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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Josefstadt, Gerichtsabteilung 22, 1082 Wien, Florianigasse 8, Frau Rat
Mag. Andrea Aufner, mit Beschluss vom 13. Janner 2025.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch:
Raiffeisenlandesbank Niederosterreich- Baier Rechtsanwalte KG
Wien AG Prinz-Eugen-Stralke 70/1/Top 9
Friedrich-Wilhelm-Raffeisen-Platz 1 1040 Wien
1020 Wien

Verpflichtete Partei

Lulezim Nikollbibaj

geb. 04.06.1977, Arbeitnehmer/in
Hausgrundweg 10/5/4

1220 Wien

wegen: EUR 35.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 22 E 72/24z

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten dber den Verkehrswert von 10500/109520 bzw. 1740/109520
Anteilen, B-LNr. 2 und 4 verbunden mit WE an Tankstelle Il St lIl bzw. W Nr. 1a St | der EZ 1189,
GB 01010 Neubau in 1070 Wien, Seidengasse 12 ident Zieglergasse 27 zum Stichtag erstellen.

Seite 1
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1.4. Bewertungsstichtag: 03. Marz 2025, Tag der Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen

Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 03. Marz 2025, 10:30 Uhr unter Anwesenheit von:
. sieche Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen sowie

. Frau Nadine Brezovits M.A. (Buro SV)

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 - Bezirksstelle fur den
7. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Wohnbeitragsvorschreibung

Protokoll der letzten Eigentimerversammlung

Vorausschau

WE-Vertrag und Nutzwertgutachten im Rahmen eines friheren Verfahrens auf der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Seite 2
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1.5.3. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

Rossler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten, 8. Auflage, 2004
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005

Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden,
2. Auflage, 2018

Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhander

1.6. Allgemeine Vorbemerkungen

Das  Gutachten  wurde  ausschlieflich  nach  den  Bestimmungen  des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschliellich durch auferen
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Sofern ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlamentes nicht vorgelegt wird, wird im Zuge der Bewertung
daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.

Seite 3
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise)

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01010 Neubau EINLAGEZAHL 1189
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

R T

*++* Eingeschrénkter Auszug Wk
Wik B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer(n) 2, 4 hdd
Wk C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt wikde

ARAN R AN P A AN T A AN T AR NPT AA NPT A AT A AN T AR NP A AN P A AN T A AN T AN T A AN T AR T AR P AAN T AN AN A A
Letzte TZ 667/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Plombe $48/2025
Einlage umgeschrieben gemd Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
LA AR R R R R R R R Al AR R R e R R R R R R R
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1114 Bauf. (10) 1278 Seidengasse 12
Zieglergasse 27
Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

R B

e I

2 ANTEIL: 10500/109520
Lulezim Nikollbibaj
GEB: 19%77-06-04 ADR: Hausgrundweg 10/5/4, Wien 1220
b 31%0/1975 wohnungseigentum an Tankstelle II St III
j 854/2013 IM RANG 21781/2012 Kaufvertrag 2012-12-10 Eigentumsrecht
4 ANTEIL: 1740/108520
Lulezim Nikollbibaj
GEB: 1977-06~04 ADR: Hausgrundweg 10/5/4, Wien 1220
d 31%0/1975 wohnungseigentum an W Nr la St I
j 4034/2011 Kaufvertrag 2011-09-20 Eigentumsrecht
B e R T T
61 auf Anteil B-LNR 4
a 4034/2011 pPfandurkunde 2011-09-29
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 110.000, -~
fir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 203160s)
c 3558/2024 Einleitung Versteigerungsverfahren
siehe C~LNr. 144
63 a 20140/2012 Entscheidung {lber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 (Aufteilung Liftkosten) (& Mach 2/06g)
72 auf Anteil B-LNR 2 4
a B854/2013 pPfandurkunde 2012-12-21
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 480.000, -~
flr Raiffeisenlandesbank Niederdsterreich-Wien AG
(FN 203160s)
b 854/2013 Simultanhaftung mit EZ 247 KG 01658 Hirschstetten
d 3558/2024 Einleitung Versteigerungsverfahren
siehe C-LNr. 144
74 auf Anteil B-LNR 2 4
a 4426/2013 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt - 521%/2013)

Seite 4
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Antrag 2013-12-09
PFANDRECHT EUR 600.000, -~
filr Zollamt Wien, Zl. 100000/50.379/2013-AFB
VORGEMERKT
b 4426/2013 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt - 521%/2013)
Simultanhaftung mit
EZ 247 GB 01658 Hirschstetten (BG Donaustadt)
EZ 1189 GB 01010 Neubau (BG Josefstadt)
137 auf Anteil B-LNR 2

a 3995/2022 Zwangsstrafverfilgung 2022-03-10,
Zwangsstrafverfilgung 2022-05-16, Zwangsstrafverfiigung
2022-08-22
PFANDRECHT vellstr. gesamt EUR 1.050,--

Kosten EUR 76,90, Kosten EUR 104,40 filr Republik
Osterreich, Einbringungsstelle, Str 103517/22-Y
(12 E 3514/222)
b 3995/2022 simultanhaftung mit GB 01658 Hirschstetten EZ 247
CLNr 143
144 auf Anteil B-LNR 2 4
3558/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 35.000,-~ samt 14,89 % Z aus
EUR 95.480,~-~ seit 2024-05-25, Kosten EUR 4.058,08 samt 4 %
Z seit 2024-06-18, Antragekosten EUR 1.416,40 fir
Raiffeigsenlandesbank Niederdsterreich-wien AG (22 E 72/24z)
b 3558/2024 Pfandrecht siehe C-~LNr. 61, 72

w

RAE AT AN A b A s s h s hh s aharh HINNEIS Y* A st a v s dd s hresrhvrsrvrrbanhrvrrnn

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

D T T T T T

Grundbuch 27.03.2025 09:56:15

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, aulerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht
bekannt gegeben.
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4 % Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im

.~ [. Wiener Gemeindebezirk ,Neubau® per Adresse
" Seidengasse 12 ident  Zieglergasse @ 27.  Die
bewertungsgegenstandliche Adresse wird wie folgt markiert:
Seidengasse - Schottenfeldgasse — Westbahngasse -

Zieglergasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Seidengasse beginnt ihren Verlauf bei der Hermanngasse im Osten und endet beim
Neubaugurtel im Westen. Sie wird uberwiegend — sowohl entlang als auch entgegenlaufig — der
Orientierungsnummern als Einbahn gefuhrt und wurde 1862 (vorher: Fuhrmannsgasse,
Schildkrotgasse), nach den zahlreichen Seidenfabrikanten, die in der Gegend ihren Sitz hatten

benannt.

Die Zieglergasse verlauft von der Mariahilfer StraBe im Stden bis zur Lerchenfelder StralBe im
Norden. Sie wird in diese Richtung als Einbahn geflihrt, zwischen Lindengasse und Seidengasse
wird sie entgegenlaufig der Orientierungsnummern als Einbahn gefuhrt. Benannt wurde die
Zieglergasse 1862 (urspringlich Untere Gasse, dann Ziegelofengasse und Pfauengasse), nach
ehemaligen hier bestandenen Ziegeleien.

Im DEHIO - Handbuch Kunstdenkméler Osterreichs werden die Seidengasse und Zieglergasse
wie folgt erwahnt:

SEIDENGASSE. O-W-Verbindung von Hermanngasse und Neubaugirtel im Stralenraster des
ehem. Schottenfeldes. Unterschiedliche Verbauung mit einigen noch erhaltenen 2- bis
3geschossigen Hausern E. 18. Jh./1. H. 19. Jh. (Nr. 10, Zum Mahler; Nr. 19, Fassade 4. V. 19. Jh.;
Nr. 24, Zur Auferstehung, Muschelllinetten; Nr. 32, Zur Mariahilf, Kern E. 18. Jh. frihhistoristische
Rasterfassade; Nr. 33: Zur goldenen Birne, palaisartige Neorenaissancefassade). Sonst
vorwiegend mehrgeschossige spathistoristisch-secessionistische Zinshauser und Neubauten
(Nr.3-11: Druckerei- und Verlagskomplex, Stiegenhaus Nr. 11, Malereien von O.R. Schatz). -
Friihhistoristisch: Nr. 16, 36. — Spéathistoristisch: Nr. 2, 6, 13, 18, 22, 23, 26, 28, 29, 31, 37; Nr. 38,
bmkw. schmiedeeisernes Hauszeichen; Nr. 39, 40, 41, 43.

