Enlsargungsledirgen el
sind vom kialar mga’r,;lch L haltar Srw. ire Jadarksigl gl ssinag Knshn mg:.'ll'lc_lt_"l > irachan. &n ::'gdl'nu-'min “mi'mn clas Halsss
argebrachls Gascharssaleln des Wi erd sind 70 Bedeatall (2. B, e Teparaivreteien er Haws) vern Migts aul seine Kostar abzs.
iz 1 hzew. wizder enz_bwinger. Dizs gl such (v Gegensifnds, deren Anizednpur 2 sat Snanc elrergesondaisn Yere rbarong 2riao'gy
15l wrim Bzaukdeten, Steckechider, Scnnenschuizvorichiungen, Amennsnanlzgsn u.d.gl.
SzehsicHlighs Arbsitan am Mistgegenstand hat der Mister d=m Yeomister schriilich urles cetailieder &rgahe von At und U ang
S Lrer Benonnung des in dussic | geommenen elugie- Gewerbeinsbenden so rechizailiy vorber anzuzeigen, dass dor Ve'mic
“ar Zis tenass 2n beallclch dee Haugss und dessar, Obiger Bewschner wahrnzims 1 kanr, Sowsi kein gezstlichsr Arepnec des Mio-
wrsaul Vemahme vor Afsiten baekshe, direr. cisss Adbsiban nurmi: Pusimmung das Yenmiaters do ©-gelind wsiha, inszasonds-
re bedirfan auch vom Mislar brsbsichtiobs VerEndermgen dar Wars wid Eriscrguegpsainnciy tgen im Wis gepenstard odee n sonsli-
genTaller dar Lisgermch o'l whe inal, Lelurggies st dingat, der Tustimmmang o= Wesnietzes, Haehizh de- Irvesddars vecidie
den Mictar zowzhl with znd des eu'recten Medveih@lnissss el auzh ek deazan Besndqung and Angalurgsansgriehe.
In allan Faillzn & rer beidishan ‘u'n."ll,ru'lnrlng hat dar Mrtar auf Higmq 'l.l':um.‘-\.mm:r“-’i.i' iz :\m.i'llzl'-‘e'lligr! Eamhnﬁung gar erferzar -
chien heliSodia Iiul};lull'gur:aw:u. und senstigur L|lu|hx_._1ur'| |, B Karn'mbel |d| xul Loy om. Behor Arleilen sined unter E'l'll'u]u.l.rg diar
Jowe b gatenden Vorachi'len ven cazu bal_gten Gowardsetralbereen dwerzoiihran, Blsktra-, Gae- und Wassaralungen daren ner
IMRE T Pulkz wer eqt wargan,
10, Darbistesr~at alls dusch e Arbaiizr, ..lm".:_lrl,rlg:,:r. unzdyl dem Warrniatar i miibalbe: sder mittsharattaishe nden Kaden [kl aess
@7 Folie bytudrdiche: Gl agen urvarzlglivh 2o ersebzen; dezy gehiven auch Aufwenduniqen fir e Jainigung and eine ofiflligs
Erlechadigurg a0 jana tersaner, derar [iaehts & nAsskah der boaaian besinen gt warten, Ebdnoo chliegr damm Migtar d e shest-

noow

(3]
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=
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J.

maiche Entemurg won Bausshut ctt. sawie W eder arabelurg bas:bicice - allgenalner Telle des Fauass (winsct aflizh Jdzisran
G et et ST ‘

1. Es oolleql den Mieter, wlsisls orlomdarichs dehindlche Soaflguigan aur Ercicnng deg vers=hame Yarrer sLig s oetas al
eigene Koslen sehal 20 sramoar; dan ismiater trift el 1e Hallung fir de ) Fall der Mictartalung gesanizsr Bew Sangen,

12Kkt in & angefiihile Livoer scladlchale kS nor duch gesandes schriiliche Yaninzaning Gsgenetend Ses Mistherages
wargan.

13. Dis Twrkathung b ¢ns cesan 2re salvillishs Verenibarung dar Verragzlals nzudae g

§ 2 (Varbot dar Uberlasaung an Drhiie)
Uia gaziiche cder leTwaiza Lnpewermizlung ot sensige Ubsrlassung des Mismegenstandes an Drite st auBzrma b des & s
Euwinziee s § 183 MAG nicht gretadber.
5 B | Anzalzepflchien des Miclers)

Jer Migler =1 werpilichal, dem Varmister d's Varlu Barung sder Yerpeoh Lng dss m Miegegansians seif abares L mmearmana urse:-
20l ch schriftich anduzeigen. sl cn- Mistar sins jurist sche Perzon cdar Pzrear o mssllazhat d3s Hendedarachts, eo heben d = verbrg-
wrgszafuglen Orgars entseheizenca Snderungen der sschilahen und wireshaftic e Elnfuss ndglicrhalen i cor Sesellschaf, whe sha
die WerzuBerng ve drlsilun, demr Yarmistes imvarzoglck sehrtlich arelssicsn.

§ 7 (Welere Verabnberumgen,

--- =mimhe BeZblett --- :

E & {Formgebote)

1. Elange dem Vermiamr nicht ains ada e 2erelscresss zurkanmnis g brasHw i, arkclgen Zustallu rgen sller A an dio Adreszo des
Mismotjckas mtder Wiiwrg, dess sk dern Mister als zgekommen pe tzn.

2 Alallips vor Abechhss Cheses Vesmges getoffere schiflizhe ocar mondlizhe Varsithzumgen varlarsn bed Ve traesakschluss
iva Gultghkait; wire Abinderurg dlesas Verregas katn nur schiidlich ed-hgen.

3. Za~lber hiraus nimor der Mister 2ur <anrinia casa -abet dom Yermister nd senem Ol 3etqer Aorderen el oy Angeeshalita
Lmrgchtig? rird. ce1 Miste- muedzliche Rechia alv2urd _rwr und YarpTohwinparn zu afdazean,

§ 9 {Knsber) &

Die den Marribeter odes seirem Eavollmachiigies Im Zesaninenhang Nitdam Absch ues des Mistrerianes arrachse ndan Awondungan
sowia die Koz len car Enichturg urd Ver ek Thrung € es e Mishwarrages urid allzrim Rabmen dos decurch begrindaten Migherhdtrssas
pactiensn Varairhaungan tigr —sawslt 2ulase - dor Miom® Fur Zwocko derGebihrenbemesa Ang wird feshgackallt: Der o' der kot
gegenstend ¢ntlal arde Migtzins si-schilsflich derze thysr Eatdlabeloetan, dfferl char Abgazan, U ¥ satzsmeer alc balrigh

moratich Burg .o AR T o .
somit i des JSair Eo L, L D020 08

arabeneder Venlnag (e nscilisBhah der winen Y ragshaslac kd biderder Halse diargdoventarli s lga Baiblat) wirds ve - Umar-
farfigung ¢aleaen urd erdrar, bezlalich alar Vartapszedirgunger wirde DberelstimmJig sccelt

& kG5

Wisnm o amo. Pl =
kasvolpond Frneamiabige Lnbeerigumg Siseh saichpongesérechlipmde) Organds)

Beiblatt " 7
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6.9.2. W EG/3A

= Mietvertrag i

fé

5 848 20 6, 4953, 92, 8- 18- ) y

A= ohne Gertiche Fardermmn Hmnm digedt Haus hat ses — mehn ols Dol SefaEldndige Yaahnunpan;

das den G d dheses Meotvanrages tidende Beslandsotiskt sl Mist- -Sgenswnesonnung, Gesshifteraumaund hat die
- = E;cmpmu:.u..na—:} —Tr e 6 b £ G I

e

i Zeniranedzund: ...

[T5 FILE.725747

e P AT F e Hausaigantiimenfin]
.-.rm'mlﬂn durch | als Warrnisleriing

Lnl-Hesm/Frau | —— L

B D B I Heagt-Untormiets weharat

wird fobgander Miahvertrag geschiossan’):

§1. Mistgegenstand

. Visrimbrhod vairc i Wiahaiuangl I HBU0 oo DB By nismarin s e oA e
giralia-
vtz

2. Dor Mistgegenstand bestont aus ... 1. Zrmmarn .. 1. Kabinew(sn), Kiche, versimeer, 1 HC =-ccssmnmmess

TILITII . und darl nur zu Wabnmzwecken vensendnl waiden,

. d. Der Mistgegansiand Desheht aus

.anﬂ L T T o T P e s N T e e verwendal wandan,

5. WHpeermiietet — micht milvarmietet it Kaliprabisl, Damnuugnnblﬁ,_ﬁm!mmn]lzmg Vermigtel S nur der nnenreum des Be-
slandsgegensiandes. Eine Anderung des Yemvendungsoweckes Ist unzul@ssip

£, Sar-iiater ikt Teinakme an ger-Zeatrlhaizung s-urs Autzvgranlage beoeshlighund wampbichisl
7. Beridietr nimmmt zorferminis: dafy e des-Haus omin e shesarger-beshalbst-wured thermamem|-gemmes arm mrl-don Ghegen-blia-

brn-rhe e gy siesargoe- B EanceaVamlichiuequn e Sehstbemareng. -
B. Dam Migtar warden wom Varmister Ur gia Mistzail ..#] 1E‘ Sehiissel ausgehindgt.
§ 2 Migtzeit

1. Das Miotvarnannis bagnrt am ... 01.02.1931 wnd wied i unbestimmia Zeit sbgeschinssen. Es kann
von beiden Talan untar Enhalung emer einmcnatipan — werkijERogen -— halbjibsigon Kinggungsiriet zum Ende das Kaknder-
manats — gerishihicn aulgekindigl werdern.

oder

2, Das MeatyernAnnis paginnt am wnad waired anul o Do won™7 . LTTT. . abgeschlogsan

Ex mndat danar  m ... i ; it tared il phine daf 85 wnar waileran Mﬂt:indq;nﬁ badari
(gern. & 29 Abs. 1 MAG nur zuldesig bel Baubewilligung nach 37, 12. 1967, Zweifamilienhaus, hbchaiens 5 Jahea bed Eigonums-
wohniLing, hbchetees 1 Jahr bel sonstigan Wohnungan). bet Stugenterwohrungen auf Aushildungsdaver |§ 29 Abs. 2 MRG).

=) Linber Wipler und Vermistar wardan im Foigasden dis MeIpasionn mich dann versiongen, wenn sie aus mefremen Peosones Gestahen, Ale genanelon Pemoraen
mOsEEn O MEsTvarirag uniemsimsten
Michiruimienis T dog Mstreineges snd quichusssicnen, e Sielon snd susrulor eder dushausielchen

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 185 von 229

5§13 Mictzina

1. Dar worginbare Miglzng basiant g
a) dam Hauptmigizing (Grundzins) . 106
b} demn Amiail an den Betriebekostian wund ctentlichan Abgaten, welchar . waxH Prozen bebrigl
<) darn Anvel iU Be sonE Ere-A R R . )
o] dem Ensgmit flir mitverrrmetele Ere chiongsgegenalarde-odes sk p--mERngan -
) dor Umsatrsbeasar (w5t )

2. Dar trai veraintarte*) Haupimistzirg [MistEng) belrigh pr Zed des Vertragsaborhiusons

monatlich 8z

viarialjahriich N ¥

jahrlich P A M P S e LA BN e S AL T A4 R] 4115 £ S, 1 e
a) Mur zuldssiy Mach § 1 Abs, & MPG: Neubau mil Baubeesi nach 30, 6 1853 Ein- oder Zweilamilienhaus; Wohnungs-

e:gantum mil Baubewiligung des Gebdedes nach B 5. 1345, Mach § 16 Abs. | {mil Angemaossenheiskonimile) Geschaills-
i, Meubaw (Um-, Aul-, Ein- und Zubau) nach 8. 5 1545; erhébliche Aufwandungen i Denkmalschutz und gl Waehnun-
gen K i A bar 30 s Wohnungen Kelegode A, B oder G in Gebauden mil hichstens & selbstindigen Wahaungen | oest
ap 1. 1. 18, Kelegore B Dser 150 mf ader fon & B und © bei StandarderhDhung mach 5192 1567 mil erhebiche Miten
wrd nazh falbighrige s vertragsdaver. Mach § 1 Ace. 2 2. 2 und 4 Dienst- odar Dweltwohnungen .

3, Der Wiztzing cosichtia dem wwcils dureh Gesatz™ ) adar bohdediiche Anondn.ng fstgasatzien Zuitselzen HIChelDsiren, der-

2 s iYL Nutz¥dche, sotin
srionalfich
pithphprt iy
& Diae Haptraatrine (atring) ven .- SO 80 ol al dan vom Outacai-hisction Shullincher Zertalami vedaulberieh

monaflichan Index der Verbraucherpreiss 18865 warkezogen. Sollle dieser Index nicht mehr verdauibart warden, gifi jenar Index
als Grundlage fir die Warisicherung. der diesem index am mofsinn enisgricht Ausganpsbasis fir diess Wertsicharungsklauesl

iet g for-con Manat ..., Jul] AAREP, 19, BB grrochineto Indeszatl ................. Berwenkungan bis susschiiabiich
10%: nisch oben Sdar unlen bledmn unbarlchaichtigl Jedech wrd be Ubsrschreilung cis gesarie Verdnde g voll berdckschiligl I}u‘
nEne IndesTanl bice Eweils de neus Ausgangsgrunciage dr s Erechnung dar wedsren Cberschrsiungan.

Dar Vermiatar hkai das ErhEhungsbegehren spiiestens 14 Tage vor dam nichstan Zinstzrmin dem Mieter bekanntzugeben ™)
Der hisner wardanpt und verpl chter sich, demn Vo -n eter dia Lmsatzsteuer (MwSE) zu cezahlen.
&, Fdr die Berileung day Aulzuges — der Zenalbeizunyg ensichiat der eler cen auf den Mietgapenatand sntlallerdan Anel

an den Gesemtkoetsn des Batrksbas, cer geoenwddio e . Frozem babr 3ot Eln Werzlcht auf dis Banotzung
Loilrait abarer Mintar nur i vom dhar B Lichie iy dus FOSICrangig, s e W il ustimen ! S feder Zingvikiung kinnen audh S
RAPUAZE- UMY R JOrURQESater 2 inanhaho warden

€, Dor Miglar erklin gusdpcklicn, der jewelicen Glazbrech- ynd Slmschadenyars sheny 1g beizgtreten und verplf ightet sich z.r
Enwinribrey s el §00 enilel cronduan Anccils an den Framich g voraehoiargs s me,

7. Dr Mistar 2rklart sich demilt mvearatandan, dal for dle BetraBexostan. aftenilichan Abgaban aowe Zuachiags fr Autzug. Zentral-
haiFye 5, Mo carizhe Paussha perige ingleirankibanses | 0Re gegen sirmaine Riizhe Warnashniun: ariretion warsen

4, Dav vare nbarte kaLair s samt fuschldgen slen vorsws monabeh  SeerskEseh—- ebHasrboh-  jeweis 3m Srelen ces Monats
U hazahian® """y

&, Wit der | den| 2lngangs angeirrksr Wohnung (Geschifteriumichkelten) aid der zum Hauee geharlge Garten — aln Telledick

clas pun Hauss pehinigen Garlens im dusmal v b e T m?.ﬂilglmhhl_ hiakjr ist min monaticher fuschag

WO ... e S im Sinne des Abe. & Zu eninichlen; dem Metar anNduMuuﬁmtﬂJngﬂm—MlmMa:ﬂn—m.'

§ 4. Erhattungapflicht
Dar Migler bestatigl, don Melgegenstand in gutem, auchbarem Zustand Gamamman 2u haban, Dar Meer ist vergltichtes, den
rpenstand phechon zu bohardeln und haf, s jeden Schaden, dar dem Yarmveler aus Giner ulEadtvgemiaiien Behandiung des
Ristgegen slandas schuldnal durch in rder dia Milzswalingr S5t Dar Haopimizier han das Mislabjakt u4d saine Eintichilvagen,
wii irm Desanderen die Licht situngs | Gasleitungs -, Wasserlzitungs-, Behelzungs- deinschbeBlich von 2enbeben Warmemaraongungsen-
Iaganj w M B3 N Emn ﬁnlagi'l 30 20 warten wnd 30 naland o le len. dalb dern Weomselar oed den andessn Kliaben des Haoses ksin
Kachiail enwichst Wird dis BoAetung Yo arnatan Somadan des Hauses notig, i5t dern Yarmiater ohne Marzug Anoese TU naGhan

§ 5 Banutzung

1. Der Mwier erkllrt, aus zeitwaligen Storungen oder Absper dar Wasserzufuhr, Gebrachan oder Abepermung das Personsn-
aufruges, an den Wasser-, Gas-, Licht-, Wraft- und Kenaliserungeisltungen, aus Mangeln der Waschidiche u. dol. keinerlei Rochiz-
folgen abzu'edian, sofern der Varmielar dese Slowumg wedar mﬁﬂtﬁ roch grab fahrbisaig e baigud et hal. Wasserisitungehahna
sired Stelg oichil zu halten, 2ecbrochene Glasscheiben sofort 2y ersetzen und alls andasen Beschidigungen auf eigena Kosien sogleich
2u hohahen

2. Bauliche Yerincerungen mnerhalh des Bestendsgegenslandes odes an der Aubenasite durfen nur it Bewilligung des Vermisters
erloigen, Die in dissam Zusammenhang erfolgten vesiikicnan, Einbaulen u, dgl. gaten sofort unentgelilich in das Elgentum des Ver-
risters Obar. Dms ghaiche gill iir Gas- und elektrische Leitungan: diesa olrien nur unter Yerpulz veriegt werden

Der Vormister hat bedi Wertragsanda das Wahlrech? oher dis unentgaiiche furicklassang der investition oder aul Entlermung zu be-
Slehen,

3. Hunde und Kleinfiere dorfen-nishd — nur mit Bewilgung des Vermialers — pehalien werdan. Molorfahraeupe jeglicher Art |Liw,
Phw, Motomader, Roller, Mopeds) diden im Hause nirgands, wedar moerhall der gemisteten Faume, noch im Shegenhaus, in den
Giingen, mdar Emfah, im Hale, Ganen, Vorgarten, DachDodan, noch sonst an irgendeinem Orie abgestellt werden

') PR 2 b b Dl | WER T iRbAIING
') P 3 s auandllen Do gesellichern Meling 5 F :
1 M i AreERdUngESSmIEn des & 16 MFIC [Punia 1L mow auiarma cessaben|§ 1, AL, 2 3 und 4 MAG und 10r sesIancly cermiew e GeundsiCoke), P die-
58 F il i e 0 nuSH By roionion.
'y i cie Aectilzsitg el oo 2ahiung LommE 8 N B Sie Absendang, Boremarn aul dis Ankunit dea Caidep e
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§ 8. Untervapmialung oder sonstige Uiber | assung
1. Sawal nich| gine gaeatzlicro Borezhi sung pege=en ist, Sor ahne sshritiche Zustimmung des Wermisiars 426 M caobje st wador
pmiggzitlich noch unantgelic, ganz odst feidweise drlben Parsanon ©bersssen werden; Gasshabseiur & diifan ohne achintliche Zu-
s Jes Vamkters auch nicht in Wege ainas allf@;en Zess ohalisverid nisses, Pachiveriragzs w ogl, ditlen Pursonwn
dbarkazser werdan. In keir em Fale sl @s der Misler seslattet, Bechie aus diesan Vertag an drifhe Perzonen abzutrerzn.