Seite 6
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ZIEGLERGASSE. 1720 mit ersten Hausern (Untere Gasse) verbaute Verbindung der Mariahilfer
Strale mit der Lechenfelder StralRe. Unterschiedliche, z.T. noch gut erhaltene 2- bis 3 geschossige
biedermeierliche, z.T. mehrgeschossige historistische Verbauung (Fassadendekor z.T.
abgeschlagen) und Neubauten.

Der 7. Wiener Gemeindebezirk ,Neubau* liegt westlich des 1. Bezirks ,Inneren Stadt* und innerhalb
des Stralenzuges ,Gurtel. Er erstreckt sich Uber 1,61 km? und hat ca. 31.500 Einwohner.
Umgeben ist er von folgenden weiteren Bezirken: im Norden der 8., Josefstadt im Nordwesten der
16., Ottakring im Sudwesten der 15., Rudolfsheim-Finfhaus und im Suden der 6., Mariahilf. Die
funf Bezirksteile des 7. Bezirkes heien: Neubau, Altlerchenfeld, St. Ulrich, Schottenfeld und
Spittelberg. DIE Wiener EinkaufsstralRe, die Mariahilfer StralRe, bildet die sudliche Bezirksgrenze.
Die Mariahilfer Stral3e verlauft von der MuseumsstraRRe, nahe dem 1. Bezirk / Ringstrale, Uber den
StraBenzug ,Gurtel“ hinaus, bis zur Schlossallee bei Schonbrunn. Die Neubaugasse ist eine
weitere Geschaftsstrale im Bezirk. Interessante Stationen des 7. Bezirkes sind u.a. das
Volkstheater, das Museumsquartier, der Spittelberg, das Hofimmobiliendepot, die Hauptblcherei
Wien, etc.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

Die U-Bahnhaltestellen ,Westbahnhof* der Linie U3 und U6, ,Zieglergasse® der Linie U3 und
,Burggasse-Stadthalle” der Linie U6 sind nach wenigen Gehminuten erreichbar. In fulaufiger
Entfernung befinden sich auBerdem die StraBenbahnhaltestellen der Linien 5 und 49.

Die Straenbahnlinien 5 beginnt im 15., Westbahnhof, fahrt durch die Kaiserstrafle (7. Bezirk) und
weiter durch die Bezirke 8., 9. und 20. und endet im 2., Praterstern (U1 und Schnellbahn). Die
StraRenbahnlinie 49 beginnt ihren Streckenverlauf in 1., Dr. Karl-Renner-Ring (U3) und fahrt dann
durch die Siebensterngasse, Westbahnstrale, Marzstrale, Hutteldorfer Stralle und die Linzer
StraBe. Endstelle ist in 14., Hutteldorf/Bujattigasse.

Seite 7
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Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

Quelle: www.wien.gv.at
Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz -
bendtigt man zu den normalen

Betriebszeiten der offentlichen

Verkehrsmittel insgesamt ca. 15 Minuten.

Quelle: www.wienerlinien.at

Seite 8
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2.2.2. Individualverkehr

Die bewertungsgegenstandliche Adresse ist gut erreichbar. Sowohl die Seidengasse als auch die
Zieglergasse werden Uberwiegend als Einbahn gefuhrt. Der 7. Bezirk ist ein
Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das Parken im bewertungsgegenstandlichen Bereich ist daher
kostenpflichtig. Die Parkraumsituation ist kritisch. Die nachstgelegenen Parkhauser befinden sich
in der KaiserstraRe 45 und in der Kenyongasse 21.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

s 1 Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
S . Stephansplatz, liegt die bewertungs-
< gegenstandliche  Adresse ca. 4,5

StralRenkilometer entfernt.

Quelle: www.herold.at

Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

2. P Kurzparkzone (KPZ) v
il TN e = " | Parkdauer 2h MO-FR 9-22h

) Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at

Seite 9
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Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederosterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:

Uber die Zieglergasse und Stollgasse wird der StraBenzug ,Giirtel* erreicht, iiber den die
Anbindung an die Autobahnen und SchnellstraBen in und um Wien gut gegeben ist.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 15 Min. 4,5 km
Westbahnhof 10 Min. 10 Min. 1,0 km
Hauptbahnhof k.A. 25 Min. 6,0 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 20 Min. 4,5 km
Flughafen k.A. 45 Min. 23,5 km

Seite 10
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung: Einkaufsmaoglichkeiten flr die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fur

sonstige Konsumguter befinden sich in fuBlaufiger Entfernung in der
KaiserstraBe, Burggasse, Schottenfeldgasse und den umliegenden
StraBenziigen sowie in der Mariahilfer Stralle. Anzumerken ist, dass die
Mariahilfer Strale eine ,der” Einkaufsstralen Wiens ist.

Freizeit: Die Wiener Stadthalle ist fuBlaufig erreichbar. Die kulturellen
Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke konnen mit den offentlichen
Verkehrsmitteln leicht erreicht werden.
Gesundheit: Es befinden sich mehrere Apotheken in fuBlaufiger Entfernung.
Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

ot :lcldunq

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 7: medizinische Versorgung
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Quelle: www.wien.gv.at

2.2.4. Kaufkraft
Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

A maximal moghche Lagezuschilioe for Wien

gom. § 2 Abs. 3 1. Satriel RCHWG
(vgl. OGH 5 067472017V vom 20.11.2017)
Jinner 2018

GfK Kaufkraft Osterreich 2024

€ e g K vkt B

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Flache, Konfiguration und Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Eckparzelle und ist straBenseitig in Richtung Seidengasse gegen
Siden bzw. in Richtung Zieglergasse gegen Osten ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu eben und

die Grundstticksform ist annéhernd rechteckig. Als GesamtgroRe ist gemaf dem Grundbuchstand

eine Flache von 1 278 m2 angegeben.

AARP AN P AAN T AR T AR TR AN TR T A AN T A AT A Al FPAANPT AT AR T A AN T A AT T AA TR AN TR AR T AT A
GST~NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1114 Bauf. (10) 1278 Seidengasse 12
Zieglergasse 27
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

FACPANPIANPIANPAIAN P IAN P AN P RAN I AAN I AAT DT PAANIAC P AT P RN TP A AT PR AT PR R h b hw

Abb.9: DKM Abb.10:  Luftbild

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 11:  StraBenldrm [dB]

KARTENDETAILS

StraRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende Infos

W >75d8

W 70-75dB

M 65-70dB

§l160-65d8B

I | = 5-60 dB
E O s

; '_ / Linienquellen Autobahnen und
i SchnellstraBen

~ / Linienquellen Landesstraien
" [] Gebaude
L /7 Larmschutzwande

|« Kilometrierung
~— [ Ballungsraum

Quelle: www.larminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]

KARTENDETAILS

karte - 24h

Legende Infos

g ,'- =1 Schiene 2022 - Summen-

| W >75d8

—| [155-60d8

. / Grenzwertlinie

/ Linienquellen StraBenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen

-~ [ ] Gebaude

+ Larmschutzwande

I+« Kilometrierung

1, O Ballungsraum

Quelle: www.larminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist keine erhdhte Larmbeeintrachtigung

durch den Straflen- oder Schienenldrm gegeben.
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2.3.2. Hochwasserrisiko

Abb.13:  Hochwasserrisiko gem. Hora
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HA-B oy e » LI (T a—" Ll B 3t ’
1S 'Y s E 3 -_:_.
$ 3 iz :
¥ -
% 3 .3
s
£ .

Legende S

FEETIETR Y

L Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
Y = 30-jahrlichem Hochwasser moglich

1 Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
» 100-jahrlichem Hochwasser moglich

RES S rupecsc i Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
= st WL L 300-jahrlichem Hochwasser moglich

w ¢ Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
Ve / potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
v xR - 3 zu WISA Hochwasser)

Quelle: www.hora.gv.at

Abb. 14:  Hochwasserrisiko bzw. Gewasser

NS ! U Gewisser und Boden
& ) 5 2 M FlieBgewasser v
i = ~ FlieBgewisser
-~- FlieBgewisser unterirdisch

& e 2 = = Graben selten wasserfuhrend

- Trockengerinne

_ W [ Stehende Gewasser
] ® Gewasserkilometrierung
' W Wasserschutz-/Wasserschongebiet v
: 5 P77 wasserschutzgebiet
= ¢ r gl & £ wasserschongebiet
e aa e 2 © 7 oHochwasser- und Gefah I
7o n = " 1547 ] D 25l e M Gefahrenzonenplan gemaB WRG-GZPV ¥
! I Rote Zone
¥ 8 1% Rot-Gelbe Zone

Gelbe Zone
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¥ Gelb schraffierte Zone

e
tenteldgasse

@i
%

-3 § = W Hochwasseruberflutungsflachen v

- ":A_'m,,;« » B HQ30 - 30-jahrliches Hochwasser
2 - : 2 HQ100 - 100-jihrliches Hochwasser
2 A ) 1 HQ300 - 300-jihrliches Hochwasser

aglergasse
o

Quelle: www.wien.gv.at

Gemal hora.gv.at und wien.gv.at ist die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht in der

Hochwassergefahrenzone verzeichnet.
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2.3.3. Flachenwidmung

Abb. 15:  Flachenwidmungsplan

Quelle: www.wien.gv.at
Widmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:
Bereich 1

e Bauland Wohngebiet
e \Wohnzone
e Bauklasse IV

e geschlossene Bauweise

Bereich 2

¢ Bauland Wohngebiet Geschéftsviertel

e \Wohnzone

e Bauklasse |, hdhenbeschrankt auf 7,5 m

e geschlossene Bauweise

e Dbesondere Bestimmungen: ,Innerhalb der mit BB2 bezeichneten Fléchen sind die Décher
der Gebédude als begehbare, zu mehr als 50% der Dachfldche zu begrindende

Dachgérten oder Dachterrassen auszubilden.”
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Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.

2.3.4. Anschliisse

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen Offentlichen Versorgungsleitungen

angeschlossen.

2.3.5. Kontaminationen

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindet sich bzw. es handelt sich beim
bewertungsgegenstandlichen Objekt um eine Tankstelle. Es wird darauf hingewiesen, dass das
bewertungsgegenstandliche Objekt einen Betrieb umfasst, der mit gefahrlichen Stoffen operiert,
etwaige Kontaminationen kdnnen nicht ausgeschlossen werden, jedoch sind keine Anhaltspunkte

bekannt.

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:

Abb. 16:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

Ubge€icht

. Altlast

AltlastenmaRnahmen

abgeschlossen

/'_! Flichentyp
3l
(_\—~ D Altlast
= | —
| ey / Altablagerung
/ b [ Altstandort
[ 1 : ‘, :

Status

D erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[[] beurteilt "keine Altlast”
S Attlast vorgeschlagen

B Attlast

AltlastenmaRnahmen

abgeschlossen

Quelle: www.umweltbundesamt.at
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Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit
1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes
veroffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen
Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine
Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.

Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen
oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des
Gutachtens nach sich ziehen.

Seite 18



ﬁ mag. markus reithofer msc
<

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.4. Gebaudebestand

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte befinden sich im Erdgeschoss
einer siebengeschossigen Wohnhausanlage mit ausgebautem Dachgeschoss, bestehend aus 3
Stiegen des Bautyps ,sozial- und gemeinniitziger Wohnbau — Baullickenbebauungen®, die in den

Jahren um 1966 errichtet wurde.

Abb. 17:  Datumsvermerk am urspriinglichen Einreichplan

Quelle: Bauakt MA 37

Abb.18: Lageplan

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 22. Dezember 1972)
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Abb. 19:  historische Ansicht/Schnitt

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 22. Dezember 1972)
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An der StralRenseite Seidengasse befindet sich die bewertungsgegenstandliche Tankstelle. Das
bewertungsgegenstandliche Geschaftslokal ist an der Stralenfront Zieglergasse situiert. Der
Zugang zu den einzelnen Stiegen bzw. Wohnungen erfolgt Uber die Zieglergasse Uber eine
doppelfligelige Alutir mit Glaseinsatz und Oberlichte. Die Objekte in den Obergeschossen der
Stiege Il werden Uber den Innenhof erreicht. Die Liegenschaft befand sich am Tag der
Befundaufnahme in einem fiir das Baujahr durchschnittlichen Erhaltungszustand. Die allgemeinen
Flachen im Eingangs- und Gangbereich werden augenscheinlich laufend instand gehalten.

Das Gebaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veroffentlichten Liste der unbeweglichen
und archaologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 28.05.2024 verzeichnet.

Nutzung: Wohn- und Geschaftszwecke
Tankstelle im Erdgeschoss
Bauzustand: durchschnittlich
Lage: Ecklage
Geschosse: Kellergeschoss
Erdgeschoss
6 Obergeschosse
ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: massiv
Abfallrohre: innen liegend
StraBenfassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand
Fenster: Metallfenster im Verkaufsraum der Tankstelle
Haustor: Alu-Tur mit Glaseinsatz (2-fligelige Haupteingangsttir)
Stiegenhausform: -
Stiegenhaus: -
Gelander: -
Bodenbelage: -
Wandbelage: -
Decken: -
Abortanlage: im bewertungsgegenstandlichen Objekt vorhanden (nur mehr

bei der B-LNr. 2 (Tankstelle)
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Lift: auf der Liegenschaft vorhanden, jedoch nicht in
bewertungsgegenstandlichen Objekten

AuBenanlagen: befestigt, begrint

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Lt. Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft per 12. Marz 2025
derzeit ein offenes Bauvorhaben, das im 3. Stock die Wohneinheit Top Nr. 13 aus dem Jahr 2020
betrifft.

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Baubescheide
ausgehoben werden:

e Bescheid — Baubewilligung fir ein Kleinwohnungshaus, vom 01. September 1965

e Bescheid - Bauanzeige; Bewiligung zum Anschlagen von Ankundigungen, vom
24. April 1967

e Bescheid — Bauabanderungen vor der Bauausfuhrung, vom 29. November 1968

e Bescheid - 2. Bauabanderung wahrend der Bauausfuhrung, vom 20. Mai 1970

e Bescheid - Treibstoff-Tankanlage; Baubewilligung, vom 30. September 1970

e Bescheid - Olfeuerungsanlage; Baubewilligung, vom 14. Janner 1971

e Bescheid — Bauabanderungen wahrend der Bauausfuhrung, vom 21. Janner 1971

e Bescheid - 2 Gehsteigauf- und -tberfahrten; Bewilligung, vom 29. Marz 1972

e Bescheid - Treibstoff-Tankanlage; Benttzungsbewilligung, vom 30. Oktober 1972

e Bescheid — Bauabanderungen wahrend der Bauausfuhrung, vom 20. Dezember 1972

e Bescheid - Benltzungsbewilligung und Planwechsel, vom 22. Dezember 1972

e Bescheid — Bauliche Anderungen, vom 20. Dezember 1985

e Bescheid — Bearbeitungsbogen § 62 — bauliche Anderungen im EG, aus 2011

o Dezemate — Bearbeitungsbogen (§ 62 BO) - bauliche Anderungen Geschéftslokal EG,
aus 2013

o Dezemate — Bearbeitungsbogen (§ 62 BO) — bauliche Anderungen Stiege 3/Tankstelle,
aus 2014

e Bescheid — Ausgleichsabgabe nach dem Wiener Garagengesetz 2008; Abanderung der
Anzahl der fehlenden Stellplatze, vom 09. Marz 2016
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2.6. Objektbestand Tankstelle Il St Ill und W Nr 1a St |

Die bewertungsgegenstandlichen Objekte werden zum Betrieb einer Tankstelle genutzt und sind
im Erdgeschoss der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft situiert. Die Zufahrt zur Tankstelle
erfolgt Uber die Seidengasse, wo sich Uber die gesamte Lange ein Betonsockel mit Saulen als
Abgrenzung zum Gehsteig befindet. Uber den Tankséaulenbereich werden die der Tankstelle
zugeordneten Mullraume, die WC-Raume, die Garderobe, der Abstellraum 1, ein Lagerraum, der
Verkaufsraum sowie die Servicebox und der als Waschanlage gewidmete Bereich erschlossen.
Uber den Verkaufsraum wird ein Abstellraum 2 erreicht. Der als Waschanlage gewidmete Bereich
fuhrt Gber eine einfliigelige Tur zum bewertungsgegenstandlichen Top 1a St |, das als Reifenlager
genutzt wird und Uber einen separaten stralenseitigen Zugang von der Zieglergasse verfugt.