§7. Versinbartar Kindigungsgrund

Gern § 30 Ars 2T 15 wind vereinbart. dad falgerds fUF dan Vanmiatar wizhEse Une Beosulzame Talaase an als Kindlguagearund
galtzrd namacl warden kinnen:

— |
L R TR T T e e P (L TETTR SRR PP EE TP e C TR R e e
——

SRS s s i L R R ey e s R R e e Ve B o i i L i o e R S S g A2 S b

e B e e e e b T i b B e S e il s . M I B e S B P et

§E. Kostan und Geblhren
Die Hazten dzr Srrichiung und cinarc acfalligan Yergeboh o rg diesss Metvarkages rdgh dar MicterSe mishe
For Zwecke der Gazlhranbamassung wird fasgestelll, dell der aul dem Miskyegansiand entfallende Gesambmirs einschiisBhzh

EatrecshosiEan, alailicnen Augeen usw, [Ur das Jahr S .. 14, 581,08, batragt,

) § 9. Zustimmungserklérung

D Migter sriilt gem. § 4 Abs. 4 MRS seine Zustinmeng zur Yornehme mitzlicnzr Varbessen tgan im mnaren des Migto ekles, na-
'momwa v Malnehmen, dig eina YVabesserung des Sandards herbaifLhren,

£ 10. Belreten der Mietraums durch den Yermieler

Bar Wermistar oder gin Ssaufiragher kannen die Mistraurz bal S=dzbr Im Verzug jederzed. aus witlgen Sninden (Feststellung wor
Rusaratuie, Durch'ihrung deselien. B2 sichrigung i Falle des Yerkaules, Aulkdndgung umd dol b 2u den GEEchen Tazgéus- und Ge-
sohaflszeen edarzsil und zur Feststaik g der Ein-shung der Yerregspiichten durch dan Mizier in angemessenen Leita tslan e
atanlal s 2u dar dblichan TL_ID&S- Jnd Gaschifsseiten, berelon

“Hore 2o Durchv e ung Yo Sepgrailren eine Zeilich begrenste Sdunung des Wizigepensandos oder «on Teilan dus Mivaugen-
srandas etorde iz 18 urd den Wermister am 2o onm s Bgendan Seonden we e Varsaly aoct qrob FaRiEssigket vors owhesfion ist,
wvarpfiichtet &ch der Mistar zur B&umung fdr d e jewsls unteding: noterancigs Daver obne Anspruch =uf Koslanersatz.

Fir dla enigen Filla, In densn cer Venmists ader sain Bs auftragrer berechtign eind, die Wishnung zu betreten. hatdar beer Jailr 2o
e, dalt der Zutrtt zur Wehnong agch in saires Abwazsnhalr arlalgen <ann selzm ihn dizs 2urathar st Sofam richt Gatair ire
Werzug isl, hat de e misler den beabsizhbgten Zulritt dem blietar mindestz1s 3 Taze vorher anduzeigen.

& 11. Aaxfrechaung von Gegenlorderungen
Dim Aufrachnung von Gegenlordarurigan geogan dan Mistnine ist ausoeschinesen; ae sed dann, disse G eganfordarurg steht bmoscrli-
che Furammanhzmg mit dee Yarbindiichkel oes Moatees, 150 garichilich Feetgestz i odar winm Wermiater s neccarnit,

512, Sonstiges

) Dur Miater verpiich a1 seh, folgande n Besland gegabemn hronirgsgensiinge m Snne ces § 4 das Mieteriragas zu behandain,
Eeschadhglragan 2u hahehan und bel Motsandighait 7o emaosrm.

§ 12, Migtzinsvorauszahking
Diar Mistes laizkst bai Ahschiul des Fﬂ-ﬂ'ﬂéﬂrégéﬁ E T F."isizimmus:ahh'lg i cBAF Hakg var O s e i o o o

.. das gind sphir

. Kionate, Solite cas Mietverhdlinis aus welchem Grunds mmor vor 4 esem Temmin snden, hal dar i aler Angpric
Uckzahiung dar mcht warcrauchler Mislznabairage. Eine Varzineung a-folgt niche.

4§ 14. Entgelt Mir Kindigun gewerzicht

Gem_ § 87 Ak, 2 lgisicl dor Mister s nen Bolieg wen 5 ...

Abe. 3 ZifF ¢ L Mervormiotung) g Zif 6 (Lancstahying)
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5 'I*u Hausordnung
Uar hlietar e cdlichital zich, dis Inkgeods Hauacrdn rg. dic Sinen inegrlarendan Beetendia | das Misivertreqes bildet, gensu B

hatan.

Rmchtsgeschatichs Erklarungen d=s Vermicters kBnnan dam Mister sn dip Auresse dos varmigkelan I"ilillﬂl:'j_ﬂ kbag i I_JET 'l_'-"“'lll'lg
zugestel werden, dab die Erklirungen ale dem Mister sugegengen anrifsshen sind; &5 sed darn, der Mistor hita dem \asmmister fir
saiche Erkbiiungen sine anders Anschafl nechwalshich bekannigageban

Maban disgem Verirag basiahen kaire sonstigen Abredan. Anderungen und Ergnzungen disses Verlrages badurlen zu ihrer Gditag-
kel der Schrifiform Blaser Varrag wasde von allen Verlragapadelen gefesen, fur Kenitnes genommen und webenaliias genahmig.

Al :

SR den,.,

Linigrerfoill Qg Mg

Hausordnung

Me werimus rvlle Foospansineret m Qo des M sorlieac 2ai-
schir WIRtein unieer ande-win auch ow schen Wlemmund vemieer. sl
A0RsLE, dak won aller HRUERXSWHINGM WRikH e nends Ric@aie gachl v
dar dor Mieeron bm Rahmear dieses Yenrspos zur Ysflgung ouelle E yenlum
GBE VI TIBIESS RAChCemaAl Jenandst sl Dedlber hinaus sind Mistsr p-ul
::;;lu"lll e Banckach#gung bestecern Bolwge dea Agoemeinhelt e

& D Aicksioll dof Hausbewobess aulalnindar serpToiol Sots unier
RIS fu B

ViFmEdung maeneer Gelusche. 2. B durch Benlirung micw al 2
dirphs Maschiran duch wardkss Thremmuechigen o Trampmnladem
duich Musiseren emschinilch Fusdrkamplioges mit noer Lau
ke arc Susdauer wor 2T N dan W ExgEshondén und fach D WP BMG
Uinphatlpsannneg o rzertdldons osw cu el o 2 sugelzssoran Zn ter.

Ugeipn d51 Sumsorimien urd Ausclodara oLa Foacom, wun Halkio-
ren, i “reppenilare vy

Besclguny oorad i Obenaciondor, Iooe enlastlaner ol el
imgandwie schagider Cine

fusrmicd anrda Sremhung oo Baaulsiowiguny dar Kindas

Abwangung sno Minderung mnes crchendes Schacs, ibeio R
Aich gatrsichands MEBIEMAR Ga0AA dai RAUTLAMMAR ush URGRFENF, fid-
nungsgamiBe Besedgung von AbMlan und Unmt [MOR Sshaben, Kudhen-
i | I et Aeho| dk ADRETRIDSN MOEGEETS, RN SPITRREN CoE
bty bromnbargn Stotlea gurch Yedbnnon o Belonierurg auleeraill ced
Dlaimds oks,

AraremaMTarkiaingm nlshl ARe el dur Miculumo, sondar m an don
WO OTEON CElRichretes Sielan

Einhalan ciar Genammmigung 698 Yarmgims |r poeaige Tiwhatung, Aul-
Sl und Lagsn in Ghagen, aul Holen Lew. w B Kr Fralindoer und Wegen],
woliir oar Mister ausrcem rusor dis behBrdichs Genshmigung aisholey

Tum Paschen gl die Wirsot U nooh Den A donen el Yemesling
zu benutren. Do ‘Wischs darl e aul dern daldr Carslinemten Tenckeaoiol; ger
ot weeden [ sicktbans e L G uin , Rirttinn
. B Balanan, in Fommm e, e unaaamin

Dia Argengung von Auigniecscenn, Schudem usw meoard dee echrifii-
chan Sershmgung desh den Yerrmselar und kann won $or Lasbing e e B
camnigakos sohdngly pemachi werder: die hlh'ilnl.l'%-‘lu datih i b fag-
14N GEwara'rebantin 1o sioigee wnd darl rich zur Boschaeigung von Bais-
1A, VRRABBAR LN WA Caundalic- ued Cabdusmoian edor Bodsigung an:
ciarer Haisbaveohner [hmn

Zum Behuley dur Mighe i vermiatarachite Segen (it Lnbalupeen is!
oy Haus imalgameinen: i dir Zok vom 21 Uhr bs 8 Ut monpens sersciiossen
Eu Fallen

Faim der Mgt vor Abiaul des W miages i Rlwme g ode auch N
EehaT g T, i ar verpRoed, B SoRaiia) an G eimieier Gdel & B
rary Bywulirmglen abgafielnn, wnd Paar soach G AH, WeSn 87 fdh Gageansl Anda
m dan Alumen belassen fmi, ook ss Ansahl cdod Beschallendsil do 2a-
ricRgalMEGnan G nG dd8 ADEION Ges dserniin Mirassens der Fda-
Ml U AFHOGNEG M1 N SR FREN 87 gor Yorm e Im niprasse des Mg
TECTIO A Demen R gl, ol e Bane 2l ey del SO G gen Tomeg
=g nbosnern oo lssan, Aone deT S M aln Facko hdite, doshalb dic Zoh
lung ded Wik pavarnsgem coer GeIR Y Kige arddauericnoan,

B, Dls Erhgmung des Hauselgenbres weplih sl ocun Wina: qnse auls-
A Tu PGEndEm

Trocnnha Ly oer Rl il gan, insbes ondan in der NEhe s Vassezax-
cledzn wnd -bohaborn Wormsdung van Deechizigunges gar G-, Za- and
Entmzssn nyesnlgien, wubbishon uno ronzbgen ALBSHNHEALAZE. win
VEREELNgAn g8 Lap- W19 SntFirmon s g, swlgus Mk win
Stonngen an oo siée D ndtungss

Cwdn oAl s Ve e hicsmsniat a0 e Tarsn und Fensatae e Unsians
o Mg, wed Sl kil

e walu) ced Srgaucling woed Liche In gemainschaftbc senutzien Ge-
sdcitol on sowhe Vanrdidung dae Voieuding 8N SJREger

'f:n'ﬁuwl:ﬂu-;lﬂ' Bienlrzung wor § aused i noan dud cid Fzum
Hearskall divs Wi ars gedeiearads Parsonen,

dnungigamsRs Behuaiung oar Fullthider [Lincleun nichd G, son-
e Banedrn, pldinichans FulkBdon niehi wacheen, Faretl nichl nalt m-
wischen, Steinbate nichn sohasf sonsiten),

dis Molmang dar Balkong gow, wr Sofses un SONANJEN UngEvEnE
heey Pislashungon Eoennsbolfes wse b das Fengon soh Kol BOREEERAER 16 R
und ~Swrmimm, soweil soiche etws nnernally e kel kslers egon, i e
Fiais gan oranungegmals Lifoe s Sefter und Beden i dem Usfangs, wis

aizs tur 3o qesemien S usalor adar -o-don schergarich e, abanio g Far-
atararhiinfa bei bl Bl cdar Kl

M Unbarlasamy juglizur Madnder g dar Misisaoke, scfern michl der
‘Werm mle- peine 2ok rliche L= emigung d2au erie |1 wabmsrsari dia | Imar-
lasoung von Yasndeunger &1 cef InAclsdennn, anaddriiy) L sleh-
SEhAN LARRgEn un i EBacaagenm wn LR jSenemuban| i HOTRH -
durfien aller A

g ue Bozchiung ool Bam Yomisks pardorenien Senen -
gohrftan fur diy Bedierang von. dutoegon, Dunthasdhizen, Fausruniesd
il '

srabiitigy Aulbesahracyg und Suhandlung abe Sosusss und Julahfr-
mie,

claz Aceingen won Schikdsn, Fdstien usw, goaler-slb cor Msldms ner
il & rrifdichar Gavwermniigung ded e malers Lnd asch desssn A mwekurmean
W i Bardikd i sh o g dar bahongliches vaschiben,

cas amashaoa Haan, LOMer e ZuglngBcwmashen 3o s auns
dar Gas Dmpmrer dor Lapfanne. Eakadsid Bal wordbatganestar Waasee-
Ewdria, ALth Wk el d gt Jar Mnparer Shaeserrak des Wews.

Elwa watandase denfralezorazalagsn werden 2csen o 3 Suban-
Wmpan wlordon. iasngomisl T Beingh gahalmn. Ml ogm Fogon wel be-

i kjaredan Tagen de &l ranep =
# Libw nimdrigar ni + 12 Gand Oalaius @t Als Rchiiole gil owa Ervlrmang der
maLpmAshEeN e Adumo sal +20 Grd Colsus und sire danchsohr -
chin Epwlinmimg vian 18 Gesd Catius. FUrRBums, 0w aul YWunsch deg Misbery
sy dach dassn micels v ode Umbsober gendert wondin snd, mins die
s [ BTy Rbci varangl wenden . Dor fSessr hal wilhmnd der Heperods
Tlran und Fensssr such von anbehaissan Aumen g vorschiossan 2 halien
Minlwmtigis | Ne nael monn Jor Durshislitung cor Rdums (ifen. Bal Fiom
gdrion i Yonile zur Vermedung] Ges Eeieineas ol sl AT slehen Fir
dm Tl wom 1, Mal s 15, Bogodarben basliht grundsiteioh ke Ansoruch Sl
Nelalzung. Eirw Basbinmds TRepsetud bars s hT QiS5 Wl wsin
Bna Blﬂ'ifﬂ'\-l.l..nﬂ o Brprepolfvoysoeguar sinbith, sbemin mehl bel Shrun-
pen dancE Ko nenvigesss, Uniarios chung Fdensatalandas sl smain,
in: aigenan oder fremden Balinben.

Flera woshanoers anmme i s [y sn wanden sachgemill
son 7w 2d LBy m Buniish gahainn, Lo rael darail, dall s e 80
dan Tealslalian rahl hﬂ'ualﬂlll‘.l Loldad DOEinkL |GSesn M Luachesnne
=I5 Capd CHEivE DR Five Gosdn i ununsshasnens, wooinhos
rungEgum Al e, 1 TRl i warsatar nlca. im Ghrigan
plt der veralihonds ABastE sragamalll. Zur St van WhAShE Saf Wam-
MAEE NECh €T M m e e e

From vorrmadane Pesoieie oder LastenauliGge wendon sachgems in
et gebahan, [ar Miss varphichion sen, fis Lrugsborimenngsn m
alan Punitan2uariien, & YErzichist besondsn em Virm e go oo aibe:
auf SEnmRmYRERANEprache wogen Unlalen ingoroweicher Ar, es i denn.
dal dan Wrman s i Ve e KT

b il B @lige & ‘i ] caredl SHheBesr il Dan
wwal u, &, Tolgends Veplioh ey

Mg bghSrdshan Sarechrilan (Bowaddon Sé del TERE-, Bee- und
Fevarzolize usw) s o won don Mistoen such cenr.z o beschla, wean Fieriibi
nibenes 21 sdiesdich gesagt b

l1Il:vlllnu: Baden Lnd shniizke Azume ddrfen nich: it cilenem Lz betreten
wardan

WRTANHANLGERT AN So RS neoss & rohren sind nur i Genshe
miquing dak wWaem atnm use entar DRaca g Sar Sedl s her Uessebobhen pu-
lhsewg i Klaler Faban aoc Wi dia e wabga owd mshenod ge uliidr s Rai-
Uiy Ger CHen ued Herne gl S e Ko L SR Sumge s Bagen.