Im straBenabgewandten Bereich der Tankstelle sind 10 befestigte Stellplatze vorhanden, die laut
Aussage des Verpflichteten von der Tankstelle separat vermietet werden.

Laut Aussage des Verpflichteten im Rahmen der Befundaufnahme waren die beiden Mullraume
allgemeiner Teil des Hauses.

An der Grundstlcksgrenze zur Nachbarliegenschaft Seidengasse 14 befindet sich eine weitere
stralenseitige Einfahrt, die zu Stellplatzen im Kellergeschoss fuhrt, die jedoch nicht
bewertungsgegenstandlich sind und ein eigenes WE-Objekt darstellen.

Die Beheizung der Liegenschaft erfolgt mittels einer Hauszentralheizung (Fernwarme). Das Objekt
B-LNr. 2 verfugt Uber Strom-, Wasser- und Kanalanschluss. Der Erhaltungszustand ist als einfach
und zweckdienlich zu bezeichnen. Hinsichtlich der Nutzungsmoglichkeit der zugeordneten
Mullraume liegen keine Informationen vor. Die Hausverwaltung konnte diesbezlglich ebenfalls

keine Auskunft erteilen und gab an, dass die Sachlage gepruft werde.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgefiihrt. Uber die elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte
auBerdem keine Uberpriifung der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-
Richtlinien, ONormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es

kann weiters keine Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.
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Abb. 20:  Grundriss Tankstelle Il St lll und Top 1a St

Top 1a St

Einfahrt
Tankstelle

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 22. Dezember 1972)

Abb.21:  Teilgrundriss Erdgeschoss (bauliche Anderungen Top 1a St )

Quelle: Bauakt MA 37 (Bauanzeige, genehmigt am 08. Juli 2013)
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Abb.22:  Teilgrundriss Erdgeschoss (bauliche Anderungen Tankstelle)

Eo
_Ex
L

Einfahrt
Tankstelle

Quelle: Bauakt MA 37 (Bauanzeige, genehmigt am 06. Mérz 2014)

Der Istzustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde tberwiegend Uberein.

Legende:
HK Heizkorper
WB Waschbecken

Die Raume beschreiben sich wie folgt:
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Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
gemauerter Betonsockel zur
Seidenstrale mit offen
estalteten Saulen, 10
verputzt, gestal o
L befestigte Stellplatze im .
verputzt, teilweise i einfach,
1 Tankstelle Asphalt gemalt  Putzschaden B st.rahlzenahbgedwan(it.en zweckdienlich
ersichtlich ereich vorhanden, die von
der Tankstelle laut Aussage
des Verpflichteten separat
vermietet werden.
2 Abstellraum 1 befestigt — gemalt gemalt - mit Fahrnissen verstellt emfalch,.
zweckdienlich
3 Garderobe PVC 3::]1";'; gemalt : HK, WB durchschnittlich
4 Millraum 1 nicht zuganglich
Waschraum 1 : verfliest, . einfach,
5 mit WG 1 Fliesen gemalt gemalt - HK, WB, Stand-WC, Liiftung sweckdienlich
einfach,
6 Lagerraum gemalt gemalt - - weckdienlich
7 Millraum 2 nicht zuganglich
8 xq\/i?iﬁga;umZ nicht zuganglich
strallenseitige
Metallfenster zur
Seidengasse, infach
9 Verkaufsraum  PVC gemalt gemalt Glastrennwand und - cintach,
Metalltiir mit zweckdienlich
Glaseinsatz zum
Tankstellenbereich
Glastrennwand zum einfach,
10 Abstellraum 2 PVC gemalt gemalt Tankstellenbereich ’ zweckdienlich
11 Olraum befestigt verputzt, verputzt - mit Fahrnissen verstellt einfach,
gemalt gemalt zweckdienlich
als Waschanlage
. verputzt, " , gewidmeter Bereich dient als
Servicebox, Fliesen, verfliest, teilweise tw. hofseitige Kleine Reifenlager - Bodenablauf einfach,
12 W verputzt, N Metallfenster (im o
aschanlage  Asphalt emalt Putzschédden Serviceboxbereich) und Rolltor vorhanden, zweckdienlich
g ersichtlich ehemals als Olkammer
genutzter Bereich
zwei hintereinander liegende einfach
13 Lager PVC gemalt gemalt Tiren von der Zieglergasse o
zweckdienlich

(eine mit Glaseinsatz)
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Abb. 23:  Unterlagen Tankstelle — Bauakt
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Quelle: Bauakt MA 37
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Im Bauakt waren folgende Unterlagen zum Nachweis fiir die Sicherstellung von Einstellplatzen

vorhanden:
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Informationen Gber die zivilrechtlichen Ausgestaltungen der Vereinbarungen der sichergestellten

Einstellplatze (Pflichtstellplatze) liegen nicht vor.
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2.6.1. Nutzflache

GemalR dem Nutzwertgutachten (von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellt (NWG vom
23. Februar 1973)) weisen die Objekte folgende Flachen auf, die mit dem historischen
Ausfihrungsplan aus dem Jahr 1972 (ibereinstimmen:

ir Ginkeits Miatwert Mietwert k i
Stoek] N

2
; m
Raumbezeichnung . Kfm#® einzeln [zu.sammen

Ubertrag :

Garage. (Stiege 2. und_7)

Kelle® PKW ~ Einstellraum (£. 24 PKW) | 970,99 14,50 | 14080
- 7,5% £. Rampenflich =lo56 rd.13020 §i~

w

. Tenkstelle (§tlege.2.undl.2)
|[E' g+ | Tankstelle (einschl. Waschanl.,

M . .
- 2 Millr. ,2’1\'3.30}'11'. 2 WC .aa;'derabe
DU AvsTeIITawm ‘ 859,18 12,22 |-10499 |" loSoof-

|

|

NEG[L Geschidftslokal,aschr.,WC 107,90 27,74 | 2993

i + 1o% £. Ecklage 4299 " 32301
!“EG la| Geschiéftslokal,Waschr,,WC " | 62,86| 27,74 | 1743 " 1740.

1

Quelle: Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellt (NWG vom 23. Februar 1973)

In weiterer Folge wird von diesen Flachen ausgegangen. Eine Vermessung des Objekts durch den

Sachversténdigen wurde nicht vorgenommen.

2.6.2. Bestandsverhaltnis

Das Objekt ist laut Aussage des Verpflichteten vermietet, der Mietvertrag wurde vom
Masseverwalter des Verpflichteten zur Verfligung gestellt. Die wesentlichen Mietvertragspunkte
sind folgende:

Mietgegenstand Gelénde in einem unverbiirgten Ausmal von ca. 897 m? inklusive sich

der darauf befindlichen Tankstelle in einem unverblrgten AusmaR von
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ca. 160,80 m2 und dem Lager in einem unverblrgten AusmaR von ca.

62,86 m?2

Mietvertragsbeginn | 01. Marz 2022

Vereinb. Netto € 1.200,00

Hauptmietzins (,Netto € 1.200,00 + 20% UST = € 1.440,00 exklusive € 1.490,00 + 20 %
USt = €1.788- ergibt eine Gesamtbrutto des Hauptmietzinses von
€ 3.228,00")

Indexierung V/PI 2005, Ausgangsbasis ist die im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses

zuletzt verlautbarte Indexzahl, Indexschwankungen bis einschlief3lich

3 % unbericksichtigt
Mietdauer unbestimmte Zeit
Kaution drei Monatsmieten
Sonstiges Es wird in Abweichung des § 17 MRG vereinbart, dass der Mieter die

Betriebskosten im Verhaltnis des Nutzwertes des Mietobjektes zu den
ubrigen Nutzwerten des Hauses bezahlt; sohin in der Hohe, wie sie von
der Hausverwaltung des Hauses dem Vermieter zur Vorschreibung
gelangen. Der ebenfalls vom Mieter zu tragende Anteil an den
Betriebskosten des Aufzugs bestimmt sich nach der Vereinbarung der
Wohnungseigentimer des Hauses im Wohnungseigentumsvertrag.

Die ganzliche Untervermietung oder Weitergabe (an nicht gemaR § 14

Abs. 3 MRG eintrittsberechtigte Personen) sowie die — wenn auch nur

teilweise — Untervermietung oder Weitergabe an Dritte gegen eine im

Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden Mietzins und etwaigen

eigenen Leistungen an den Dritten unverhaltnismaRig hohe

Gegenleistung ist dem Mieter erlaubt gemaf § 12 MRG

Es wird darauf hingewiesen, dass der zur Verfligung gestellte Mietvertrag weder vom Vermieter

noch vom Mieter unterschrieben wurde.

Die beiden Objekte sind gemeinsam vermietet und wurden in natura baulich mittels eines
Turdurchbruchs miteinander verbunden. Aufgrund dessen scheint es aus der Sicht des gefertigten
Sachverstandigen sinnvoll, die einzelnen bewertungsgegenstandlichen
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Wohnungseigentumsobjekte als wirtschaftliche Einheit zusammen zu fassen. Einem prasumtiven
Erwerber wird empfohlen, die gegebenen Problemstellungen eingehend zu prifen und die damit
verbundenen Risken abzuwagen. Im Gutachten konnten die gegebenen Problemstellungen nur
demonstrativ und nicht abschlieBend aufgezeigt werden und es werden diese erst im Zuge von

Sanierungsarbeiten moglicherweise in Erscheinung treten.

2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Dem derzeitigen Eigenttimer werden It. Auskunft der Hausverwaltung (Komm.Rat Prof. Hans P.
Wertitsch Immobilien- und Vermogenstreuhand GmbH) folgende Wohnbeitrage vorgeschrieben:

Vorschreibung ab 01/2025 L1A Lokal USt-Satz L2 Tankstelle  USt-Satz
Riicklage 95,33 € 0% 575,24 € 0%
Betriebskosten 158,08 € 20% 953,94 € 20%
Zentralheizung 70,15 € 20% 179,46 € 20%
Warmwasser 46,77 € 20% 119,64 € 20%
Aufzug-BK 17,57 € 20% 20%
Riicklage Aufzug 10,54 € 0% 0%
Netto 398,44 € 1.828,28 €

Ust 58,51 € 250,61 €

Gesamt Brutto 456,95 € 2.078,89 €

2.8. Aufteilung der Aufwendungen

Lt. Auskunft der Hausverwaltung gibt es eine abweichende Aufteilung:

JFur L2 wird fir die Vorschreibung der Wérmekosten (Zentralheizung/Warmwasser) eine
Nutzflache von 160,80 m? (laut Vorverwaltung: ohne Tankstelle) statt der tatséchlichen Nutzfldche

859,18 m? herangezogen.*

Seitens der Hausverwaltung wurde im Rahmen eines fruheren Verfahrens auf der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft folgende weitere Information zu einer eventuell
abweichenden Aufteilung der Aufwendungen erteilt und das nachfolgende Schreiben Ubermittelt:

L,bei den Liftkosten; die Tankstelle ist von den Liftkosten befreit, somit zahlen von insgesamt 109520
Anteilen nur 99020 Anteile die gesamten Liftkosten. Das Heizkostenaconto wird nach m?
Nutzfléche aufgeteilt.“
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KNITTL NIGL WINKELMAY R RECHTSANWVALTE

L2 s iyl i 1
e riceo S ey d T
: 3/:, L8ge Fa=iL GORSISIa
ro gabe am oS>
Pakatwagnan - BRer

Eingelang! sm 11 Mal 2n ;

. : ‘ ' /]

B«’:mrsl\'g-:rmht Joselstadt A fach, Flaiteacn ¢ / /
eof 7

Jorianigasse 8
1080 Wien

Wien, win 8.Mai 2012

202/05 CC/dd

6 MSch 2/06g - 4
WE Seidengasse 12

Antragssteller: l.eo Tankstellen l‘letriebsgcse]lsclmft mbH
Seidengasse 12. 1070 Wien DI CARL G RNITTL

vertreten durch:

Y llmacht und SV eneilt

R 111 585

Antragsgegner: Dr. Gerhard Seidel. Rechtsanwalt
Zollergasse 8. 1070 Wien sowie

die ithrigen Miteigentiimer der Liegenschalt

27, 1070 Wien laut Anlage /A

Zieglergasse

Hauvsverwaltung: Komm.Rat Prof. Hans P. Wertitsch
l’rinz-l".ugnn-Sl rabe 16, 1040 Wien

Antrag aul Ersichtlichmachung eines abweichenden

Aufteihm,«sschli'r_aﬁels im Grundbuch

lach
112 ZPO zuzemittelt

 GSaml.ASTgem.S
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Das BG losefstadi hat in auken bezeichneter Angelegenheit im Wege cines Sachbeschiusses
einen shweichenden Aufteilungsschliissel fir die Aufieilung der Liftkosten [ir die EZ 1189 des

Grandhuches 01010 Neubau verfijge.

Im Spruch des Sachbeschlusses wurde vertiigl, dass der Aufteilungsschliissel liir die Liltunlage
nach  Rechuskralt  der Ertscheidung im  Grondbuch ersichilich zu machen st Die
Ersichilichmachung hat germn § 32 Abs 8 WEG im Fall der Festsetzung des Aufieilungssehliissels

von Amts wegen zu t‘Tf-'w]gcl..

& Der hg Sachheschluss wurde vom LG fiir ZRS im Verfahren 40 R 319/07v bestiitigl, die

I'fmi(hllit‘hnmchuu;_; ist jedach irrtiimlich unterblichen,

125 wird daher beantragt zu erlassen den nachstehenden

Beschluss

Die Aufteilung der Auhwendungen st im Lastenblatt der EZ 1189 des Grundbuches 01010

Neubau ersichilich zu machen,

Die Vollziehung hat durch das hg Grundbuch zu erlulgen.

Wien, am 8.5,2012 Leo Tankstellen BetrichsgmbH

0706 C/dd

g

FEUTERR R O FRTEIM

Quelle: von der Hausverwaltung im Rahmen eines friiheren Verfahrens auf der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft iibermittelt
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Im Wohnungseigentumsvertrag vom 25. November 1970 (im Rahmen einer friiheren

Gutachtenserstellung auf der bewertungsgegenstandlichen  Liegenschaft

durch die

Hausverwaltung Ubermittelt) ist hinsichtlich der Aufteilung der Aufwendungen unter Punkt IV

folgendes geregelt:

6)

7)

8)

QT AT Y AET A srmwasv A WAV e VAR MMVLAeAVIE AwVe

Die Miteigentiimer sind zur Vornahme von Erhaltungsarbeiten
im Inneren ihre Wohnungseigentums (Geschéftseigentums) auf
eigene Rechnung berechtigt und vefpflichtet. Insbesonde~
re nehmen sie zur Kenntnis, daB die aus Forderungsmitteln
angeschafften Einrichtungsgegensténde auf die Dauer der
Laufzeit des wohnbaufbfdefungsdarlehens in gutem Zustand
erhalten werden miissen. ‘

Die Liegenschaftseigentiimer haben fiir enrste Schiden des
Hauses, die sich im Inneren der Wohnungen (Geschiftsréume)
auswirken, gemeinsam aufzukommen, und haben solche Schéden
unverziiglich dem bestellten Verwalter anzuzeigen; ebenso
kommen sie gemeinsam auf fiir die Schiden an den HuBeren
Fenstern, Fenstertiiren und AuBentiiren der einzelnen Woh-
nungen (Geschéftsrdume), widhrend fiir die Schiden an den
inneren Fenstern und an deren Verglasung die Miteigentiimer
unmittelbar aufzukommen haben. Bei Verbundfenstern und Tii-
ren kommen die Eigentiimer fiir alle Schdden, mit Ausnahme
der Verglasung, gemeinsam auf, vorausgesetzt, daB diese
nicht auf unsachgemédBe Behandlung zuriickzufiihren sind.
Ansonsten finden beziiglich der den einzelnen Miteigentu-
mern unmittelbar zufallenden Kosten fiir Erhaltungs— und
Instandsetzungsarbeiten an seiner Wohnung (Geschﬁffsraum)
ete) sinngémﬁB die Bestimmungen des Mietengesetzes An-
wendung.