Im Irésrasse des Faeracktres dhden ko entzndichs Cogm ook
win Patkmien sl - Uil Zeliungepaketa WaTwiagn, Srarsbck> Lun-
e, a ke Bl e wnd Palsbe mSca ), 14 preisllungs, Brearaizil- umd Cri€cre
Famarvartdie a5, inden galar- Lnd Sxdenriumaen nkhl verbanden seiy O
kare Gagenmards mMidiaan, menn ais koM anderweits & rLavwahn wardon
kenno, 0 autgestel b wordon, dalk dizea Haumd A & 185 Talan desrakmich
ung EEngheh Sielan: Kaivirs Gagetaldnds, Kinidey, Wilsenn wne ficfin
nur in gractlorsener Biaien und Tramee aulbwrmali, warden

Cims: Wit AN G0 R Tnional ligd VimRITAG. o7 i Sladeiom Male ouf
darm gegonsatigen Vanausn sigcbee st v cor dos Gonsgings kel
T s risisensoll G Trweut wracd il mubiern wmed grgen i gulen G-
LRy B8 B, WERA iR ALY BN VeringIrTThll el ong
GeRond MOCh B WOrR of BE e PIEECIn gegen 4o ancuien v el e
G G mnduren Hessbosorear Db silig snd fahiissig vedstet

Machdnck und Varvislfillgung werboanl

Druchanmenye!iag Burda — 1010 Wien, Dormnikormrogsel 17, Tel,. 533 58 35

Lagar Hr. 1 N
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6.9.3. W EG/4+5

Lager Nr. 1 N Mi&tvertrag 16 Tarme. 345,

: Bactewilligong-Huch 554 845, 88 1853, 8+ 45— +867-
hki=uhne dfferriche Forderong Forerungsmatelrurickgerains; dieses Haua hat swsl — mahr ale rwal sabstindigs Wohnungen:
das dan Gagenstand dweses Misherrages bildends Baetandeobjeid st Mist-, Sigsmemswohnung, Gesshiilmesm-und hal die
Kalegoria A= — — D{§ 16 Abs. 2 MAG)

Ausmal der Mulzflache: ”*E? "‘r R A T LS R

O T LTI LT TRR T TR T T TR

Oejpls M. Gorbrels cagse £1000 iary, Sxlagmm 24)
ey EPuLitets Diorda

e ATLEN
Kyt S04 O 01

A Ly ! by E E
Serrt L QOO UL | Prasir e -‘_

7S FILE 725748 [s]

ZwigcivanHuensFrau _ cerenere ey ens ans e e e saeees | HBUSEIQENEIME]iN)

! 1
mmm d_ ............... ali mlaurtnl
und HermFrar-, e aen s sane e, S I EEDER(IN)

Mr Zait in
wird folgendar Misteesdtrag geschlosmsan )

e R et vy In Haupt=/Untamniste wohnhal

E1. Migtgeganstand
1. Vermiotat wird die Wohnung im Hause . 1080 Wien, i
~sirafie~ i e
i s e -glﬂiﬂ..gﬂ.......ﬂ.lﬁ? varrires g AR ans o Tir ‘HE
-platz

2 . Kamimenan], KUche, Vorsimme ..., o ...

und darf nur 2w Wohnzwockan verwandat werdan.

3, Warmiatat warden dis GeschaMssaume im Hausa ... e R e R e L L

4. Der Mistgopenstand bostahl avs

un dar nur 2um Betrieba gings .. e R e D ETI IS verwandint werchen

3. b rriwtat-= nichi mianmiotet i1 Kellerabiell, Dachbodanablell, GarMensendizung. Vermistat kst nur der Innanraum des Be-
slandsgsgensondas. Eine Anderuny des Verwendungsrwockes Ist unzullssig

&, ier Mheteriet Tor Tefinehme-an-der Zevirattwszonge o Aotrogsaragr toveehtgtund vempifchist

7. Der WiterTrimmi s Somminis el 4or-das Faar s Hemsbascrgar Sl oot gemmainaam-mit der-ahrigen b
Lerrr disreinaer Hausbesorges sukommendarr Yerpflichiunge n sor-Getsthesargang- A

a__He

8. Darm Misler werden vom Vermbgtar fiir die Mistot o Schillzssl susgahéndigt

§ 2 Mistzoft

. Das Mistverhilnis baginnt am -IEUE '-‘ BEI'I teici e eme e LN Wi 200 UrEsestimimite Zail dvmsohlossan, B3 henn
von besdr 11:|I=n umtar Einhatung einsr sinmaratizen - vierslgangen-— telgarngen Koadigengedtsl zum Ende dos Kalkondar-
moitats — genichtizh swlgekindigt werden

oder

2. Dy Miatvorhghirks beginm am ... urg wirg aut die Daver von .0 T 00T T angeschiozaan.

Ea eadet daher am ... T T b e ar waitErEn Aufkindigung Bedart
(aem, § 29 Abm 1 MRG nur Fuldssi boi Baubswilligung nach 3°. 12, 1967, Fwefamilenhaes, hichshene 5 Jahre bal Eipnoems-
wahnung, bdchelena * Jehr bei sond gan Wohnungen), Bl Studerienwetinunger sl Ausbildungadaver (§ 29 Ate. 2 MAG ).

1 Umaar Aaner wisd Yewn cher warden Im Fakgenrian S Mistasmsien . ch danr vo il i - P
e L B lgen raanden, s s s et eren Pecsanen besehen. Alle genanizn Famawn
Micrmrafandn Tails dse Mistocrirogos snd durchaasinsichen, frale Stellan =ind ausz. 8ilen cier dische s e
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53, Mistzins
1. Dar vareinkbariae Ml Destehl a s
a) dem HeuptrmigtZing {Grundzng| 5.35
b1 dem Aaled an den Batrisbskesten und FHentlichan Abgaban, walchar e Prozaent betrdgl

&) dam Anled fr heeonden Aufwardurgan
o] derm-Enbed 4iraitvarmiste T Mon aNe aen3he B 4360 BaREHRE beE whger -
a] der Umearralsuar (kw St

# Do trei verelinbarte ¥y Hauptmictzing [Miotzins) tewsigl zur Jeil dee Vertragsabachusses

rronallich —

wigrmiahibch

il Mur zuléa.slg: Mach § 1 &%s. 4 MPG: Meunew md Egutemligung nach 30 6, 18R3; Ein- ann Iwaltamilierhaue: Warninge-
wigperilurr il Saubewilligung das Gebaudas nech 3, 5. 1845, Nach § 16 Aca, 1 0mis Angermessenhs tskontrolk). 3 geshdfis-
réurme Newbau (Lo- Ao’ Ea- und Z_bau) dach 8 5. 15345; erhablicha Autwerdungan fur Dankmelschuiz und dal.; Wohiun-
gen Kategaris A ii5ar S0m™ Wolnungen Katagone &, B cur G in Gebledon mit nbcheens 4 galbetandlgan Waohnurgarn (est
ac b, 1. TRAS; Kabegprie B CBzr 130 me® oder fur A B urd G b2l Standaria mahung nach 31, 12, 1567 mit arhebiichen Mibain
urd mach halbjihngar Yerragadauar, Nach § 1 2ha. 2 21 2 und 4 Disns- odar Zwaitwenagngen,

3. Oer Miatzing becleht in dem jewa ks durch Gasslz™ ) cdwr behdedliche Anordnung festpesetmten zuldzsigen Hiohsibatrag, des-
6,70/

el & ] i Mulz i che, sohin
mortalich 5 493.‘! ED in Waortan: Schil n'n:
e

BEAIEE o e e i v

4. D Haoptmietzic s (Miatzing v 72000 & wird aul gen vom Cslergichisshen Statstigchen Zenwalamt veriaulbartsn
maralizhan midex der Varbraucrerpreise 1985 worezogen. Scllte disser Index nicht metr verlaulbart weaden, ik pener Index
ale Grondage for die Wensicherung, der desem index am maisten entaprichl. Ausgengsbasis i0r diese Warsicharungskiausel

st che fiir cls Monet ... Juli 1998, errachnate (ALERZA oo ianmnesnenno. SCfWANKUNGEN DS Gusschibeiicn
0% %} nach ohen oder urilan biaiben unBerickschigl. Jadoch wird bal Lbarschrefung die Werinderung woll bericiaichapt
Diiz neus Indexzahl bilde! jewels die newe Ausgargsgrundiags - dis Erachnunp der weltersn Lbarschrelungan

Do Wi il dizs Erhdhurgssegeniey SpaLestens 14 Tage vor dem ndchsten Zinstemiin dem Misher bekannizugeben, ")
Cer Migter vedangt und versllichbat sich, dem Wermizter dis Umsi25mouer (MWEL) 20 bazshien
5 Fur die Bengtzutg des Aulripaa — car Farrelheiz. rg entrichiel der Mieter dan auf der Mistgegenstand s rifallanden Anbsi

- Prazent betrégt. Ein Werzicht eul die Bendizung

an den Gesamikesien das Rarichos, dor geganwing ... , .
eils, wenn der Wermislar rustimme. Bedireler Zinshildung ke nan asch Er-

batrmil e Meater 0. dann von dar Enfrichlung des Koster
halbangs- und Ermsuarumgakosien sngabiolsg o eorden.

8. Der Migter er<lan aussnksklich, dar pEwelibgan Glaasuch- und Semsghiddenversichenung bezutraten und vepdlichs sich Fur
Crbahiung dae aul it eniia lengdes Antes an osn Framien dar Versichm gasun men.

7. Cler Misber soklic] sich dann | einverstanden, dan fir dio Belrabekosten, dHartlichan Atgaben sowic Zusch doe i Aufzug, Zentral-
Faigung, manatisre Pausthainalrage in glaicnbleibender H6n o gegen einmallga [&hrliche Verrechnung antrichbel we iden.

&. Cer verainbarts Mistzins seml Zuschibgen istbn vorews monaliich — il wloh = kelnahrch — jaweils am Ersten dog Monats
2u begahlen®™"p.

g, Wil dar (] eingangs angstlhrer Wotnung (Geschillsraumlicrkelen) wird der zum Sauss gehdrige Gt — sin TRLkck

gdos 2am Hawss gehdrigan Garians im Auamal vor 00T ST TI m miwpamiasat, hiaflr st ein moratlicher Zuschiag

von .. S S 2 im Sinne des Abs 4 ru ealichten: dam Miater s3ant das Allsinbanitrungeracil — Mitsendlzungamnachl — o

§4. Erhaliungspiichl

Diar Mintar bestatigl. den Migigeganstiand in quiem, bravchbarem Zustend Ghamommman fu haben. Der Mieter &1 varpiichtet, 4
Miatcegenstand pleglich 2u rensrasin Lnd hafiel e jeoen Schadn. der dem Varmiater aus sinar unsachoermdBen Behandk ng dea
Miatzaganetandes sehuidnall dureh ihn eder dis Wibewohnse snbsheli. Cer Hauptrisater het das Mietobjeki und seing Einfichiungan,
wie im Besonsaran i Lenilsiungs-, Gasliungs , Wassarslty nge-, Behetrungs: (winsecBeblich von 2erielan Wanmeversorgung:san-
Japers und sniliren Ankagen S0 zu warlan und so inst nd fu hellan, dal dem Yeimmiaior und den andsman Miatam des Hewses kem
Machiel areschsl, Wird die Behebiung wen srnsten Schaden des Heases notig, B2 0em Vermister ohng Yarzg Anrsga 2u macnen.

§ 5 Benlitzung

1. Dlar Misder erklan, @3 Zaitesi gan Stirungen ader Aoeparrlngen dar Wasseraulubr, Getrechen oder Azsparrung des Parsonen-
aufrugas, an den Wassar-, Gaa-, Lot Kiail- wnd Sangslorngsiel lungan, s Mangaln de Wraschkoche U, dgl. keinerkai Reshes-
faloen abzuleilen, 55iEm der varmiater digae SEmung weder versizlich roch grob Fahriaesig herbsigaltine hat. Wasse e lungshihne
girel REate dieht zu hellen. Zsrbrochone Glasschelben eofort su spselam und ale anderen Basshadigungen aul aigens Kosten ragletch
2ubehafen.

&. Bauliche YarSnesrungen innerhals des Berland apeganslandes oder an der Aubarssha dlran nur mit Bewilligung des WerTrielars
erighgen. Tin i dissem Zueartmenhang orizigizn imvastiionar, Einbauen u dygl. g ehan zolort unenigstilich in das Blganiem des V-
migters Dber. Das qledere qit oy Gas- und alekiischs Lt ngen: dissa giiden nur urter Yarpuke verlegh werdsn.

D Varrniatar had Bsi Vedrapeense dae Wiahirecht Uher dis wimnigallizhe Zucklaseung der Inweslifion oder sl Enlleo ng 20 De-
StehiEn.

5. Hunde und Kisniiere dorfarsst — nis mit Bewillgung das Wemidoers — gehalten warden, Matorfanroeus pegicher Art (Liow,
Plow Kotorrdder, Raller, Mopeds) disden im Hauss nirgenis, weder innerhels dar gemicieten Rauma, noch im Stlagenhaus. ir den
Qangen, in der Enanr. im Heafa, Garksn, Vorgerten, Cachbodon, noch sanst an irpandeinsm Cirls & Sgessel i werdn.

* Pl 2 |l utauB b b fe ar vane nberung
=4 P, i 1 pusEURdikon Bed peesiziicham Miskains
#+=, Hur Im Snmencungesbemich it B SR BAG Pund 3, nickt a0 nel dBESR106n (5 1, A5, 2, 3 uny 4 R und 1 salhscke dig g anis sas Grundsthibce]. Fi-de-
ws Calswimn ola Kasal mu orecnon.
" B ofic: Fe chizaripieedt Gar Zahiusg KEMTI 85 Mo o diy Alorcumy, sndam sof s sdbunt ces Geldes ar.
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§6. Umervermistung oder sonstiga Oberlassung
1. Sowwest nacht eang pesatriiche Berachtigung gegeben iet, darf ahne sohriftiche Zustimmung des Varmisters das Misiobjekt wadar
anigaillich noch unontgalilich. ganz oder lefwedsa diitten Persaxan uberlassen werden; Ga sriume ddrfen onne schrifiiche Ju-
stimmiing oes Vermieters auch nichl im Wege sines ailigen Gesslischatteverhinisses, Pachivartrages w. ogl., driten Porsonsn
(bariassen werden. In keinam Falle isi as dem Mister gestatiat, Rechts aus diesom Yerirag an dritte Pereanan abzusrstas.

§ 7. Varalnoarter Knd gungsgrund

Garn § 20 Abe. 2 £ifl. 13 wind vaminbart. daf folgends filr den Vermister wichtige ud berdeiisams Tatsachen als Hilndigungsgrund
gelEnd pernachl warden kAnnen:

§ 8. Mouben und Gebihren
e Kostar e Ermichiung una einar alitalligen werachd fung dasss Mictvarrages gl car b Yarmistes
Fur fweche der Gebihrenbemzssung wird lesigesiellt, dad dor aof den Mistgeganetand sntallerde Gesamizine eitschileBich
Betrichskocton. dtfent ichen Abgaben ww. i das Jabe 5 13-953.80 oo

r

§ 5. Zustimmungsarkaming
Dezr Belimelier wrimill comme. § 4 Ao, 4 WRYG seina Zustimmung 2ur Vamahme niLeliche: Ve beasarurgan im inna rap des Mistsh) skias, ins-
besanders o Maliratmen, die eine Yerbemserung des Standards hasbeiidhen

§ 10. Betreten der MisirBume d ursh den Ve miatar

Dar vermichor ador en Beaufragter konnem die Mialrauma be Gafanr im Varzog jederzeil, aus trilligen Srondan {Feslztallung van
Reparaturen, Durchilhrung derssten, Basichligunn im Falla des Varkaw'es. Sufdndoung uid d5l) 20 den dblichan Teges- und Ga-
echallazailen ederzsit und rur Feststellung der Elrnakung des erragsplBzhten durch dan Migtar in anpemagsenen Zedabsinden
sranlals U dan Gblichen Tages- und Geachaflaeilen, Ewlrelan.

Warn zur Durchidfrung won Reparaluren eine zeilicn begranzie REumung dae Mistpegsnstandas ndar von Teilar tes Mislgepen-
standes erforizrizh 120 und dam Vesmiater 2m sugronds iegerdan Scfeden wedss Vorsatr noch grobe Fab Sselghelt vorzuweryn ist,
varptlisetal gish der Migter 2ur Réumung for die jeweils unbedingt noterandigs Davear obne Anepruch quf Kosionersae,

Fir dldﬁmlin Falla, In danen der Wormiotsr cdar ssin Baautagier berechitigl sing, dis Wakne,ng 2. bataten, hat der Mistar daliic zu
sargen. dad der fuliitl ur Wohnung auch in seinsr Aowesantall edalgen kann, Sofen bm digs Zumaioar 91 Satam et Gtk im
Wereny i, hut clar Yarmieder den bealzsichiigian Zuit dem Migwr mirdessians 3 Tage vorhar anzuzrigen.

§ 11, Aufrachnung von Gegemarderungen

Crae Aulrech.nn won Gegerfordsrungen gegen den Mietzing s ausgesdiossen; o 9ai denn, diese Gegerdarnaring $1oht im reohli
chef Zugarmmennang mit der VerbindkChkeit dea Mislars, isl garichilich testgasialtt odar wam Wermister anecsarit

& 12, Bonatiges:
Dar Migiar varphichtet sich, folgende in Bestand gegatenaen imsntargegenstinds Im Sinne des § £ dos Mgtveriages zu bahansain,
Beschidigungen zu beheban und bel Notwandigksil zu ermeusm,

DEE LR AT U AR REE R E 6 e A BEE B s am s v g LG BB RE e decns s s smom o g e

§13. Mietzinsvorauszahlung
[Cer Migier leisled bai Abschiu B das Mistvwaritagzs el Mietzirgvorauszahlunyg in der Hohevan 5 ..

Dinsa WorausTahlung bezieht S sul oie Migl2insy vom Vermegebeginn BiE zum ... o ., da% Sind schin

G AONETE, Sailba A Mistear s 08 welchem Grunde immer vor Sizsem Teamin eruder, hinl der Mintar Srspripch
aul Riickzahlung der siche verbeauchten Mistzinsbetrige. Ene WVerginaung arfalgy nichl.

& 4. Embgeit 1r K Ond| gungsverzichl

e ——_ N— e e eenmnes o TUT DETE TR E T Yamnatetars anoen Emdigorsgrond deed 33
Abs. 2 I A (Lintsrvamviziung) und ZifF. 8 [Legrslehue g,
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§ 15 Hausordnung
D Mieler verpflichiel sich, die foigende Hauscordnung, de einan inegriaranden Bestandiall dos Misbserirapss bildel, ganau ainm-

Rediisgeschiiliche Erkddrungen des Veemisters kinnen dam Mister an die Adresse des vermisialan Misfohjellas mit dar Wirkung
ugestelt wenden, dad dls Efdbrungen ale dem Mistor Tugeganpen arousshan sind 48 sai dena, der Mister hiRas dam Varmistes R
spiche Erlinungon eine andera Anscheift nachwelstich bekanntgageben

Meben diesem Verimag bestehen kaire sonsigan Abredon. Anderungen und Erginzungen dieses Verrages bedlrfen zu thrar Gittig-
foglt der Schriffcam, Dieser Vartrag warcs vom allen Verbagsparislen gelesen, Tt Hanfhis genommen und vorbehalios gerehmigr

d s
Vel |

% T Juni 1991

Liniraadnill dis Miskars

Hausordnung

Db werTeoensrclie Hausgemerschaft Im Zinne des Mieverirages vk
AR e LinResae Al Aush Fwir e Misssn und Veam arare, apmer
rofALE 8K WO Allen HAuese ohnsem wtasigensrde Rlcksas gedbn
das o M etRm i Ralhrs ndbees Weragas zur verfilg ng gass e Egerum
Aa Walides asergamsl halardal waic [Dardss rale s isier e
'.mletler or Bemjchmichigung besoncensr Heala'cs 350 Algemenhat war-
pilichitat.