Eine Ausnahme von der gemeinsamen Erhaltung bilden die-
jenigen Bauteile, die sich nicht innerhaldb des Wohnhauses
befinden, oder die der Jeweilige Wohnungseigentiimer aus

.eigenen Mitteln errichtet hat wie z.B. Portale, Schau-

kdsten und #hnliches.

Fiur die Erhaltung dieser Bauteile hat der Wohnungseigen-
tumer (Geschidftseigentiimer) direkt aufzukommen.
Reparaturriicklage.

Die Miteigentiimer verpflichten sich, fiir die Kosten der
ordnungsgemifen Erhaltung des Hauses jéhrlich 5.-- S/m2
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Nutzfléche des Hauses zur Ansammlung eines Instandhaltungs-
fonds zu erlegen. Im Falle einer mehr als 10%igen Anderung
des Baukostenindexes vom Stand zum Zeitpunkt der Erteilung
der Beniitzungsbewilligung #ndert sich dieser Betrag ent-
sprechend diesem Index. ’
Die- jeweils monatlich zur Einzahlung gelangten Betrige miis-
sen auf das Konto eines Bankinstitutes zum giinstigsten Zins-
fuB-eingelegt werden. Ein Nachweis iber die Kontogebarung ist
jédhrlich vorzulegen. Sobald und insolange der‘Instandhaltungs-
fonds unter Berucksichtigung der Zinsen einen Betrag von 3%
des jeweiligen Neubauwertes des Hauses erreicht, entfaéllt
die Entrichtung dieser Betrdge.
Die Kosten fiir die Instandhaltung (Behebung'von Zeitschéden,
Abnutzungsschéden, sonstigé Schédden an allgemeinen Teilen
des Hauses), soweit nicht die einzelnen Miteigentiimer hiefiir
unmittelbar aufzukommen haben, sind in erster Linie aus die-
sem Fonds zu bezahlen. Aus diesem Instandhaltungsfonds sind
auch die von einem Miteigentiimer zu entrichtenden, jedoch un-
einbringlichen Betrége zu,bezahlen,'und zwar, sowohl aus dem
Titel der Instandhaltung, wie auch aus dem Titel riickstdndiger
Darlehensbeitrige, letzteres jedoch nur, wenn aus der Nichtbe-
zahlung dieser Beitridge wirtschaftliche Nachteile fiir die Eigen-
tumsgemeinschaft zu erwarten sind. Die Verwahrung und Verwal-
tung des‘Instdndsetiungsfonds obliegt dem Hausverwalter.
Alle in diesem Ubereinkommen nicht genannten Aufwendungen,die
sich aus dem Besitz oder Eigentum der vertragsgegenstédndli-
chen Liegenschaft ergeben, sind von allen Miteigentiimern nach
dem Verhéltnis ihrer grundbiicherlichen Anteile zu tragen, so-
weit nicht die einzelnen Miteigentimer hiefiir nach den Be-
stimmungen dieses Vertrages unmittelbar aufzukommen haben.
Insbesondere gehdren zu den gemeinsamen Leistungen
a) Instandhal tungskosten (Behebung von Zeitschédden, Ab-
nutzungsschdden und sonstigen Schaden, darunter auch:
Schﬁden.an den Einrichtungsgegenstédnden der Waschkiiche).soweit
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nicht die einzelnen Miteigentiimer hiefiir unmittelbar
aufzukommen haben und der angesammelte Fonds zu deren Be-
zahlung nicht ausreicht, '

die Betriebskosten und Kosten des Aufzuges, wie insbe-
sondere die Prémien fiir die Feuer- und Haftpflichtver-
sicherung des Hauses, die Kosten der beleuchtung des
Stiegenhauses, des Hofraumes, der Hausnummerntafelbe-
leuchtung, der Beleuchtung der Hausbesorgerwohnung, die
Beitrédge zur Sozialversicherung des Hausbesorgers, sowie
alle mit dem Besitz oder dem Eigentum der vertragsgegen-

. sténdlichen Liegenschaft verbundenen Steuern, Abgaben

9)

und Gebilhren. In Zweifelsféllen gelten sinngemﬁﬁ die Be-
stimmungen des Mietengesetzes

Betriebskosten |

An den Betriebskosten nehmen alle Miteigentiimer im Ver-
héltnis ihres parifizierten, ideellen Eigentumsanteiles
teil; gleichgililtig, wie die Finanzierung ihres Bestands-
objektes ‘erfolgt ist. Die Einhebung der Betriebskosten
durch den Hausverwalter erfolgt monatlich mit einem von
“der Hausverwaltung ermiftelten'Pauschalbetrag und einer

- Abrecknung per Ende Dezember jeden Jahres. Fiir die Beur-

teilung, welche Aufwendunéen zu den Betriebskosten zihlen,
sind die Bestimmungen des Mietengesetzes mafBgebend, ins-
besondere wird vereinbart, dag zu den Betriebskosten auch
die Schneesduberungszulage fiir den Hausbésorger ilber die
Wintermonate z#hlt. Der Hausverwalter ist verpflichtet,
die Jahresabrechnung fiir die Betriebskosten am 31.I. je~
den Jahres beim Hausbesorger zur Einsichtnahme fiir die
Miteigentiimer aufzulegen. Diese Abrechnung gilt seitens
der Miteigentimer als genchmigt, wenn nicht binnen 14 Ta-
gen nach deren Auflegung beim Verwalter schriftlich Ein-
spruch dagegen erhoben wird. Auf Grund der Abrechnung
sich ergebende Fehlbetrdge werden den Miteigentiimern
nach Ende der Einspruchsfrist gesondert bekanntgegeben
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und sind binnen 14 Tagen nach deren Bekanntgabe zu be-

zahlen. Ubersehiisse. werden auf die. ndchsten Abrechnungs-

perioden eingerechnet.
10) Heizungskosten T 3
Die aus der Instandhaltung, dem Betrieb, der Betreuung
und dem Kundendienst fiir die Verdunstungswérmemengen-
messer (Entlohnung des Heizers, Sozialversicherung, Ur-
laubs- und Weihnachtsentgelt) der im Haus errichteten
Zentralheizungsanlage entstehenden Kosten, werden von
allen Wohnungs- (Ceschédfts-)eigentiimern gemeinsam getra-
gen. Die Verrechnung an die einzelnen Wohnungs- (Geschiéfts-)
eigentiimer erfolgt auf Grund der Verbraucherregistrie-
rung laut Ablesung der Verdunstungswirmemengenmesser, wel=-
che sich auf jedem Heizkdrper befinden und jéhrlich ein=-
mal abgelesen werden. Zur-Verrichtung dieser Ablese-
bzw. Kundendienstarbeit gewdhrt der Wohnungs-(Geschafts-)
eigentiimer der durchfiihrenden Person in der iiblichen
Tageszeit Zutritt zu allen in der Wohnung (Geschéaft)
befindlichen Wirmemengenmessern. Die Vorschreibung und
Bezahlung dieser Zentralheizungskosten erfolgt in den
Monaten November - Mdrz eines jeden Jahres mit & Conto-
zahlungen von S 5.-- pro m2 parifizierte gesamte Wohn-
fliche. Dieser Betrag pro m2 Wohnfldche kann den Er-
fordernissen entsprechend erhtht bzw. erniedrigt wer-
den. Die jahrliche Endabrechnung des sich daraus gegen-
iiber den Vorauszahlungen ergeﬁenden Unterschiedsbetra-
ges erfolgt im Juni eines jeden Jahres.
Die Anderung in der Verrechnung der Heizungskosten auf
eine andere Art als nach den Wirmemengenmessern bedarf
der Zustimmung von 3/4 ideeller Miteigentumsanteile und
muf in schriftlicher Form erfolgen. Die Kosten der
zentralen Warmwasseraufbereitungsanlage werden mit den
Heizungskosten abgerechnet.