& Dk ADckshoht dar Hows bewsshiessr cafelnander snpfichiot dizas undédr
EWRET B TR

wWarraidang eirandet Gerueshe, 2. 5. duren BG“'J'.R? alcal &

d r Maschinen, duth warkes “frenruschegen wnc Trepoend

dush MusisiRmn &inashianlen Furdur ngAA rai baldm gender Lo
Eifirke ird Alsd st wor AT B den MDSCINUScEN Ung nack 42 Uh aoek
e bz, ny o Topyduhkl o dons oy, aoBeha i o sogaasasosn Zailan.

Uniar Baaung @58 Susichelena ung Auagadans aus Fanxam, van Bo ke
LITE N USW,

ipaniy ahonl oy Joelizactecncee, Iebchd sk Gnedboen = oder soneb
rgsecheis a;wlicher Dinge,

Ausrmciands E-Z awsd urd Graufedhigung dar Kindar,

Abwendong udd Mirderung sines droweoden Scomdern, insbeaood e
bah muareksteacn MABnahmes Qepss oid AUDMTan vBn LRgEDate, &fd-
sungepamiin Bosciligung von Alillien und Urel (il Scheroon, Hicher-

SEITD L | T e Ol SufpEEnsinEn MO S, VN BROTTIGEN Do
inscht trennbansn SHaften Durth Varbrenne oo Befdnderung aubahals cid
Eruniist Gk

Eranngiorasigiaam nenl innErrail oer Meirdema, sonoEn nur an dsm
vom Yireipter berraictrarten Stalige

N o Gifrarmigas dul Vermisan W7 stwaiqe Teemanong, s
sl | aguon i3 G0 pen, o Hlm we . a B Kndrbden one Wegenl,
wol e Misler suBeniem oovon da behord ickhs Benehomcuns & nhiden mil

LUnt WAECTEN Bt Al WaschK K Te RS S50 AfveEE NG 47 CRE VAW
o benuizan Dis W Seche darl wr asf cam daddr beedmmen Trocsenplys ge-
Inockinet warden. Das sichibans Sulhingen Lnc Ausiegen won Wische,

Uk Saf HARGAS, 19 “6r 5160 uew. & rTudssg.

Dia Ankringues o AuBacantannss Bchileen e badal dler srailiti
chvry Ganablavegrng durch dan Warmasban und kann von J8¢ Leishatg 6l 550
SErerigeling BHRENGI) CRTEMAT M G0N, S Anbeisgusg han dunch mocn Sl g-
tor CacrDaere Bearnlen £y erbgen ofe fir el ud sk REGung vin B
bbb, i BUng wen Erand stk und Catdudaiolen oer Bellaligung i
divir Hiushrwaevwts Wi revy

LaE GEWEME GOF MBS oS w"'m# -':wl" L
s Faus bm abgameenan in der T won 2H Il'rhlai
2 hymlgn,

Feilz dor Mistar v dilaul des Ye-lmges de Rbome cane pdss aush nur
zattwrnlig verd®s i e-veplichizt, dlem:hi'.u:d ar den Vermieler ader ar sei-
nen Beeryegen ohz dlatarn, Lnd 2var auok darr. sann ar nociGegrmskande
i e Mburmen Seleiien hal, jedoch aus Anzehl oder Beacha@mbien o 2u
ncigeiaaseaen Sege-midnde d e Abskchl des dauemcen Yerl sz s per AGy-
M ZH erkR TN B 0 diesen FEles 51 der Vermieler m nteresee des Mim
nechTaigars berechiigl W WigTdume schon vor der eadciiiean Adumuna
auzhaeRAT 7u lsasar, chna dak der Wiae: 6in Bedhl Fits, deshalk dia Zah-
Ly dir M0 TU GRRAIS AR S SATAR b Misbs :u'n:lem Liar .

B Dla Erhallung dea Hepselgentums weipflichis! dan Misler untar andy-
ram 2w lokgandam

Trogkerhabang dor Fudhiden, nabaoandan in der Mdha van Wassaman'-
welian und parAnain, weimaickng wie BaachlSgungen der Gase, Ba= ud
Erh'mrl.mgsrlum niskir pehen ync Ecnefigan | ul.ll-nhﬂ‘hl!n*ﬂ i
Vorstaprar gon dor Gas- und Erbwicscrngeariagon, ecfomges Mmden v
SrungEn an seichon Emilchiungon

UndnunpsgomaE = ¥onchlxesonhator cor lummn und Forshor b re-
Ve, Bedaaz i caewd & Dmeses ol fieal

e cung der Wergsusduny ven kil in gwoee nggliul gl ey Sy
bl o] o 3onvie e dung der Yegedung sun ‘Wasser

et muwy o beehuagler Ben e ng van Foussinn chbue gan ounch nicht zum
Hmealti I cige Ml bent s cnh iy 0 =i ingm,

ednanprgataPa Babandi g aer Fatdden [Lindeun mcht &en, son-
dam Eohnom, gearehens Fuldden nigtt washscn, Parbelr rlohk rall aul-
wisoen, Sannok rooll s amsieng,

e Batrefung de- Belkone uww won Schree und scosiven weoeeimli-
cwn Balsiungen (Brennsiofen Lsa), das San wion HellerlizhizchBchizn
Und -FEnEan, SEwAs 2o che stwa N b des wkelara liggen imgRizhan
Fale cae odru-gsganida Liften cer Heler wed BSden ik cam Urrlasges, wia

ez Pl Gemgeesponlon Foogke e oder  baod i aifand sron kel Shoneo dos Ran
serach ko Bom bol echl, Misco oder KaAlle.
Cie Umer ks ng jsglicher Serindssung der Mislsaokia sakon nichl dar
o A S he Gerghmieung dazu srigll; eabezong oo die Limior-
lamting van Vaclinderu an: dan Inpallas anen, sinschizdfich der glakin
shon Lehuagen unt cee Elrechisgaes van HagahiScoracbhan) in Holess hlais
4u1;m alar A
enoup Beaohtung der dem Venmisher abzufuncum cern Swidwee
si'mllan Tir 1 Eadics g van Auzigon, Duschisudeshitz am, Fauseun jssal-

:l:r:FnlIbe Awrtsvwabray el B ot by ollgr Soehldsnc] wned Zubaboe-

clws Anbringan von Schildem, Kise) uiw. aubelalb cer Mebfors wr
mt mnnilmwhmnmguna Ak Wesr atara Lad naeh SeRSEn AU gan
urier Bruchs ot gung di Batwdrdliche y Vornahiihen,

das susrsicnands Feioen, JOben o6 Dugingidmachen dir Vierime
w0 Auspemea ver Jeof ek ne, besondere bo verubapaneadsr WatEe-
e v, o il eovehpe - Lirgenen Bl enhail das Mimes.
it worEna Tanira huieungsa-dagsn werden, sosoi; oe dia Aulken-
loomalar Brigalicl sathpeedlr i @ediel ild uh'u- S Cium Higge wind W'
gennan, wanm an war aulsina Auflamares i
21 Linr r:n-l-l!G1rlC,ll|Iu|m Alg lnhqmn'l Er'lli'rr!.naﬂn
TP GaTWTIRn Fharwe aut +3) Grod Cosug und ging Sarchsohne-
he Ersasmung von -1 Grad Caislhu. FU- Rlore. oo sl Wnach dwa Maies
m-rmn:n dksan minal Eine- coer Urbauten gllmhn: woden sind, kann de-

84 Erwllrmng RickE vanissgt warden. Der Migsr R wirsand de- Hﬂlwm
Torent und Faniter sech won unoargizion REemen gul wnﬂbmm:u
Hormenidgee LiMen carl nichn zw Deonchikcdiung der Adume Hihmen. B Fros
duren st Vanhls zur Warrsido yn e Cevastss alehr s | mh® wamen. Fir
b Pt wrer 4. Mol bis 15, Soplombor seslali SeucdsAl B kmh Ansiidn Al
Harwiag EiA baEim s TEnpamiur kann nem gawdnnalsh werden, wann
e Beschran kg cer Broons oifsareieor g nin, abensc nizht bel Sanme-
N ciirch Mehi s gniste . Lmecbiathlng ca rru&unuuurms Bl gaimB n.
ey G el Fenanen

Stva e e WAL TAITAUNGSAN-aGEn we den Saehpandl
mrnzlum.rnmu?n ﬂﬂfl'm dall gia Tomperniy mn
den Zapisialen nichl ums! ﬂ-lld wh BRSO, WCTen m DurcheTRn
+35 Gred Celsius Ghenwigt Eine Binlhr A pnuniorbeschens, wersaba-
rengags e W e aiaed e fenng ibenmme ger Vesmisler nichi. im Gbeigan
it car worstehandn Absals sinngembl Dum Solian vor Wissha dan Warm-
SRR T e AT TH] WAGPCHAE ¥

Efna vortusdens Peisoe- o8 LASlarafIiogh wardon sachgamhb in
Botriah gonaien, Cor e somflichie sen, da A'l?ugs:nr]rrmnmaﬂ_’n n
e Funlkies zu eifillon, orveziohbol G hesondern dem Wiamiese: gaaniing:
anl Sl cmmralosnapiictn waen MERIen ingendwe char 5, a5 5603500,
dal don esmieler cin orschubooeiin

. Im interease cer allgemesinan &ffen Bchia Drdieng uind Sl e
gkt L. B, Tolgemca Yarpdichiung:

Alle »hdrdicken ¥Yorachrbien (bsondsy die der Bosalzae, Hen
Feimrp2l 2Bl usw. | 2.0d van dan Mister auch dans 2u Bgaaer . wumi =1
nicME ausd ridcdich gesag (51,

Hediw, Hemdonund ahniobe Haor e durannesd it offansn LcS Bared
WA

Waifindenangan o Fous TESen rab Bazuganchren sind rarm i Senol-
g ) ik e i ATARR U Lier Bakchiung dar bahdrdichen Yamschrther: e
Iossicy dk \alor Fanen anes (o de recal Al ond sachisa s DRiera Fae.
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dor tHon urd Hende a.d cigona Kogten uns Gaissn 5208 20 ragan,
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whe Fackmasersl, Faphc- ond Zelurgupaksls, Wsirplzer, Shohaicks Linn-
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6.9.5. W1/10

fd
dus cen Ggenetand diesss kbateartiages biidenos o Ml | dissiidiaam |00

Mnirgormd ek 0§ 10 A8 I

Auwnal dae Nourfikoe -\I-I' f

Aufrug - e Fartraittiing
Massmng  Nategorie D Dractibiaris! _gegeben

Diese Schriil Ist sine Gileichschrif.
Diw #nifal 6ndln Gebihren wurden

-nlllm {7 G1 Hrp .y,.ﬁ—m
e e A -
Wien,am 2 2, M

vertaten durch

ung Herm ibees (e, Bengl, Geburtsdatum) SR

2o Zotin . 1080 Wien, Skodsgasse 24/40
wird *migender Mistvertiag geachlossen ')
§ 1. Mistgegenstand
1080 Wien, T
2 Der Meigegenpiand besteh! mus ! Zienmedn t Kabirnagton], Kiche, VOIZIMITHI, .\ eoomsimns s s
i undl dart rus fu Wahnrwecken verwandal wardaen.
A Verrteeie! werden Oie Gaschafteriumms im HERE . ..o i e e e e S B et e e
-siradle _— —— —— ——
............. . -passas Nr | Stisge Stock i
-platz
4 Dt Masgegenstand bestaht avs . WS ALV =1l s e b S l =
und garl nur rumn Bettabs SIngs ..o |. warwendal wenden

5. WETPURTTIOTET — rechi mmmhdlltkﬂm hmbudm:bul mrurum]mm wnwhmﬂ-b
saSn mgng-enu.-nn-url:m-q Andesing dhs Vanwendungerweckes (5 unzulissig.

A CHE 0 (T

B Diarm Mistar weiden wom Vermister [Or die Mistreit .. Schiissel ausgehandigt

§ 2. Mistreit

: 18. Mai 1995
1. [as Wetvpmiiznis baginnt am
v baigan Teson unher Einhaliung siner lll‘lmllﬂlﬂ

....... urd wird aul uribestmemie Zait
Gndigung
MEAETS — passnieh pulgekzindigl werden

Epgaschinssan. E4 kann
zuh Ende das Kalender-

L T T T T —
¢ Ons Mahoehilins beginatam ... .. wesnmniens o WO Wrd gl i Dager won H abgeschioasan

ohra dudl os viner wuru ALk g Dodi,

Es endel galwer am

U Wi gD et i an Fgaede G i ieie uch den veomanide weon e s mel st . »~
Piuia e Waetem g gm0t Eile s i

Harrmirdireriangs Tais g winai dirsh

I Bl winad wiis el cie) devhiuseichen 1
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§ 15, Hasusordnung
Dien Migier wepitichiet sich, die iplgands Hausmdnisng, de e intpgriemndan Bestandled dos Migtvarirages bidel, genau einzu-
an

rlche EFarungen des Vermietnrs uannan dem Minkr an de Adresse des wenisseten anbpnnmﬂ dus Wirkunp
Tupesin wardan. dab the Erlirumgen als dem Miglor fugegangon anzusohen snd; as sol dann, der Miaber hatle dem Vermisier hr
sabche Erdarungen eee andess Arschifl nachweisich ekl Egeben ) Al

ey basishan k sanstigan Arfeden Andorungen e Ergiimaungen deivie s Yrirages bodiefan 2u e Glltig:
kﬂﬁmm Disaar Varirag .:.TJ- Vo dllen Vortracspifisan geieonn, s Kanninis genammen und sarbehaltios ganehmegt

il e i, 1o 45

4]

Hausordnung

e b Nebt, Wkt Dor KA

e ocar 500 i, pRaneh das Fen-
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6.9.6. W 2/13+14
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Mietvertrag -~

b '.thnungu' der Ausstatiungskatogaria O

i

Gehiihrenpilichtig b

Vion dar Landasinnung Wien der
Immabilien- und Vermdgensine-
héinder empdohlenas Formular,

Zwischan
als Varmisier

werireden dunch

Vel alg Mieker iMamea, Geturtsdatum, Banf)

derzeitige Anschrifi ..

wird warbehaltich Auszug des bisherigen Mieiers folgender bilstverireg geschiossen

£ 1 (Mietgegemiand und Ausstatiung)
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§ 2 (Vertragedauar) IT5.FILE 725766
1. Unbafristeter Miatwerirag
Dias Mietverhditnis baginntam __£0. September 1986 und wird auf urbestmmie Zei abgeschiosson
Es kann unte® Baachiung der jewesllgan gesatzlichen Bastimmungen aulgalts: werdan
Eine Kiindigung hat genich®ah untor Einhaliung ainer sinmonatigen Kindigunasirist zum Ende das Kalendarmonals 7u srioigen,

ot
2, Direl[ahras-Mislrarirag gumah 4 20 Abs. 131k ¢ MAG {belrillt aueh Mt beiba-Wahnu g ssigentimer im & Rbas, § 29 Abs. Send
& MRG)
Dz Miabparhdlini beqntam © 77T TR T I ASTTONOSS e e N i med i Rauar won degl Jahren abgeschlcesan.

Es arliacht gurch Aldaut dar I:rEbdl.l'IElBI'ﬂ'l'l ?lel.'-l'ﬂﬁ Il:l‘.ndqllnr;

Ledighzh zur Inormation Grw, Evidsnehalbung: Encle des Mistesrtoges

Wiwtva iceagg 1 ¢ 1000 B, ol Ml Seselscheh m b1, 2300 G6-Er mescort. Az rsromess £l T IZB4R'ET B0

Mag. Georg Strafella
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ader

i, Auablidunge [Studentsn) - Mistvertrag geman § 20 Abs. 2 MRS

Dsa Mistverhallnia aginntam  —TTTTTTTTTTOTTTT OO T OTTOI0T ks wind auf die Daver dieser Ausbildung gesch oasen.
Dier Mieter verptichiel aich somil, die Desndigung udur dan Abbruch der genannier Ausblidung dom "rhrmla'baru%amjg h chrifich
bekennizugeabean.

Das Mietve rraiinks erlischi mit Beondigung oder Abbruch dar gananmten Suatiidung, |sdantalle aber
= bei Mietverragsacschul wor Vollenoung dus 22, Lebsnsjanres oes Weters mi dar Yollanturg oaa 27, Labangjanres des Miesrs

flediglich zur Flarmation bew. Evidenzhal lurgrYollendurg das 27 Lebensjakres gm == === s= s sessssssccasssssss===
- besi M etvertrageabechlol mach Yallendung des 22, Lehersjahres des Miskers mil Ablauf sines Z,adraume. WA fu']1 Jahren rach

Ahazhiufi des Mletsarrages dedilich 2ur Inkenmation Sow Svide nchaiung: e
Erde dess I tvertregaa [edandalla am o e
ader

4, Beiristatar Mistvartrag v Elgentumawshnungen b zur Hechstdauer von zohn Jahren gemsB & 29 Ak, 1 Z. 3 It b MAG

§ 3 (Miptzing)

£, Der vensrharks Mislzins =t monadlich
Fu mnhrichlen und bestebt aus

= dorn Hauptmislzirs = —
= aurn Entga fle aiverrsaisde Bis dehinge-
appenaBnde-un-eonstge Lo iunme 5 .

- o peselzmaligen Andeil an
= Belrinhskamtan und [Bufandar afailichan Abneban
= besanderan Aufwandurgan
= i Lmsarzsteusr [ n dec ewved gan gesatzlichvan Hoh &)

Diesar Mlatzing vartmdert dch (abpesshen von gesetz! chan Andarungen und gerchilichen e Dgungen) aliquol bei Versnderungsnde:
Muizfiche; die Benlokslehidzung der durch kaBnahmen des kMiatars haralgafinrtan Varingerung der Muiziiicha it susgeathioazan,
A Ee e dos obon verginsaten Hid pmisizinses sl

- germd §5 12 ff Mictrechisgesctz (MPG) 1lr dia Dauer des Vertsilung sz iraw mes der erhohte Heuabmieziis wan

5. 8 = w . =w anirichien, eofam kadn Fall ces B 13 Abs. O MRS worlkeot

- uu.r.r.-ai'j §1ﬁﬁhﬁl1MHG der ouf Grund cirer Yercinbarung nach § 16 Abs 10 BIRG

arhdhts Haupimistrinsvom 5 firdie Daver des Ervbhungszstraumss, L ibis

i

Furden Falleiner Bedristung g smad § & 2 2 (Dneljahresvermage gemas g 29803, " £310LcMAL) oz r§ 22 4 des Mietvernago s botmaes
Hauptmisheririge gemahd 28 Abs 1 Z3 lit b MRAG dbor Eigentumssohnungen) izt beim wereinbarten Hovgtrrictz ns darin § 16 Aba 7
MAG auf Belrisiung sdaver vorgass ene Abschiag wis folgh bemicksichtigh

Hewplmisezing

ulme Bairistny et
~20% Bl rislungsitiechilag g SEssssssssasoa=a
Heustmiating i Belrsungsaeiraum 5 2507 it

A, a) Bs wird Wentbestdrdighah des Hauptrnetzinsas (48 BEatgatias fir mibvermisbate Einrichtungsgegenatands und soratge Lelaan-
gen) nach bafigaba dar in § 16 Abs & MRG vorgeeshenan Valorlslerung warslnbart
o) Ein'Varz cht aaef dis Ameendung der Wertsicharung bedarf d er Schrifdarm.

4. Ger Antell Bm oen Bemebslnaten und laufenden Sffentizhen Abcaben sawike den Kogen I0r die Gerauung wan Grimaniagen und das

Belriabes von nichl unier Pkt 3 fallenden Gemeinschattsaniagen batrz| dersil B3
Lomr flistar st mmrmis okem Abeschlu?, cher Ernesienung oder der Ender: ey uan Yarragsn ubes dis angameEssns Varsichemmy des Hauese
sugen Glasbruch-, Sturmsehiden - ... C2UEr - Hatfpflichs - Ledizungswasser USSR

b, Irill den besishenden Vierenberunoen bei

Mag. Georg Strafella
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i Oer Amtreil an den Kiesten des Retmeiis des fafngges Delragt caresit b T L3

i Gn argicht auf din Banitbung dar worgarannton SAnlagen acer von Tailan darse ben badad ainer schritlichan ‘i‘uﬂlnhmrg Mt
nicht o e jewalligen gesetzibchen Worschrifien etwae anderes voreshan,

7. I Fale ainer nicht wollsi2ndlgen Entrichoung des Mistzinees gemBR P 1 bls 5 obl kgl die Widmung des Zahlungseinganges dzrm
Varmleter.

# Der verelnbars Mistzins letim woraus |ewslls am Ersian des Kzlendarmonais Tilllg, wobsl flr die Rechtzelighett der 2ahiung dzsEin-

lamgan makgabard lex. Dar Mieter hafied dam Vianmistar filr s8'e durch diewerepitaia Mistzinezahlung verursacisn Kastan und Augla-

gen; Insbesondsre-hat er dem Vermbatar jsne Koskendsinschlledllch Frozsfkasten) 2u ersstzen, dh dissam dadurchemelzhan, daliar

vorider narapéiveen Zahlung = s@ies avch durch Poatauf beve dia Abwicklung b ginGeldinstin = niehires hing Kanntniseralen

hat, Disercies mut dur Migter Miglzivsd ke mil derm Kapiblmonslansiu® 2. verzinsen,

Dz Awilmech nungy wan Gegen o darumgen gagen den Miseing [winsohlieblich Bolrivksueiien, Abagubn el isl = wasguramemrim Full

der Zahlungsuntdhigledt des Vermieters — auss cchlossen, sowait sie nichtimneshtlichan Zusammenhang mit demMictverhilin s 5%

hien < dar gefic hibch bestgestalll eder vom Vormicter anedsannt wurdan,

0. Zusdbepade Erki@rurgend es Mislers aul Feblschsi-en gelangen cobabge rrasehire b Bearbeiung nich izor el desYarmiek s,

Fidr seirnlliche Milleiongen des Raebers gooden arrmbebar wid die Form des mebeen mend erlen Sclwaiberm eonpbohien.
1. Mehrare Miglar hillan Wi dee gaesam ban Mislzre solidadsch.

L]

4 4 (Sonstiga Rechie und Plichben der Veriragspartner)

. Oarhtieternal den Mistgagarsmnd und disilr den Mistgapanstand aglimmisn Bnnchiungan und Garsts wiem badondaran dis Elbk-

tralsitung -, Gasks fungs-, Wessarlailungs-, Banszunge- und sanitaran AnEnan eosis Gas- urd Elsdrogerata wnd Cfen zu wamen

aote Insows T INEtAnd U halen und 2 uermBausT neteeanoers ALChd i Ermessnn g winGesdunhlautar hizeenucg ., als esekeh rior
um BMmate Schacen des Hauess hands b Wird dia Benebung wan ematan Schedan das Hausas nedig, o it der Miatar bel Eaneligam

Seradenemsatz varpilehist, dem armiatar onng Yerzug Anzelge 2umacharn. Oia Véarunge- und Instandnetungepfichl eratrackt 2ich

awch aufvarhandane Arernenankgen,

Cier Micrker haktot i0r alle Sohdden. da dem Viarmister aus ciner Lnsachgemdhion odar sonst varlragswidripen Behardiung das Miet-

gegensiandes brw mangoindorWarnengdurch ihn, 2aine mitibm musammersobne nd cn Famllienangehbrigen unddiesorstvon | hmin

che gamiateten Rdume aufgsnommes nan Perso ren ainsc hlisllich Disnstpersoral s, enisbehe n Dies giltinstasondars auch fir Was-
sare, Bas- und Bekirolzitungsn ond dis daran angeschlosssnan Garate sowis fir Ofen, Rauc habzige wnd dgl.

3, Wammi der Migler s ner Erhattungspilichi nigh i nah, kann der Varmizter nagh vargeblicher Asfiordenung und Frislsstzung die Durch-
fiihrurng der erforderlichen Arbeiten jederzeit auch im Mietgegensiand aul Hosen des Mieters durchibhren,

4, Der Mieler hat dags Betreten des Mieig egengtandes durch den Mermieter oder dig won dlesem beaufiracien Personen sus wichtzen
Ardndzn zg gostznich und 9 ke Migtrbume hlezu nach Voranmaldung zu Jem Mictor Zumutbanzn Zehen zugang | ch zu machan, Bol
Safahr im Verzug kan der vermieder jEderzell auch i Abwesanhsi; oes Mistars, die Merdume beirenen.

Derfieter nial aucn 10r diegen Fall vorsorge u Teffen. dai der Miemegansiand zusdnglich 51, ansarstener firalle dadureh snistenan-
den Faekn und Schaden (nebezendera im Zuzammanhang mit dar Sfiring des Mistgepanatandes) auw'oukemmen hat

& Der Miswer hat die varubergehends Bandizung und die Verdndenng seinea Mistgegenatandes zusulaasen, wann d &8 zur Burchfih
rumeg wan Erhalungs-, Vverbasasnings-, Srdarungs- sder Errichungearberen an allgemeinen Teilen des Hauses oder zur Eshebung
ematar Sehiden das Hewses dder in andsqan Wohn- oder Gesorditardum en natwandig, oweckirélig urnd dem Mister sumuthar ist
Baurteile, Vorrichiungen cdar Garate, die zum Zweck derDbemprifung, Fonigung Warkung oder Fegarour zugdnglichscinmissen wis
Harmintlnen, \Wasserahspenh Shne, Gas- oder StromeEhl & Ver- und Entsorgu rgs sit. ngen slo.sind vor Miske: mugarnglick zu halken
bima, i1 Gl arfslall acd se ne Koslen meganghch s machean.

6 Beabsichlighe Arbeites am Mislgegeriakand hel cer Misler dem e eber scheillich unler debs Deiter Angabe won Al und Uimleag
sowieunler Benennung desin Aosschl genomedansn beluglen Gawer belreibandeng o rechLee il worher en 2usehen o car Yerrmie-
Ler die b b resssn ecigich desHaoses und dessen Sbriger Bewobmer wahrme hooe n e Sowelt kedn geseczliches rAnsonach des Wi
bers Al varmainme von Arbeien beateht iren diege A eian nor mil Zusimmang dea Yermielers curchgeti owendan, Hinsichilich
dar Inveatmonan wars chiet der Wstar auf 6la Ckar & 10 MAG hinauzganandan aneprocna.

7. In sllsm Fdilan het dar Mistar aul sinen a Vemntwortng for dia meh 12 sitge Basche fonn caredordarlichan behéed ok en Ganahmig un-
ganundacnasigan Unisagen (7. 2. Kaminbafund) zusorgen. Dig Arbeimn endwmise Bnhaiung dar jeesils gaiencen Worschrifiarwan
dazu safugtan Gewerbetreiba nden da rehzuflhren. Elekin-, Gas- und Wasser eilungen dorfen mir unier Pulz verdesgt warden,

& Uar e hat alle durcdeAraikn, Srda rngsn ur d dgl, dem YrmissEn unmiliaibss gder milbe L enksishiends 1 Kosen e such
fls Foige mardicher Adlagan) swarzaglich zu ersatan; dezo gehart ruch des dam Haoshesnogaee grbatmnck faroniznidchs
Crinall inA alna AlrAlIge EntrchAdlnne=gan ana Pa renan, daman RAc e arkEGIeh o ae Arnaltan basibrchilghearsan. Ensnss ohilag
darn M ater die & hestmitglich s EnEmung van Bauechut e sowla Wisdemarsielung baschdc ipar algamaines Taile dea Hauses @i
eshlipieh Melamlhall aaing Kastan

B Hichl in § 1 amyaldhris Lisganschallsisik kiman mor dursh geedrda ks sclllich s S b ong Gegermsband des Meslverlreg s

wrridern.

‘19. Bis Tisshatung isrobna gasondarte echriftiiche Weralnhanng der Wermpssislla unzulassg

P

§ 3 (erbot dar Unferssrmistung)
Diaqarelicha soer tallweize Umanermistunn odersonetga Obarsasung tes Bestenssck ikt an Drite gl - ssksm g 11 WEG nichis ar ge-
Fis wORRERT — pichE Qeestathat

& 6 [Welters Versinbamingen)
Der Mieter bermimt diz Verpilichbung, die gesamte Instandsetzung der kWobmung auf seine Kosten o

Fogressarapriiche gogenliber der Haosinhabung durchaufliren.

Der Micter hat sich berelt erkliet, elne Ftaerneizung sowle nach Miglichkelt eing Wi-inlage als
auch Badeinstallation durcheutidren.

Mag. Georg Strafella
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Sq-

E 7 {Formgebole)

1, Solzrgs dem WVarmeter niche &ine andeare Zustelladresse rur Kenrinis peorachtwird, ecfolgen Zusmsliong enala Artan da Adresas deas
Minm eces mit der Wirkung, dad se dem Miser abs 2ugekomimom geign,

2_ Al gevor Abschiud di355 Vertragas getrofens schitliche ades miindlic ke Ve reinharungan verlierenbe Ve rrageaha chiul ibne G-
tigkalt, 2line Abdnderyng d eses Verrages kann mur schriflich erfolgen.

3. Dardber himaue nimmtder Mistar zur Kanntris, dal neben dem Vermister und seinsn RewolirmsicHigbenms denen beilen de Sngeslelle
herschiigt sind, dem Water zuestzicha Fachia ainzurduman und Yerpllichiungen zw arlessen,

§ B [Kogten)

[Cie dam Yermiatar cdar sainem Bevol miehtiglan im Zusammanhang mitdar Abscehiud des Mievertrage s envachsandesn Aufwandungen
sowle deoatander Emichiung und e rgebdhrung diess s Mickeriragesund allerim Rahrnen des dadunch egrindatan Mistuerhalinlases
ganrctienan Varsinbarunpen wrilgt - sowelt zuldssig - dar Mieter, Fiy Zeeoke der Getdhrenbemessung wind lzsigeelslil Dar aul dan Niat-
gegenstand entfaliznds Mislzns einschlisiich Batriabsko sten, sfertichen Abgaten, Limsatzsiruar aic, hatriagt

mansibazh S z'm :ﬁ o —— ey
soimit I daa Jahr 5 _z?m:l ZEI = o
§ 8 (Heuscrdnung, zu deren Einhaltung sich der Mieter verpTliolibet)
1. Cie Sesi mmungen dkeser Hausomrdung geben fira le Micter Je s Hau ses. Irviibeigennisl vk Lagrerany bl loundbara ke Jesmamdl eilsg il e
#irachlied|chdar midiegan 2 JSETIMErRAINNeNC 27 FRIT lenangeharigen. chzmfur Stk war ek cur Enoriea0le o a0 nne - und sufeshalh s

v B i soral won ihnen i Oie peenislelon Fléluluu aul ku-mu‘ue-'-a:\
Porzonan mewia r Bosucher umdl Poraonal, - .
sl hdrd] chen Namschr Ben (rebesord e ad(‘u&der Drla B‘U kit
F of 2, dor Som EEboho o ssa] s s cen ks amdoaka
& rziFelten ennn hisrdner m Michrrinag und dir Housom .ng kore
Faacpaliing v CeiroiTi whien
Joidce dia Chrigen Rewsohnar fes Hausas sifrands o0ar dlasen 1'che
sunanttane ahien g1 20 aradanse n: issbesan dare ledas Lirmarn, Sh-
aen une Muglthenn aederhalb der Mistdome ;‘n_mﬂu.ul:inl' umharaal
inich inne-talb cor Mictrdume haoan Mt daraf 20 sshien, dali dis
nHa .ﬁb-nwuﬂnrdur\ch Gerdusche nicht pestinwenden. Aundfolk- uic
nrmrg Tancancgarele gz gind I} :lmmiﬂﬂ-ﬂ“a“ ERASE
e or 22 Ubr 2is@ Uhrin0h sovekswi hrend des B Sogsedor a s won 28 Ly
bis k2 Uhr st unbadingt Mche o helten.
. Zu o assen s walars Saldhrdume n ooy I:iut'sl. l.“,pll .'|.|| '!.1 Tw-
el wgn, Py et of chnh Bk ikl R,
gdgr vcrbreienvan Flissigieiondkbe nm-:ndunnmrqes.nd
lwitzchadichen Bubslanzan o
. D1as Kiophan von Teppichen, Kadeam, Mtbsigilckan eie. dart nia an camn
dahrl:umrn-:n:rlmdmm'lman E e raieg wor 8 bia 12 Lhr
wnovan 140 &7 Ui emete Sam sisgean O Ea 120N A Uss & 53mr &n Fale~
Hapen] @il gar.
6, Bact ﬂ“mﬂf*m das Hauses, der Hof- ung Sarkm-
Tt wn uEuI'L Gl s barigaass sl x?lg:lri.-‘la:iﬁ'l‘

IMir die Bagetigang von Schiten cdar Werunreinigunger tel won thm va-
aniwfen Capars e urd senaigan Acbebon, |ebanagen ae =owie dukh
in mmines Dahul bafindiche Tiers hal cer Webar aulzJksmmen

~ Aailie d 3o riehLIn G s e sl Klosa i e eon -

algpce Al | s [ rien weorcie S San o viedimesih rs dive d 240 T BB ANEn
WA B 20 Rt

Azl Gerdanp el Baosahu ebeodirkeroweda rimdon Mg ofalsn asch
ol i Haus odler auf cem Grundshlck abeslagest werder. Cle geselr-
bchen Beetmraaagan bsr che Aol beeaitgung 8nd slrausske.

& Pexte Drennsiofe clrfen nur in rmrvermie kelan Kelle rabisien gelager )
nur dor cder ancan sanstc el bestimm e Orien winerl wenlen, Bei
HLHFLIF:I‘L“ Pragangesicganngons rd &2 cinschlaggen varsobelan o

THL N

[

B

b

&

Rl s pusnanmakns el

a, sl dam Dochboden, In gen Kelar-wnd Ghnlichen Béorean ke dae Ray-

edwan iind Hardsares ed oifannr Fla mimae urbérsagh

i, iz v ptsaadan und | agem win Fahinisean |sglicher or auftechalb dae
LB AnELANG sl Aeie das Anesslan von Fanrzeagen urd Transgor-
mier WA Sane- IJ nd Koahridern Subas, Kindersage e SR oor
schritiichen Zustl l.radul.- rimibaters, D WiHsh o omckiwem anda
Fanziem zdar aul :1 ang lg Jnleracol

M. Fr e miichs ] willeningsbeding ter Johdcan (st dar. © Sange zutragen,
a3 Tiren Ung ~aratar sawe hl innsrhalt: oo s Miotoagmstanl cs 2 g
i depobrigen Teiken des He s bl Wi, Regan, 82nea el Fracdoed
mangsg R guesat e Sl
IO A g i cead g o e o | BRI 71 DRI DI YRk
Itz s nol hedLimarbrohunge yder Yersoampung e o Engane Shwa-
earihan dar BandlI AT AT Lspednan.

Bealkane uwl Bhnl ehs 2om Werg aiamd geh&nda Adchan elndvan
Sl w1 BaETE)en A ke dhndehan Balasirgen ez ubalben.