Weiters ist hinsichtlich der Tankstelle folgendes geregelt:
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a) Der Betrieb der im ErdgeschoB liegenden Tankstelle und
Servicestation hat ohne Beelntr&chtigung und BelHstigung
‘der Ubrigen Miteigentiimer zu erfolgen. Insbesondere ist
‘die Verwendung von Werkzeugen und Gerdten mit einer iber
das unbedingt notwendige Ausma8 hinausgehenden Lérment-
wicklung zu unterlassen. Das Entscheldungsrecht hieriiber
steht dem Hausverwalter zu,— -

b) Der Eigentiimer der Tankstelle und Servicestation ver-
pflichtet sich, das Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Eigentiimer und Beniitzer des Keliergeschoﬁes unentgelt-
lich und unwiderruflich einzurdumen. (
Er erhélt das Recht des unentgeltlichen Zuganges zu dem
im Keller liegenden Pumpraum 1t. Plan Nr. 7169, doch
darf die Ausibung dieses Rechtes nur ohne Beeintrichti-
gung der Abstellung von Kraftfahrzeugen im Keller er-
folgen.

¢) Dem Eigentiimer der Tankstelle und Servicestation wird
gestattet, unter der Fahrbahn des Kellergeschosses
3 Tanks fiir 01 oder Benzin auf seine Kosten einzubauen
und die notwendigen Rohrleitungen hiezu anzubringen,
vorausgesetzt, da8 die behdrdlichen und gesetzlichen Be-
stimmungen eingehalten werden und die Abstellung'von

Fahrzeugen im KellergeschoB nicht behindert wird. Er
ibernimmt alle fiir die Erhaltung und Wartung dieser Ein-
bauten anfallenden Kosten und verpflichtet sich zur
Schad- und Klagloshaltung der iibrigen Miteigentiimer fir
alle Schéden und Kosten, die sich als Folge dieser Ein-
bauten ergeben,

2.9. Wohnbauforderung

Seitens der MA50 Neubauforderung wurde hinsichtlich der Wohnbauférderung folgende Auskunft
erteilt:

,Zu lhrer Anfrage vom 27. Mérz 2025 teilt die Magistratsabteilung 50 — Gruppe Neubauférderung
mit, dass fiir die Errichtung der Wohnhausanlage in Wien 7., Zieglergasse 27 (ident:
Seidengasse 12) Stiege 1 bis 3 (EZ 1189 KG Neubau) eine (Neubau-)Férderung im Rahmen des
Wohnbauforderungsgesetzes 1968 gewéhrt wurde.

Die von Ihnen angefragten Liegenschaftsanteile
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- Stiege 1 W 1a (BLNr 2) und
— Stiege 3 Tankstelle Il (BLNr 4)

waren jedoch von dieser Fdrderung ausgenommen bzw. wurde fir diese keine

(Neubau-)Férderung in Anspruch genommen.*

C_Baukosten

Die Aufteilung der Baukosten, insbesondere der in Anspruch

genommenen Darlehen gemif Wohnbaufdrderungsgesetz 1968 er-

folgt im Innenverhdltnis gemaf den fiir die jeweilige Ein-

heit in Anspruch genommenen Mitteln. Wohnungen (Geschidfts—

rédume) und Eigentumsanfeile, die Forderungsmittel nicht oder

nicht zur Génze in Anspruch genommen haben, nehmen an der

Tilgung nicht oder nur 1m Verhdltnis ihrer Inanspruchnahme

teil. Die Aufteilung erfolgt im Sinne der Forderungsbe- (
: stlmmungen und Zusicherungen des Amtes der Wiener Landesre-
_gierung im Verh#ltnis der Nutzfliéchen.

Fiir die Hohe und Berechnung der Knsten gelten sinngem#f die
Bestimmungen des § 32, Abs. 1, Abs, 2 und Abs. 3, 2. 1-3.
Wohnbauforderungsgesetz 1968, wobei die Berechnung der
Grundkosten im Verhdltnis der ‘Nutzflédche der Hausbesorger-
“wohnung zur Gesamtnutzfléche des Hauses erfolgt, sowie die
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes (§8 Abs.1 und 2)
der jeweils leztgiiltigen' Fassungen.

2.10. Rucklage/ Investitionsvorschau

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt die Ricklage derzeit (Stand 03. Méarz 2025) rd.
€ 229.000,-.

Die letzte Eigentimerversammlung fand am 03. November 2022 statt, das Protokoll ist bei den
Anlagen zu finden, die néchste zum Thema Feuchtigkeitseintritte wird es voraussichtlich im Juni
2025 geben.

Folgende Vorausschau wurde durch die Hausverwaltung ubermittelt:
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IMMOBILIENVERWALTUNG
Kowee. Rar. Prof. Haws P. Wertitvch

An die
P.T. WohnungseigentiimerInnen
der Liegenschaft

Zieglergasse 27
1070 Wien
Wien, im Dezember 2024

3T Py et vy

Betrifft: Monatliche Vorschreibung ab Jinner 2025

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wir teilen lhnen hoflich mit, dass ab Janner 2025 folgende Anderungen der monatlichen
Vorschreibungen vorgenommen werden miissen, welche unter Beriicksichtigung der zu erwartenden
Kosten bzw. vorhersehbaren baulichen Mafinahmen festgelegt wurden.

Jahr 2024 Jahr 2025
Betriebskosten € 9.000,00 € 9.950,00
Aufzug € 1.300,00 € 1.000,00
Zentralheizung € 9.600,00 € 5.400,00
Warmwasser € 6.400,00 € 3.600,00
Instandhaltung € 5.300,00 € 6.000,00
Riicklage Aufzug € 600,00 € 600,00

Die o.a. Betrdge beziehen sich auf monatliche Akontierungszahlungen fiir die Gesamtliegenschaft,
Mehrwertsteuer sowie Rundungsdifferenzen bleiben unberiicksichtigt.

Einziehungsauftrige werden seitens unserer Kanzlei beriicksichtigt, Dauerauftrige wollen Sie bitte
bei Ihrem Bankinstitut zeitgerecht dndern lassen.

Technische Vorschau:

Die Abdichtungen von Bauwerksfugen und Asphaltbéden im Innenhof zeigen sich in teils
schlechtem Zustand. Dies hat zu betrdchtlichen Feuchtigkeitseintritten im Bereich der Tankstelle
und Garage gefiihrt. Von Seiten der Hausverwaltung Wertitsch wurde der Sachverstandige DI
Merkl mit der Untersuchung der Thematik beauftragt. Dieser hat festgestellt, dass hier ein groBerer
Schaden vorliegt, der mittelfristig auch statische Konsequenzen haben kann, da die andauernde
Durchfeuchtung zu einer Substanzschidigung fiihrt. Zusitzlich kommt es auch straflenseitig zu
Wassereintritten. Es wird vermutet, dass hierfiir Schlagregen, Waschwasser oder die Anschlussfuge
des Gehsteigs verantwortlich ist. Um die Situation zu evaluieren, wurde, in Koordination mit dem
Sachverstandigen und einem Statiker, ein Baumeister beaufiragt, Probedffnungen bis zur
Abdichtung durchzufiihren. Es handelt sich dabei um fiinf Probedffnungen im Hof und zwei an der
Strafle bei der Tankstelle. Weiters wird der Belagsaufbau der Tankstelle, der Waschanlage und der
Garage zu gedffnet. AnschlieBend werden ein Gutachten und ein Leistungsverzeichnis erstellt. Das

Tel: 01/505 32 58.0 Kewm.Rat Praf. Hans P. Wertitsch e-mail: office@wertitsch.at

> » e Jowmedilive wod Vermigewitvewhund GuiH .
Fax: 01/505 32 58.30 ‘ termes: wow.wertitsch.at
ki A 2 = 1040 Wiew  Pring Ewgen-Strafie 16 Imiernessmmm. mertitsch: e

Mawdeisgerteht ®ian FN 167384p DVA: 0298542
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IMMOBILIENVERWALTUNG
Kowee. Rar. Prof. Haws P. Wersitsch

Leistungsverzeichnis wird ausgeschrichen. Sobald die Kosten iber die notwendigen
Sanierungsarbeiten bekannt sind, wird im Friihjahr 2025 eine Eigentiimerversammlung stattfinden.

Wir erlauben uns hoflich, Sie dariiber zu informieren, dass die Riicklage derzeit einen Saldo von rd.
€ 200.000,00 (Stand: 11/2024) aufweist.

Im Sinne des Umweltschutzes empfehlen wir die Umstellung des Schriftverkehrs auf digitalen
Mailversand. Kontaktieren Sie uns unter buchhaltung@wertitsch.at, damit wir fiir Sie eine
Umstellung veranlassen.