12 Fur dse Ofinen dar Hausiong WAk ere g4 2ot cer Haugiors1ams neben
die Migter, Cber derz veranlassu ag das O hien ur}’.‘lljn e Hiemialmsn-
rr das Spanpeid nach der e g Trlge e na Jnumg 0 Lerska-

AUpmames ZJ anirichier.
1% gul m&dmlaml:hluhum benzomn, Cer Aubg |62
vin AigrkE dpisaridsucd (20 gk Arbsinang 3 bendnzen. Ces E 2ls
Perannsnmylemg o pedsescs und dalas aor [ Farsnen netidoden
Lz Iraghrbon s .'l.rJlLlr.‘Iell.Dﬁr'l'l"mP:ll:'\-"’l El:lEI'I' s ‘6 I1-
dzn sl urderagt Lie A aps dad nidG it besck Sdar varumEin}
elan Fnlaldm:‘Fr ﬁr.rrn FUTARAN, cal da Ju.lhu;ul:nn nach Ben n.nq
anfrungrgaman gegchioasen Bnc. Do Aulantall des dufzuges Indan
sirosren Gassha IBI!.I.I'HHTHPlmaﬂmzbriuﬂhwmﬂmwﬂl\!i
sysmal o eschrinken
14, Bai Hirusaem mik Zantrahszu
rmaldurg van Fur ktons
LOfurg wan Fi
IAGurme sirdill

1 dar Zanlralledizund ol b Gen
0 damut 2 ackie, dal Eae Unieckiibhong oo

Inventarliste

Lttt nvertar —————

oestaherder Yerrag (alnechied|ich der einen Yarrageoestandiail bilzenden Hausardnung: Imee rariiste) vurde vor Uniarienigung gele-
man und ardrbert, beciglich allar War isgabeding ungen wirde Lberalnatinnmung erzslt.

A _dien

.r:'

( ol

Mag. Georg Strafella
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6.10.Hausverwaltung
6.10.1. Zinsliste September 2024

Fep. 20 3008
Tk Sinstac s
TR L EIFHTET
T i L.a7.3004 DarErishddoertas TE J0m ™, 3 %,
aresswaw ——-
A 19 . .20 -,
] Lewratatmng L b a ricbotoate " i, 08 i -k, 2
STy Ml - r; d
4671 B, 0% L]
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L] LIRS ] 3.2 187,73
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163, 153, 47 B,
ale T DoiTe 1 oL n, 0 1,3y
= WAL 134 = 13, 5 T 36
187,45 184, 20
Z4-k 4 al.
x a5 e
FLLR- d, 10
an ™ x wn wn om T, =
P L] 190 KT 11,33
o=y S 13
@43, G 4,23
i e ATl T DRdsrTe FREE LAl 1) 4,74 L]
aloged
=rs i
b JGOry 0o, MOEALt 09 LnEW Fomscil | #oo
Cpesar Smbn ur Brroe locese
(LR 13
Lan, m 14 3% me, w2
L1 ia7, 5l
a1 LAT =1
i3-14 s, 1H5d Hazptmimt Lig, 42 [E N
Rl 235,01 ¥N, EL FLAL
18645 MER IRl P
e s, m
e r 2097125 NSEpCal L
3 130 RN oSl e
P dmain LR
2,
T ima L ORI W0 FMEHE Bt Ui T &
2IAMRE Ml L Wng 150% B Wl sk ran B ¢
TxaE Bt THm -1
507 o 1z
HY 13 isaratsturg S ] .30 o ]
Hrakasse  Hiss pT= 20,86 .30 0,53
ALk 1 - - wmmnm
B, 2 v T
a1 14a SEITELrT el 172,38
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6.10.2. Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 31.05.2022

Lenmprstralie 108 - A-11460 Wien
Telebore +42 18590 48 40 | Fax: DWW 15

\/B Immobilien

wilior g & Vet lung i

vierealtungd bl rmmio billen a0 | wanivb-immobillen, at

Ubjekr:  H

Refererting Shean Borad

e-Nall  stherand@@ica-irmmuobilien.st
Bearbeiler; MERSEBE

Telefar:  +43 (1053048 40 36
Catam: 31.05.2222

PROTOKOLL

rur Versammlung der WohnungseigentOmor dor Licgenschaft
1080 Wien, Skodagasse 24

o Ir Eampatensranm der VB, 1140 Wien, _eyscrstraie 5
Jatur: 31082282 2egirm: LE.0S Unr Ende: 15:55 Li-ir
| zgesordnung;

1. BegtORong Lnd FeststellLng der Besch ussFih goein

2. Finanzbericht der Hausverwallung %
» Betriebskosien- und Rucklagenabrechnung des Varjahres
+ aktueller Stand der Reparaturnicklage

3. Berichl cer Agasverwallung dber Frea tungsarbeicen ’}'
. Iaustor
& =-anlagen Sanerunginkl Ernsuerung Sprechanlige
*  Sassadersamerung -ceb roriickge stellt
& Sticgerhausmale 2i nech E-analgsr Sanierung
s |¥ingende brhaltungsaroeiten gemEE AUORK 31300

4. Alfsliges Wi

1. BerriURung und Feststellung der Beschlussfahigkeit

L 18205 Uhr eréffrst Fras hizclette BRLMEL rarnens der V3 Imobilienve-wa tang B wormicthing Srancl
Gl gis verszmmlung, bEpriRt die aqwese sden Eigentlmer und or dutert kure d e Tagesordnung.

Als L rote Leitfadan® fir diz Ab aufstru<tur der Eigentimeryersamrling 50 elne 2risancation un-erstitzenc
urd wisuell abpespiel wordzn, Do dozugeharige  Prasentationsarcerlage warde i Ancchlust  der
Eigetimerversamim lung an all: Wohnungseigenbiumer, deren F-Ma'lzdresse bakznet ist, Gberm thel,

GJ ovi

VB Immobdlierverwaltung & -vermittiung Brind GmbH LS HO-wen - HLZ 320000 - Mo He 09318 300
FY 37155 - Hanealsgerzht Wian - LIE: ATL SEOaREE? IRAR, 4750 30 (000 E HE20 - S H AT Ve
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uAg & Venmitiiusg Sramd

Die IVE Immebilierve waltung & -vermittlung Briird] SmaH wird als “armilar gefih-tes Lnterrehrer von
Micolatte BRUNML ge'witel. Seiters der Housveraatung ware reben der Geschaftsfibrang die zustandige
Feterortin, Frau Vesna MARECWYIC sowe Har Stefan BERAN anwescnd,

Ebenfalls snwesend ist der Sacnverstindige fir Elaktrovachniie, Horr ing. Klaus Oriner.

Micolette Brindl

Erau BRUNDL informiert, dass Herr Stefan BERAN, sufgrund der anstehenden Karenzeit van Frau MARECWVIC,
als kinfriger Referent fOr die Liegenschaft fur Sie unter der direkten Durchwahl 26 bazw. per E-Mall unter
st.beran@vb. immabilien.at erreichbar sin wird,

Fir die Willenshildung baw. Beschlussfassung Im Rabmen einer Egentimerversammiung st mehr ais dis
anteilsméfige Hilfte der Wohnungseigentumer (gerechnet nach Grundbuchsanielien) notwendig. Die
Verwaltiung macht an dieser Stelle darauf aubmesksam, dass gemal den Uestimmungen des
wWohnungsoigeTtumsgesetzes (WEE) nur jene Parsonan zar Anteilsharcchaung elnbezogen werdsn diirfen,
die zm Versammlungstag im Grandbuze als Wohnungseigentdmer singetragen 2w, it ¢ nor gultigen
vertretur gevelimnast einas salcnen grundbicre-| chen Eigertlime s ausgeszattst sind.

Par:rergere’nschaften (themetten. leooasgemeinschaften, Geschwistas, etc) konren germad den
Bestrrmunger des Wehnorgseiger lmrsgesetzes nus gameirsame i Stmrrecht ausiben brw. ist bei
Werh noerurg 2ines Elgertimepartress sine Verlelungsvelimac ot zuguonster des andercn 2ue wirksamean
Stimmabgate notwend g,

Rel der Eigentimerversammiung waren von L1516 stimmberechtigten Anteden — anwesand. Die
Versamm lung war daher mit rd. 80 % der Antelle beschlussfahig.

2. Finanzbericht der Hausverwaltung

s Betrlebskosten- und Ricklagenabrechnung 2021

De Abrechrurg ser Retriebskocton, besonderen Kostsn ard saostigen Kosten cer Bewirschafung des
{glendeqahras 2021 wis “olpt:

3l germeing Berishskosie Gutschr ft £ A0S
L ftbetric bskoster Gutschnft £ 65,67

(ine e hinher Weibaed | Moighai
o Inmchiliarartachoh | wwsemaat

IVE immohblienverwaltung & - vermittiung Brindl GmbH
0T AT B5MEREES PR 371356m | Hend='sgericht Ylen ICAM AT 3200 U00C 25931 B220 BIC RLMWATWW
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Che aeeséalichs Einzzizbres-nurg hat cis IVB bereils i1 Mai 2022 Chermittelr. Jas Freehnis wird im Jul 20232
verrachrel,

Dic Reparaturridcklage allgepmein betrigt mit laheesende 2021 © 1248015, De- aktuslle Stasd der
Repzraturricklage betrdgt tum Stichtag der Yerssmer lng € 18253 B4,

Die Liftricklage betragt mic Jshrasance 2021 £ (452,85 Der sktuzlls Stand der Lift Reparalurrucklage besragt
um Stichteg der Ve sammleng € 7018 86,

3. Besprechung (ber notwendige und geplante Erhaltungsarbeiten

= E-Anlagen Sanierung inkl. Erneuerung der Sprechanlage

Die IVB hat die Liegenschaft Anfang 2020 bereits mit dem offenen Erhaltumgspunk: E-Anlagensanie@rung von
der Vorverwaltung Rustler Gberncmmen und im Rahmen der letztern ETY vam 8.10.2020 aushiihrich dard ber
forrniet. (e WHE welie hiersu eine technische Auvsschreibung veravlassen, was jedoch won den
Wonnungseigentamorr T oarhcithch abgelabnt worde.

Cajene Wahnungseigentimar, welche =icn ur die Einkoung ven dngebote kimmern wollen, m gasa~tan
walesderjane 2021 trotz mehfacoe- Urgeqzer seilers der HV nicht t3tig geworden sind baw. keine
vollstindige~  Angebote vorgelegs wurden, wurde eire tac-nische Parung wargenommen.  Eino
enl:prachends Information Oher cis technische 2lanung der Arbsiter (Sanferong der ally E-Amisge el der
Piginungszuizitung urg g Sprechonioge) durck cen BV Ing. Ortner ist ie Cebruze 2022 am ale
Wobnungee pentiTer argangen.

In Folge pedsentiert der znwasanda Sacwarstandige ng, Drlnen d=n armese ndes Wohnuegeeigantiimern dlz
Crhaltu=gsrotwerdig «zizen sowie Encpfehiurgen athans ciner Bosterschatzurg [vgl Frasentztion Fale 22

Anhand des vorfiegenden neqotiven C-hefundes wurde die Anfoge yor Ot koatroliert wund die Ausschreiinmg
erstellt in dis Ausscarelbung worden ouch Empfebionmen e abtueile Themen miteinberagen, wig 1.8,
sprechirifoge. the Elerlnk der sinzelnen Wolinungen ist in der Susschrelbung nicht berticksichzigt o dizes
o’e Erholtungapfoht des peweiligen {igentimers fG0¢ Sehrwahl jedocht die Woh aungseulcituagen. Fx empfisbit
sieh jadash gush e Wohaungsslekoni ru prifen. Wichtiy isr dhes visbesondere bef gingr Vermistung, do 'm
Zugre der Neuvermmisiang ein pesitiver F-Befund Losrgesan werden miuss. fa weiterer Fofpe wirg infoermiert, does
insbesondere dis Houptsteigleitung, der Allgemeinerteiler una der Potentfalnusalelch au srmeuses sind, Ss
erfoist der Hinweis, dass, sobald in ofe Snkage urmfongraicher eingegrifen wird, alles auf dem ckiuolios Standg
der Technik haw, Mormgerccht heegesteilt and emeuet werden muss, Dies et insbesondere gie
Auchtwegsheleuchivag,  welthe muforund der goliges Normen seit dee Erstinforeotion durch die
Vorserwolivng rey Binfugekommen ot £5 erfaigl ouch s Hinwes wom Sochverstindigen zor Hofung a=r
Liegenschaftseigantimear.

Wsiers werden méglche Verbease-uogen m fuge de- nobwencigen Sarizrung srgesprochzn. Dese
betreffe~d inshesoreee die Sprocharlage, dis Woehnungszulei-urgen uns aine Leerverrchrurger Rir
I ecienleitungen.

ﬂv‘ Ostenzichmene: Ve d | Wagnen
i |rmena:bile rrevi iz Ba | wemir g
MR Tmobilienverwaliung & - vermittlung Brondl GmbA
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E5 weivd seitens der B3 Immo angefragt, warum flie die Gegensprechaninge newe Letlungen gestemmi werden
milissen, Lout ing. Orater funklionieren gewisse System st einer alten Verkabelung nishi. fuch it die Qualitgt
dor Letungan mktuel! nicht Bekonnl. Es kunn erst bel der Augfihrung festgesteilt werden, ob die newen Kabe!
durch die @it Leiturg aingszogen weraesn kdrnen vder rcht, Coher wurden die #osten In der Schédtzung
berdcksichiligt E = -

Wonnungszalaitungen fir mehr Leisurg, Auch hisr sing neus Leitung notwendig, du die allen unbekonate
Quzifedt koken,

Sie Leerverromvung fir Medemledingen sol Bei zukiinftiges freshiielien der Wohnuspen 28 durch
Glosfaserinternet die Leftungsfitirung Aufputs oder ein neuerliches Stemmen vermeiden.

Frau Brindl infarmiert die Wohnungseigentimar, dazs die Hausverwaltung im Rahmen der ordentlichen
Verwaltung die notwendigen Sanerungsarbeiten nach Feststehen des Bestbieters beauftragen wird. Die
pusatzlich angesprochenen Verbesserungen werden einer Beschlussfassung unterzogan werden.

Laut ersier Erobkostenschitzung (vgl, Prisentation Folie 12) betragen die Gasamtkosten f0r die unbecingt
notwendigen Sanierungsarbeiten rd, € 68.31%,-. Die ¥osten fir die ausgesprochenen Empfehiungen kommen
laut ersten Schitzungen auf Gesamtkosten von rd, € 38,567,~. In den vorgenannten Kosten wurde bereits
aufgrund der aktuell stetig steigenden Preise ein Sicherheitszuschiag von rd. 10 % sowie Baunebenkosten und
Umsatesteuer vom Aufwand berdcksichtigt,

Es wird seftens MNerr Bl Dr. Plentedo angefrogt, welche Firmen einen Kostenvoranschiog gelegt hoben. Frou
Briing! informiert, dass die diesbeziigiiche Ausschrefbung erst versendet wird. Auch kénnen die Eigentiimer
gerne Firmen bekonntgeben, dumit diese 2ur Angebotsiegung eingeloden werden,

Es wird seitens Herrn Riegmiilier pngefrogt, ob es betrgffend die Gegensprechonlage in latzter Zeit Stdrungen
gab. Merr 0i Dr. Flenteda gibt bekannt, oass diese bei seiner Wohnung 28 gar nrche geht.,

Der anwesende Vertretar der BBB Immo teiit mit, emer Sprechanlogenemeverung voroussichtlich sustimmen
v wollen,

Dls onwessnge Fray On Speinger dulert sfol Rinsfehtfieh dor Sprechanfngn pesitiy die weoiteren
verbessarun semalinanmen sind eus ilirer Sick? nicht notwendig,

Das es sich bel der MEngelbessitigung der allgameinen Elektra !;n.{a_ge um  notwendige
Erhzltungsmaitnahmen handelt, beauftragt dle Hausverwaltung Herm Ing: Grtner mit der o
bdusarbeitung 1 s Leistungsverssicinizses {Ausschrelbung). Die anwoscndon

Wohnungse gentomer sind  damit einverstanden, dass auch die Zusatzarbeiten in der
husschreibung bericksichtigt werden. Nach Morliegen vergleichbarer Angebote erhaltan dia
Wihnungse igentimer einen entsorechenden YVergabevorschlag zur Information.

Die Wohnungssigentbmer werden nach Viorliegen des Presspiegels im Rahmen gines
Aundlaufbeschiusses gebeten zu entscheicden, ob nebén den notwendigen Arbeiten am der
allgermeinen E-Anlage auch die empfohienen Verbesserungen durchgefihst werden scllen.

& JF die Finanzlenung der Arbeiten geh. die Fassecrwaltung am Ende des Froalbuagsbe ichies

nahar eirn.

OVl s
e inmabilemaireseh afy | wea oeiat
VB immoblienverwaltung & - vermitilung Brindl GrmbH
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+ Stiegenhausmalerei nach E-Analgen Sanlerung

Im fahr 2022 wurde aufgrund eines Gaslesks die Gasleitungen peproft, dichtpestellt urd von Wicncor
Motze  kommiss criert. S3mitiche & lgeme nen Leitungen  wurden fOr gicht  ocfundst, Die
Wiederherstel ung des Stiegenhausss wirde im Anschluss an die F-An agensa-ieurg sla irden.

Anfrage won Heren Ricdrrdllz=: Die GR7L Pridung hat ja zuvor stattgefunder. War.m war nun die
Lafturg undicht? Fraw Brindl informisrt, dass aufgrund ven Gasgeruch”™ das W ener Gzswer< seitons
e nes Bewohaers versténcigt wurde und dizses die Leitungen siner hihoren Priffdruck aussetzt, als
digsirm Rahmren der GK71 Dberpriifung gefordertist. Ziesem haheren Druck ha 12n dis Leilugen ids
nicht stand.

Jedenfalls wird seitens der Verwalhing  erpfchlen, v Anschluss an die notwendigen
Erhaltungsa-beiten an der Haosiechnik das Stisgenngus richt nur 2u verputzes, sonders auch
enisprecherd Instand 2. setzten und new austumalen. Fine erste Koslenschd cong belduft sich in<d.
Baunchonkasten und Lmrsatzstouer vorr Aulwand aul rd, £ 17 570,

Malerarbeiten 1. Kostenschitzung 15 00,00
Schwarzos Brott 00,00
wirtschaftliche Bauverwalilung L Vertrag 5% TES, 00
Dwischensumme 16 65, 0
Ust wvom Autwand 10F4 1 BOE, 50
Finanzielles Erfordernis 17 671,50

Cradie Sliwgenhausmalersi k=ine Jeckung in der Blcklzgs “indet und Fi- einen sicherzen Bosrizh des Gelidy des
richt arfarderlth is-, wrd die Hausverwaltung dicse im Eabmen 2ines Hondleufbeschlusses atfragen, Cer
anweserds Vertrstsr der BBB Iwms dulert sich hitsichtlch der rianoseicung des St egenhausses
Zustimme=nd [ektueller Mekrleitsgigstamer].

dig -|.'.'-'..5vl.'.'-'-.-'.'.:|5f.-..1'|i wird die [nastandset 2LUNE des Shegenhauses gemeinsam mit der Beseltigung
von gewissen Verkehrszicharhsitsmangain im Stiagenbaysberaiches ausschreiben lassen Die

Wohnungselgantimer  werden nach Vorlegen des Preisspiegels im  Rahmen  einss

Rundlauftbeschlusses gebmben 2w ertschenden, ob neben den notwendiger  Arbeiten

[(Werkehrssicherhet) auch die empfohlan Stiegenhaussanierung durchgeflihrt werden sollen

« Haustor

Seftens dar Wahnure gse gonsimar wurde verme-rt der Wunsch gedu¥er,, dase des | laustor resariert brw
eriEuerl wesdan soll Die Hausverwaltung Fat Fierflr Koste vwaransealdge <Ir mehrarg Yaranten eingsholt
unc zur Abstmung dbernizzit Bie Frist fr cio Riickmeld Cig ise der 02762023 Ris s varsam 7 lungesag
gah =5 jedoch et 0 r—!': Efckmelzungen; davand fur eine Erneuar ang [ i Holz and o in Mezall]

Diz Hausverweltung hat im Rahmen cer Versencung des fund aifheschluss =s mitgeteil, dass = soferr 25 zu
ke ner mehrheizizaen Zustimrung 2u elner Erncuzring (Vetal ode- Helz) kemrt- zine Sanierurg des
Bestardes im Rahmen der erdantl chan e waltong ez ufiragh wird.

o
VR Immobiiemverwaltung & - vermittiung Brindl GmbaH dur immokiievwtichal | waesmns
LI AT 65205657 | FN 371366m | Handolspericht wizn BAK ATS7 2370 0000 09351 B320 | B C: GLAWAT
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Cie arwesendzn Wokrurgselgertdmer notzer die newtize Yesarnmlung, um diverse Fragen v siellen und
zuch innarhala eer Gemeirscta’t cie Melqungen sussrtanarher.

Frau Dr. Spr nger fragt nach 2 ner Skizze Fir die qeuern Jaustore an, “rad Bri~d| inforeizet, dass d ese pem
dem Bestand auspefihrt werden witrden. Weilers [ragk s e an, o9 boi der Folavariarte Ezw. de-
Bestandssanierung sin Motallschatz beire Hzuszor urten abgebracht werden kann. Herr Rizdmiller
arqptiehlt cizs s.ch, um das Holz ver =zhrddem aqd MistkOEeln 2o sehirzen.

-zre et frape sm. =k man eventuell eln hochwertige-=s bow aptiseh amsprirhsvnlleres Heustar herstellen
wan. Hier wirde Frau 3r09d umr Versch 3ge seiters der Serreinschaft oder Foios sus wmlegenden
liegarschaften ersuck er, dorrvt enlsproche ndn Kosen angefragt werden k&nnen. Der Vertreter vor der BER
Imro brimgt e'n, dass @ noecwe Tiges Haestor big pu € 20,000, netto <osten kann und es sich T i d'e
Frage nach ce- Wirtschafilichkeit sh=llt.

Die Havsverwallung berichiet zur eberfals sbgefragter Sanierung/Errese-urg de- Hoftir, dass es boasg
leaine postive Rick maldingen pabs. Cie Anwesenden sehen hierfur zuch kelte dringende Rotwerdigksit.

= L
a Careardancamiar e — chrafamncaitio
il 1 ENFILE kbl el B 0% e 0 B ol AR PR A,

Irr dahr 205040 wurde das Thoma Sassadensanierumg aufgrund der dring icher Erhallrgssbeilan an dor E
Anape sowic Gas otc, sow'd det Manzel an | guiden Mitteln, vere st 2o Jekgest 2l Darals wurden <osten
avgefrag: fir zine Ermeuz v ind. Wdrmeddmmong,

| s Briind| prasentiert anhand der Felizn M, 15-16 den akluelben Fassadenzustznd unc fragt diz Anwesend er
wichnungse gentCmer, ob aktusl ein Inlcresse bosteht die Mtrafsnfzisade umfassznder als nur im
Sackelbereich au sarieren. Der Sacel bzw. E-dgesshalbarsich hig zur erster verblachung gehart jedenla bs
saniert. Auck stellt sizn die Frage, wiz diz technische AustChrusg efagen sall. sussch iaflich ein susbessarn
wam Werpule und Walen der Fessads oder die urifassense Erneuereng der Tragerachicht Lm cin optison
givheitichas Bild z. erlange (keine Unlerschiede ir de- Ve puizstrd dur). Einc zrste tnetenschitzung fiird'e
CeraBenfazsade lieht ber £ 85000, notto,

Dar \iarrreter der BB imm o Soorgict @in von ihm etageholte: Angebat fir eine Ffossodensanierinig der bo. Hibu-
Aou Gebb, sowie Fotos von Faiseden weishe iz Flrma samert faf, der Hassveraaliung, Die Aousver acilun g
wird doher gie Firmg Hina-Aou Gmi be der Angebomsinhioiuny wdeafalls becfichsichrlyes

Der Vertreter dec BEG lmeo frogt seine arwessaden Miteigentimer an, wie dizse rom Thoow
Enasdassanisrung stehen. G BEB immo hdtte dos Haus gome In ofaem ansprechenderen Erholungszustong
und VErwslst ouf die wmifegendon Usgensohaften in der Gusse,

Herr Riedrmilier snrickt die permanene! Goolfid Verschmufzung on und Bittet su kerurrsicktigen, ooss die
kimftig sonierre Fossode sventuel igickier 2u reinigen qehi,

boer ilies fragt die Zustindigkeir kerreffend die Fensrer on Anwesende Mitelgentimer teilen mit, doss diese im
Bereick des jewergen Wohnungseigenidrers logl 02 Regelung wurds im Wolmungseiyenumsverirag urter
PhL 34 getroifen, Demnach cbfegt die Echaltung der Fenster und Aufedtiren dem jeweiligen
Wokmingseigentumern £F 5T dobel iadock ouf ein sinneithches Erevheinungshid su ockion,

Frau Brangl bitter dic Wohrungselgenzirer 'm Falle eirer durchzufuhrendsn =zssadessanerung edenfalle
dam Frhaltngszustand der e'genen Fenstor 20 Dberpridfer Lm einen Fenste-tausch armittelbar oder zeisnake
nzch erfelpter “assadensanierung s wereeiden (Mebrikosten fir die Wa=rungseigentamer durch

m Ohtwr sukchinsrvar Wurbned | Migied
: duf Emabila s chafr | v ae o
IVE immobilienverwaltung & - vermittlung Brindl GmbH
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[standsetzang der newen “assede im Arkeitsheraich der Fensterh. Die Wohnu ngseigentimerin Fraw seoccldi
#a7n intaressiantan Wohrutgee igantimerr 2ire Firma nenner, cie baiih- (Top 12) cie ~enslen srmeuerl hat.

Ainwe, 5 im Zuge des Frotokellorstellung: Dis Skoozgasse 24 befindet sich nicnt i1 der Schutzrana:

hitps/fwww, wiengv.al/Tlaechenwidmung/public/start. aspx

o

Die Hausvaraaltung veranlasst eine Ausschreioung ur Sanierung der kompletten StraRenfassada
sowie for eing Telsanesng (Sockelbersichl. Das Ergeonis wird den Wohnungseigentimeam

satanfin sirem Wargabevorschlag karmmuniziert werden
AbREngie von der I':J,I'_".l!""l:fl_l‘lg der \;‘f:l'-],nﬁ:i'gs Atdirer wird de Sankerung der kompletien o

Strafenfessade (Webrheitsbeschiuss) oder aber eben nur des Sackels und ErdgeschoBbe reiches
bis rur ersten Varblachung curchgeflhe wardes.

# Fassadensanierung — hofseitig
Lzt bestehr kein préiEerer Erhzlturgsbedart vzl Préisentation Foliz 17).

« Dringende Erhaltungsarbeiten gem, ONORM 1300

Frav Briinzl sprizht o A-scawse noch woitere nelwendigs Erhalungsaroeiten an. (Mioascndere bat<eens
dig
= Ve -kebrssicherheit
o Slopegelabren S mShegenha s => Empfehlusg Neuverfliesung im B3 argepasst an Bestand
o Belinder, Sandlaute und Brust  ngshshen Srichterwdhntier ETV
o Felker

&5 auch den

< iaral

Jie Hauzverwa ting Errichre, dase et in derWahrung Top 23 2u wiec erkebrende s Vers lopfurgan <omme,
Jle Urzache dirte in erer fascner Gofille lieger. Cie Hzuseerwslbung wartst am Versemll ngstag
aoch guf einen Berickt dar Li-ms 4ohrmaz.

s Zusammenfassuna zukinftiger Erhaltungsthemen

W‘ Ern-llr-';.n:;hrmmuu i Mhigiad
dur I i
IVB Immabilienverwaltung & - vermittlung Briindl GmbH s -
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rachdem sich die | lau sverwalt, rg ssit der erfalgten Verwalte ngsiberna e ein Bilc wvom Erhaltungszo stand
und den -napwendigeeitea macher koo, woaree sin Liquidicasplar tir die ndchsten Jzhre eretell: (val.
Prisertation Holle 19).

Frau Brival berichlet, dass mir der vorandenen Rickiare in Hihe von £ 15238 - diz Licgonschaft nicht
srhalien wercen ksnr., Cie Reparaturrucklags warde im Eirvernchmon mit dan Wehnungze gentdmern mil

1402 auf € 1,—/m" arge-oben, Seqin Lebdgt die drsparusg derzet € 175715 onar hrw
€ 2108638/ lahr.

Durs cle Move e zum WEG 2022 wurde oine Mindestdotierang n Hake van € 030 m? festgslegt. Auchwann
o o BAL-Datisnung dem Gese.e palspricht, kann die Lieganschaft aafgrond de- nicht vorhandsnan &nsparung
und de- affernen Cu-kte darit nizht ersziten wenzer,

In der .abrer 3022 und 2223 wercen zusitzliche Wittel s Bureafiihrung der vorbesprocheres
Trhia tunpsadheiren (E-Anlage, Sticgenhaus, Slrafeniassade, Hausta) i Aussnol von rd. € 1000020, bis
£ 204000, [anhéngg won dor Crtscheigung des Wi bemraffend Zusatze € Arlage, Stiegenhavssanierung
Jnd beceffend SLraken assade) nendtigh worden.

U Hausverwzltung sch dgs daher vor, dieses zosdtzliche L-forderis — ebhdng'g var der Besch'ussfassung
durch de Elgentdmer - mittels eirer Aufnahme eires Dadshers auf 15 Jakre zu fingse eren. Jner der
arnahmes eires Fiseirssal2cs yon 5,5 B (Achtung Jie dser sheiger aktue Daiscer LrC kann Sinve rhind| cres
FirangiarJ "gsangebet ni- aurznstip nach Yol'egan dar tatsichlicher Koslen wingeha D werer) wiird= dis
Darlehensrickzahlung aus der Ricklage erfolgen, wobel abhanglg von der Hakhe der DL Aufrahme eine
Arhehung der RAL-Datierung erfolgen muss.

empfihiuag
Gesamtiredit- Laufeeit verbizibende hieibende Anhebung der
batrag Monate Zirssalz Rate Ricklage Anspanung /Monal  Ansparung/lahr MEL L f m®
L 10D 000, Oy 180 35 € 71300 € 175019 € Loas 1o € 1253078 | €
i€ 200 00O, 00 LB 3% € 142500 € 175219 € 33219 <€ YaEs s L nal
& 750 o0, 0 1B0 35 € 178100 € 175718 L 1381 -£ 28572 | € 0,59

Dis VA em pliehlc jedenfalis eine Anhebung der Ricklage von derzeit €1, auf €1,50 prom? Wohnnutzflache,
Uz Salluemngen fnErnersr 2o kEnnen.

1
Anfrage BB Lmeme: st eioe iAitelcufbnagung 1 Ear mogich? 1A, o5 st meglich seinen parsdnliohen Antell m
Brrr auirichringen und dus Durlelren solin niche lbardiz Reparaturriickioge 2y uerrEshnen sandern nur Gl JEner
Wohnungseigentimern, die threr Anteil nicht sofart in Bar aufiringen.

Mach \Varliegen der \ergabevorschlige fir die  E-Anlagensznizrung  werden  dis

Wiohnungwsigentner  Buch  hinsichtlich  einer Tendenz 2w purchfihrung  weiteres
Ernaltungsarbeten (Stegenhaus, Fassade| befragt uwnd  gebeten, betreflend  einer

Darlehersauinahme durch oie Eigentumergemeinschalt i entschelden

Oumwmicsmzrar Verbard | Migied
B lmrabi bt &

VB Immabilicrverwaltung & - vermittlung Brindl GmbH
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Sehe 8

4.  Allfslliges .-

s Hausbesorgerwohnung / Werkstatte - Verkauf

Hers Ricdmiller fragt wepen dem urspranglicn angedachten Yerkowr de- |lauskeso gerwolnu<g zur
| Ingnrig-urg der Friva tirgsa-heiter an,

LL amweswenden E gantimern |zg das Angebok des shema izen Mitelzertlrers Beica, € 230,000, fur die
angefragten FIZchen, 2e Wiohrung 7ot rd. 32 Ol adratr car,

Frav Ma-kovic informizrt die Anwesencan, dass e'n Milegentiirer der Verkauf richt zustimmen walle.
Her- J-. Plenteda sigtat sich an mit der betacffa12n Mit2igeqt2mer direktin Kentakt 2o tretar.

seitzns dor avwesendan Wohnorgseigenbimear bessht zin grofles Interesze cle rlcat genutzze uad
sariarungssedudtige &qemaligs " ap b 2u vasazufen, umn dic nocwonciger Era turgsmefnanmsn cuer
v firenzieren, Aulercern wiorde  sch o scdanm der Verrechnorgsschldzsel  fir de
Liegerechaftsanfwenzungen kinttig verdrdere ind d e Flazhe sum Ve teilungsschlisse- hinsuba-rmen.

Weizere Vergangswe s2: Sofernllarr Or. P erreda elne 7L stimmung 20 m Verkau® ervirkon kaan, wird die
Hauzverwalture cle Zustimmuingsbetragung wiederholzn und bei Vo liegen s Zustitmung aller
Wiehnurgseigenlomsr die nowendigen Schritts veranlassen

1

g, Aultrzg sur Verrarciung der Einhet

bl Erstellung sines nedeq Nutzwe tgutachers

2} Ergarzung  des  Wohrnungssgenlumsvertragss  imo Zape  der Versds AeFURE  S€3 neJer
Wohnungseig=ni. msohjektes

4 [

ditwz's: Z5 hardelt sicn hierbei wn keine Mafinshme cer ordentl chen oder auBerorcentlicne
Werwaliung und st sovin sLch nizht Bessalugsfil g, Der dam t einhergohenc e Varwalungsaufwand ist
der Fausverwalung nach tatedchlichern Aufwand mit & nem Stendenhotoesar n Hooe von € 120, fir
a0 Briiadl bew. € 85,-- far we tere Vitarbeiter sbgzgaler.

s [Diverses

o Anfrage von Herr llles osetrettesd Baus aas O und Gas — Frau Rrind| informiert Gber den
derzeitigen Wissensstand und dass eice Macabarkeissludie “Or Alternativen durchgofiiht
wearten kann. |

o Anfragevon Ferrn lles WA AR sehleilLmit den |onnan an de-Wand, Szhldgn die A-bringung
van einzm Handlauf zuf beden Seiten vor, camit diz Winde geschitzt werden. Wird 'm Zuge
cer Sacier.ng des stiegerhauses berdcksichtigh wordon,

Anfrage von Herrn 1l es— kann man den eherm, Wasch-aum hintom im Hef 2o =shrradraum
umw cmen? srou Brindl meint, hier sellte die Machbarzeitsstudis 0 Rzuz aus Gos

4]

Wl Diterechschar vaibasd | Miged
dor Imngbilmwirischeh | svreoiat
VB lmmabitienverwaltung & - vermittlung Brindl GmibH
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abmewar s werden, da eventusll allgameine Tlacken T sllemative Frergieversorgung
beniitigt wird.

& Die 336 |mmo GmbH stellt sich als neusr, noch aulerbicherlicher, Miteigertomer im Haus
vor, der aktuell Mehrheitsanteile hilt. Die BEB Immo plant die lzerstehenden Wohnungen u
sanieren und zu verkaufen, Herr Stefan Don machte kunftig als Ansprechpartner bei der BBB
Heolding mit seinen Miteigentdmern gerne in Kontaks treten konnen und freut sich dber eine
Kontaktaufnahme und Bekanntgabe von Kontaktdaten unter sdo@bbb-holding.com baw.
+43 G4 236 /176

Die Versarmniung eadet um 19,55 LA,

Frau ERUMDL und Herr Beram bedansen sick bei den aqwesendst WohnengssigentCmar= Fir die Mitarbar
und freuen sich auf gina i2ng)§hrige und gute Fusammenarbeit.

Ecilagen:

- Anwezssheits iste

| mwms pemBS § 2 Abs & wED:

far anschleg d caos Prolosoll: e Haue  erfelgt oam 01202022 [z srist zar Arfocniira s RARChIDRERR GEr
ok rl,rgea gertl mergame insgall  cinzubningan ausschliefilich beir, rusindigan Dezirkigericen In AuBerstreizacen cogior el
deren Anser 3g Im Hi s, Dig ArfschlagsTias baoripr ina Meaaat ab Arschlag e Faus und endct daber gem, § 22 A0 B WHE ar
OLOALA2T g~ angend bei Gar chth, £ woardan i 0 7uge dar waeiamel. e g kelne Gescibess gotasl.

w Cmeretiacher Verbant | A nghed
dar Ineohlieswvinshah | awwos e

VB Immabilienverwaltung & - vermittiung Brindl GmbH
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6.10.3. Vorausschau 2023

rafie 8 - A-140 Wien
Telefor: +43 1890 48 &0 | Fax DW 15

werwaltunggvimmchilion at | waa vb-immobilien. at

WEG 1080 Wien, Skodagasse 74
Skoclagasse 24
1080 Wien Urser Zeicher; MBA 8024
Referent: Alecandra Huber
Tel.: DL/B90 4840 - 20
Mgl 5 huband i vo-mmaobilie r st
Donemn: 06, 13, 20133 (6000 :00

1080 Wien, Skodagasse 24
Jahresvarschau 2023 und Yorschrelbung ab 1.1.2023

kalkulatian 2023

Wir bringen hnen beiiegend gemdf § 20 Abs. 2 WEG die Varausschaw fir den Zeitraumn lanner bus
Cerember 2023 fur Kenntnis Diese enthall die budgetierten Betrgbskosten fir das Jahr 2023 sowie die
baraite erkennbaren notwendigen Erhaltungs- und Verbasserungsarbeiten flr die nachsren Jatne,

Fechnung 2023

thre Vorschrethung fr das lahe 2033 erhaften Sie bereits won Theer ab 112023 Flir Sie tdtigen
Houswverwaltung Dr. Marhold Immobilien. Bitte beachten Ske, dass auch ein neues Bankkonto Fur die
Verrechnung der laufenden Weolnbeitrage emganchtel werd, Informationen hierzu erhalten Sie seitens Dr
Marhoid Immobilen.

Strompreis

fhre aligameinen Anlagen der Liegenschalt werdan derzeit mit Strom won Sturm Energie im Rahmen aines
GroBkundenvertrages mil einer Laulzel b 31122022 verscrgl. Unler pormalen Ustanden halle sich
dar Grofkundenvartrag um in weltares Jahr verlangert, aber die Ereignisse der letzten Monate haben die
Enerpiewirtschaft in Eurcpa fir die nachstan Jahre derart grundl egend varandart, dass Fispreisvertrage, die
in ihrer bisherigen Form in der Yergangenheit gut funkticnierr haben, jerztthren Sweeck nicht
mehr erflllen und von sehr vieken Ueferanten auch nur noch in Ausnahmefalen biw. mit sehr hiohen
Preisen angabotan werden,

Deshalt haben wir ab 01,01 2023 sinen newen Liefervertrag. bei dem die effektiven Spol-Preise verrechinet
werden, abgeschlossen. Batrachter man die moglichen ahternatwen, sehen wir derseit darin die haste
Vertragsform.  Es steht zwar nicht fest, dass diose Vertragsform awingend zum glnstigsten Strombozug
fahrt. Aber da des niemand i Vorhinemn wissen kann, 2dbite Tor ums Tir die Strosmversorgung ketethch
eine Variante oo finden, in die moghchst niednge (oder kaum) Risikoaufschidge und maglchst weng
Markterwartung {aktuell Panikl einfefen, Auf Grundlage der neuen Vertrige worden ab 01.01.2023 als
Stromarbent spres die effekbiven Spotpreise, die im taglchen Handel bufend realisert werden, zxgl, efinem
Aufschlag von € 18.—/MWh verrechnet warden. Betrachtat man die Erwartung der zuklnftigen Preise

Dttty nie Binc s Warbanned | WiEglaat
dar s dilmnm ez vt | wewon

WE Immuobilienverwaltung & - vermittlung Brundl GmbH
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(Terminkantrakie) in den letzren Monaten, lagen die Monatstermmkontrakbe im Vorhinein deutlich dber
den  schlussendlich  eingetreten  Spot-Preisen,  Aus  dieser  Perspektive scheint die  Entscheidung
Spot-Licfervertrage abzuschiiefien jedenfalls (bis jetzt) nchtig zu sein. Unabhingig davon haben wir diese
Entscheidung awsch mit dem Hintergrund der Spekulationsvermeidung getroffen.

Gebaudeversicherung - OGH Entscheldung mit Folgen Tor Eigentiimer (7 Ob 135/22m)

War et Ins date gelebte Praxis und Auffassung, dass en Folgeschaden aufgrund einer undichren
Silikon-/Fliesenfuge bl der Dusche, Brauselasse, Badewanne usw. als Versicherungsfall der Sparte
Leitung swasser gall, widersprach der Richlersenat dem cur Gange, Gemal dem aberstan Gerichtshol legt
#in versichertes Eraignis ausschlisfiiich dann vor, wenn der Schaden direkt auf Wasser aus fu- oder
Ableitungsrohren oder angeschiossenen Emrichtungen® (also die DuschefBrausetasse) zurlckzofuhren ist
Doz Voriegen eines  Versicherungsfalles Bt jedoch 2u werneinen,  wenn \Wassor L uber  die
Dusch-Bravsetasse  hinausgehenden Bautzile emer Dosche wie  insbesondere  Duschtrennwande,
Verfugungen, Verfliesurgen und Fugen™ austritl.

Da ums regelmakig Schaden aufgrund umdichter fugen gemeldet werden, weisen wir auf  die
Instandhattungspfiichten jedes Wobnungseigentimens fr sein Wolnungsegentumsobjekt hin, Bitte
kantrolleren Sie den Echaltungsiustand der Verfugung in samtiichen NaBraumen |hres Eigentumscbjektes.
Slikonfugen sind Wartlungsfugen und geharen regeimafiig emeuert. Im Falle der Yermetung Ihres
Eigentumsobjektes geben Sk bitte desen Hinweis bitte an thren Mister weiter oder fihren Se eine
Bestandsaulnabme durch. In der Vergangenheit wurden won uns beraits Folpeschiden mit sinem
Kostenrahmen von bis zu € 40000,— im Einzellall abgewickalt, Ein won der Gebdudeversicherunp, nicht
padeckter Schaden ktvom Verursacher 2u dbernehmen und kann daher tu gravierenden Folgen flr Sie als
Eigentismer Hihren,

Betrigbsuriaub zu Weinnachten

Bitte beachten Sie, dass unsers Kanzhe in den Weihnachtsfenen, sohin im Zeitraum vom 24 12,2022 bis
18 .01 2023 nicht besorzt st Bei Gas- und Wassergebrachen stohen Thaon die Mitarboiter der Firma GESS
Anlagentay u, Installations Ges.mub.H unter der Rulfnummear 01,956 71 04 (Mo - Fr 800 - 1600 Uhrl biow.
unber DESC/1956 99 99 (24-Stunden Senwce] zur Yerfigung. Daniber hinaws erreichen Sie in dringendan
Fallen urter der Kanzleinummer und der Kotrufdurchwahl 99 einen Mitarbeitar der Hausverwaltung.

Wir haffen Sie mit dan beiliegenden Informationen 2u threr Liegenschaht bestens informiert 2u haben und
wunschan thnen wund (hrer Famlie frohe Welhnachten und em gluckliches, gesundes Jahr 2033, Ebenso
wollan wir lhnen fr die gute Zusammenarbeit danken,

Fiir alifaNige Rickfragen zu der beilisgenden Jahresworschau stehe ich hnen umter GL/B30 A8 40 brw, per
hail unter 0 bruendl@ivh-immobilen.al germe fur Verfligung

Eur lmmabilanwete v | v el
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VORAUSSCHAURECHNUNG
gemal § 20 Abs. 2 WEG 2002

Liegenschaft 1080 Wien, Skodagasse 24

Betrishskosten (Bewirntschaftungsknsten)

Die vorlaulige Betnebskostenabrechnung 2022 belauft sch fur die Gesamtegenschall aus aktusler Sicht
auf € -14,30 . Das Ergebnis kann sich edoch noch bis zum Ende des Kalenderjahres andem. Details hierzu
entnehmen Sie bitte der endgaitigen lahresabrechnung. Diese wird (hnen bis Bngstens 2006 2023 rugehon

Ab 1 Janner 2023 werden seitens der Gemeinde Wien die Abgaben fir Wasserversorpung, Abwasser- und
Abfallentsorgung sowie for ausgewanite Gebrauchsabgaben fur die Benttzung von  Gffentlicham
Gememndegrund newerkch an die allgemeine Presentwickhing angepaszst. Die Anpassung der Presse fir
kommunale Denstlestungen wird in Wien aufgrund der geltenden Valorisierungsregelung vorgenomimen.
Es wird regaimafip geprift, ob der VP sait dar lelzten Erhohung um drei Prozent oder mehr gesliegen ist
Falls fa, wird valorigiert

#wch der Baukostenindes, welcher sich direkt auf die Pramien der Gebdadeversicherang aiswirkt, (st im lahr
a0 yerlich pestiegen, Die Gebdudeversicharung ist auf Wemsung des Maehrhaitseipentimers ab 1.1.2023
b dher Donau Versichening abgeschlossen worden

Zur Wahrung der Liquiditdt der Eigemtumergemeinschaft mussten wir daher ber der Kalkulation fir 2022
sinen entsprechend proflen Palster versehen, Die menatliche akonterung wird daher ab 1.1.2023 mit
€ 3.050,67 festgesetzt, Nachfolgend erdauben wir uns, die Emzelwerte fur die Gesamtlegenschaft wee folat
bekannt zu geben:

Betriebskostenposition: Hochrechnung 2022 Budget fir 2023
nelioin€ netto in €
GBA - Grundsteuer 130555 1,305 .55
‘Wasser - Ranalgebuhr F 040,17 349232
B - Mullabfube (10% Ust) 4 485 20 53737
Wasser - Bepugsgebihr 2.790,52 320478
Wassermasserkantrole/Dichthamsprifung d66, 67 513,34
Wersicherung Gebiude und Bandel 7.495,29 &.244,87
Rauchfangkehrer 481,49 969,64
Schadingshekamplung 194,20 213,73
Strom Stegenlcht 791,44 B7917
Linratabfuhr/Dachrinmenrainigung 333,13 366,44
Hausieinguni 312040 343244
Winterdienst 1.500,00 00,00
Hausheaufsichtigung o D0k EA0,00
Hausreingung Matertalostener sats 40,00 44,00
Verwaltungshonorar It MRG pAG?.[H 6.867.09

Mhmuu Nigeed
e laeniLeanerrtichal | vemm oviat
VB Immobilienverwaltung & - vermittiung Brindl GmbH
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Sonslige Betrebskoslen 200,97 111,07
Be triebskosten im Kalenderjahr; 34.212.62 J6.608.11
Akontierung/Vorschrelbung (hich/manatlich): 34.198,32 36.608,11
3,845 86 3.050,67

Liftbetrie bskosten

e worlaulige LUitkostenabrechnung J022 beldufl sich aul € -513.75 und kann sich bis 2oem Ende des
Kalenderiahres noch andern.

e monathche Akontierung wird ab 1.1.2023 mit € 499,42 festgesatat.

Lifthostenposition: Hachrechnung 2022 Budget fir 2023
netoin € el in €

[ift Telefon 167,32 134,05
Lifr Strom 940,07 1.034 08
Ll Service 2.515,72 2.767,29
Litt Motruf 530,44 693,43
Lilk Betriebskontrolien a54, 72 1.050,19
Lift Prifung gem. & 11 Wicner Aufzugsgesets 240,00 24,00
Liftkesten im Kalanderahr 544827 5.993,08
AkontierungVorschreibung (@hrlich/monatiich): 4,934,532 5.993.09
411,21 199,47

Reparaturnicklage (Instandhaltungsfonds)

Im Folgenden michten wir lhnen amen kwrzgen Tabigkeilsbericht sowie einen Ubarbbck Gber jene
Malirnahmen geben, die in dicsem Jahr durchgefibet wurden sowie jene, die in Bearbaitung oder Manung
sind biw. als kunftge Malaahmen in Sinne der Werterhaltyng ihres Eigen bums anzusehen smd

Im lahr 2022 wufen Tl gesncle Mafnahmen durchgefibrt bew, sind gerade m Durchlishrung:

Dichisralien der undichten Gasleitung durch Fa. Gess

Rauchfangsanierung Fd. Nr. 28 durch Fa, Kievata

Reparatur Gesimseschiden durch Fa. RopeOff

Erneusrung desolates Hausaingangstor durch Fa. Nowak & Steiner - im aofen

Sanierung der allgemeinen E-Anlage (Mangelbeseitigung tir pos. E-Befund] durch de Fa. Elekire
Auer - im laufan

- & ® & %

(e cban genannten Maknahmen finden aktuell keine ausreichende Deckung in der Aeparaturricklage und
werden daher aufgrund enes unberjahng vorgeschnebenen Emmalerdages n die Rockdage  linanaoer|
werdan, Gebrechen wurden von der Gabdudeversicherung pedeckt. Die Reparsturrickisge weist nach
Eingang dar ersten Teilrechnungen der Fa, Auer Fur die laufende E-Anlgensanierung mil heutgam Stichtag
ainen Fehlbetrag m Hihe von rd, € 24000, aws, Der endplitige Rﬁrkiagenﬁfand wird sich bis zum
41.12.2022 noch verdod ern wnd wird thnen et der Abrechnung 2023 ur Kenntnis gebracht werden,

M dor bbbl | sl st
IVB Immobilienverwaltung & - vermittlung Brindl GmbH
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Waiters erauben wir uns, |hnen nachstehend die beretz erkennbaran Aufwendungen far ainen
Beobachtungsieitraum won rund 3 Jahran aufzuzeigen und zu erddutern,

Haustor - Fertigstellungsarbeiten (1D 6522 2) urd ggf. Zylinde rerneuerung

Das desalabe alte Haustor wurde nach erfolgter Zustmmung durch den Mehrheitseigantimer Anfang
Dezember durch dig Fa, Mowak und Steiner ernsuert. Die temperaturabhiangige Lasierung des Tores arfolgt
woraussichilich ab 3. 2023,

Der Eylinder dex Haustores 5t nech jpEner des urspringlichen Tors. Da dieser mm Oklober schaer sperr bar
wear, wurde der Zylindar umpedrabt. 09 erst am 5122032 Probleme beimn Sparren gemeldat warden, wurde
der Schlosser entsendet. Es konnte kein Fehler fastgesteblt werden, Da der Zylinder selbst schon sehr alt ist,
kann gine Erneoerang notwendiz werden, Dies hat jedoch auch zur Folge, dass samitbche Parisien mit neuen
Hawstorschidssel auspestattel werden mdssan, da alte (bws. abpenulae) Schiosein einen neusn Sylmder
nicht sparren,

Sanierung der allgemeinen E-Anlage - Fertigstellungsarheiten (10 63247)

Die notwendige Sanierung der allgemainen E-Arlage hat in der KW A0 begennen, Die Grundsanizrung stahit
vor der Fertigstellung. Allerdings wurden wir darauf hingewiesen, dass in den ofenen Leitungshereichen der
Wehnungszubaitungen gravierende Mangel festgestelit wurden. Im Zuge der Ausschreibung wurde oin
schbachter Zustand der ‘Wohnungszuletungen vermutel, weshalb die Kostan hefur kalkubert und den
Wiahnungseigentiomenm die Erneveryng empfohlen wurde

Wir haben den Hauptauftrag der Grundsanesrung daher wn Rahmen der ordentlichen Verwaltung um die
Wehmungszubatungen ersertert. Daben ward worn 5V Ing. Oriner nach entsprechendem Baust ellenbes uch
dem gustilhrenden Untemehmen mitgeteilt, bei welchen Wohnungszuteitungen Handlungsbedarf besteht

Malerarbeiten Stiegenhaus

Mach dor Fertigstedlung der Sarerungsarbesten an der allgemenen E-Anlage gehost dm Maleras im
Stiegenhaws ernewert. Oa hierfir die finanzielen  Wittel aulgebracht werden missen, erfolgt sne
entsprechende Beschlussfassung im Rundiauf.

Fassadensanierung straBenseitig (1D 25374
Geam. Bigenbimerversammbung vom 3105 2022 soll die Strafentassade saniert werden Da hiediir die
finanzellen Mittel aufgebracht warden midssen, erfolgt cine entsprechende Beschisssfassung im Rundlauf.

Stiegenhaus | Beseitigung von Stolpergefahren (B1300)
Es wird eine Neuverfliesung des gesamien EG-Bereiches empfohlen,

Vior einer allfalligan Beaultragung won groferen Erhallungsarbetten erfokl pdenfalls eine gesondarte
Infarmaton baw. wenden diese einer entsprechenden Beschlussfassung unterzogen werden,

Der monatliche Beitrag zur Aeparaturrckiage betragt dergeit € 1.727,19 Das entspricht einer jdhrlichen
Ansparung in Hdhe von € 2072628 Do dwse Dotierung rd. € 1 /) m® und sohin der gesetdichen
Mindestriicklage in Hohe des € 090 ( m* entspricht und die laufenden Erhallungsarbeiten an der
allgemieinen E-Ankage durch eine Sondervorschrabung linanzet werden midssen (I0r @ine DL-Aulnahme
gab es keine mehrheitliche Zustimmung), wird dee Rbcklpgemeorschreibung in 2023 bis aut weiteres
unyerandert forgefthr,

Dwrrrctocher Teiband | Mtgien
Bt A bbb TRE AT | e bl
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Immobilien

& Verwl fing & varmmirrioang Brosat

Matwessvarschay J02E - S 7

Reparaturricklage Lift

Im Jahr 2023 wourden dber diosen Rdcklagenkrels bisher keine MaBnabmen durchgefihrr, Aktuel wird
{edoch der Schaden an der Abdeckung im 3, Stock behoben

Die Liftruckiage west mit heutigem Stichtag enen Stand o Hohe von rd. € 7808 46  aus. Der endgultige
Rickbpanstand hir dissen Verrechnun gskrss kann sich bis fum 32112 2022 noch verdnderm und wird Ihiren

it desr Abrechnung 2022 sur Kennlnes gebracht werden.

Der monatliche Baitrag zur Reparaturricklage batragt derzent € 112,80 und ward in 2023 bie aul weiteres
umrerandert fortgefihrt.

fr bvmabdmreitschan | v s
IWE immobilierverwaltung & - vermittlung Brindl GmbH
LHC: ATU BB&4SE6T | Fri 371356m | Handelsgericht Wien IBAN: ATS0 3200 0000 0931 8320 | BIC: RLNWATWW
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6.11.Energieausweis

Energieausweis fir Wohngebaude
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Energieausweis fir Wohngebaude
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