Mit den besten Wiinschen fiir ein frohes Weihnachtsfest sowie das kommende Jahr verbleiben wir

mit freundlichen Griifien

)kgt\(&\d @Qﬂ\&

Claudia Aschauer o

Ted: 01505 32 52-14
Faex: 01/3505 32 53.30

tomaid. clundia asibaner@wertiricd ot

Anlagen: Dauerrechnung bzw. Einzelrechnung fiir den Zeitraum Jinner bis Dezember 2025

Seite 2/2
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2.11. Klagen innerhalb der WE-Gemeinschaft

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung wurde eine Klage gegen die Eigentimerin der Garage
(RE-MA Real.man.GmbH) eingebracht. Derzeit haftet ein Betrag in Hohe von € 17.494,95 aus.

2.12. Energieausweis

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung gibt es flr die Tankstelle und das Reifenlager keinen
Energieausweis.
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes zu ermitteln. Dieser
entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage der Liegenschaft ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer
VerauRerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag.
Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind mussen jedoch
Ber(cksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche
Verfahren kommen insbesondere:

e Vergleichswertverfahren gemaR § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur
Bewertung des gegenstandlichen Objektes ist aufgrund der Individualitat des
Wohnungseigentumsobjektes und der dadurch fehlenden direkten Vergleichbarkeit mit
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gleichartigen Kauffallen nicht maglich. In die Bewertung sind jedoch die allgemeinen
Markttendenzen sowie mittelbare Vergleichswerte, wie sie dem Sachverstandigen aufgrund seiner
beruflichen Tatigkeit bekannt sind, eingeflossen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktibliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine
mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis fur die Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Als  Bewertungsverfahren fir das bewertungsgegenstandliche Objekt wurde das
Ertragswertverfahren gewahlt, da das Objekt derzeit vermietet ist. Darunter wird die Kapitalisierung
des flr die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Baulichkeiten,
verstanden. Da Ertragsliegenschaften meist zur Kapitalanlage dienen stellt das
Ertragswertverfahren eine adaquate Wertermittlungsmethode dar.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. FUr nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

Seite 62



ﬁ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

3.2. Restnutzungsdauer

Fur die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und

Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet oder verstanden werden:

3.2.1. Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen
- eines Gebaudes (z.B. AuRenwande, Decken, Treppen) kdnnen faktisch keine Erneuerungs- oder
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Glte der gewahlten Baustoffe kommt
auch der fachgerechten Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitdt des Rohbaus

bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

Die Ausbauteile eines Gebaudes (hierzu zahlen im Wesentlichen Innen- und Aufenverputz,
Dacheindeckung, Fullboden, Fenster und Tiren, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine
kurzere Lebensdauer und mussen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrucklich festzustellen, dass die Erneuerung von

Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitdt des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen
ausgesetzt sein konnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebaude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Fir die Nutzungsdauer und damit
auch fur die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage
des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die Geschosshohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Rdume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. mafigebend. Diese Faktoren
bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.

Seite 63



ﬁ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung sowie etwaigen
Adaptionsmoglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer bertcksichtigt damit in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schaden (z. B. Bergschaden, Erschitterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismaRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.

Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler
Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebaude heute eine Lebensdauer von hundert,
zweihundert oder mehr Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu
Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife

bestimmt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen denn auf
rein technische Ursachen zuriick zu flhrende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die
Anpassungen von linearen Schatzungen vorgenommen werden, konnen unterschiedlich sein.
Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B.
Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:
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. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre

. Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausfuhrung (Grinderzeithauser)
eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren

aus.

Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fur Mehrfamilienwohnhduser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewodhnliche Lebensdauer

von 60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und

Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer
Alter...Gebaudelebensalter

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjungungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmafinahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1995 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 40 Jahren ergibt.
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3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden

oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der vereinfachten Ertragswertformel:

EW=RExV+¥
q

EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V.......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert

Qeeene 14 IR p/100

S Zinssatz N Jahre Restnutzungsdauer

3.3.2. Bodenwert

erwartenden

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem

Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter

erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit der jeweiligen Nutzflache ergibt

den Grundwert des Objektes.

3.3.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

Nr. PLZ  Adresse ON m2 Nfl. KP KP/m2 Nfl.
1 1070 Apollogasse 16-18 5.629,00m> 15.750.000,00€ 2.798,01 €
2 1070 Kaiserstrale 82 2.391,50m?  4.390.000,00 € 1.835,67 €

KV-Datum
19.09.19
06.06.14
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Abb. 24:  Lage der Vergleichswerte
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Quelle: www.wien.gv.at

3.3.2.2. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)
ergeben sich flr Eigentumswohnungen Erstbezug im 7. Bezirk folgende Werte:
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Preisentwicklung Eigentumswohnungen Erstbezug
7. Bezirk
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Aus der Grafik Iasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 7. Bezirk in den
letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte wird eine

entsprechende Anpassung vorgenommen:

Nr. Adresse ON  m2Nfl. KP KP/mZNfl. KV-Datum Z2Sitliche  angep.
Anp.  Vergl.wert

1 Apollogasse 16-18 5.629,00m? 15.750.000,00€ 2.798,01€ 19.09.19 21,67%  3.404,25€
2 Kaiserstrale 82  2.391,50m>  4.390.000,00 € 1.835,67€ 06.06.14 32,73% 2.436,43€

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl ~ KP/m2 Nfl. Ver;:gvmmz
Minimum 183567€ 243643 €
Maximum 279801€  340425€
Median 231684€  2.92034€

Mittelwert 2.316,84 € 2.920,34 €
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Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher
Lage ein Grundkostenanteil in der Hohe von € 2.920,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschitzte Objekte auf die
Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW

diskontiert ~ n

3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

+1

nstan dhaltung )

RE =RO-(M s + B

ietausfal ewirtschaftung

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag

3.3.3.1. Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen
Mietrickstanden, Mietkirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten
Leerstanden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und
Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgemaf wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des
Jahresrohertrages bertcksichtigt.
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3.3.3.2. Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstickes sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen. Ein GroRteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft
entstehen, kann direkt auf den Mieter Uberwalzt werden. Neben diesen umlagefahigen
Betriebskosten fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentimer selbst zu tragen sind. Darunter
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im §21 -24 MRG sind
die umlagefahigen Betriebskosten taxativ aufgelistet.

3.3.3.3. Instandhaltungsaufwendungen

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen bertcksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungsdauer
einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und
deshalb sind diese in regelmaBigen Abstanden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunachst relativ gering und steigen mit dem
Gebaudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieen

zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

Der Vervielfaltiger V errechnet sich wie folgt:

V - n q — 1
q" x(q-1)
V.......Vervielfaltiger
(o TR 14 [ p /100
O Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdauer

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2024 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:
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Lage

AatE sl hochwertig sehr gut gut malig
Wohnliegenschatft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 40-60% | 45-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum | 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschatft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser
eine Bandbreite fir Kapitalisierungszinssatze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der
Liegenschaft unterschieden wird:

Lage Kapitalisierungszinssatz
ausgezeichnet 05%-2,0%
Sehr gut 15%-25%
gut 20%-35%
malig 35%-70%

Je geringer das Risiko desto mehr Wertsteigerungspotential ist gegeben. Von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.

3.3.3.4. Zusammenfassung der einzelnen bewertungsgegenstandlichen Objekte als
wirtschaftliche Einheit

Die beiden Objekte sind gemeinsam vermietet und wurden in natura baulich mittels eines
Turdurchbruchs miteinander verbunden. Aufgrund dessen scheint es aus der Sicht des gefertigten
Sachverstandigen sinnvoll, die einzelnen bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekte als wirtschaftliche Einheit zusammen zu fassen. Einem prasumtiven
Erwerber wird empfohlen, die gegebenen Problemstellungen eingehend zu prifen und die damit

verbundenen Risken abzuwagen. Im Gutachten konnten die gegebenen Problemstellungen nur
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demonstrativ und nicht abschlieBend aufgezeigt werden und es werden diese erst im Zuge von

Sanierungsarbeiten moglicherweise in Erscheinung treten.

Die Tankstelle inkl. der Top 1a St | ist seit dem Marz 2022 auf unbestimmte Zeit vermietet. Gemaf

der im Mietvertrag vereinbarten Wertsicherungsvereinbarung ergibt sich zum Stichtag der

nachfolgende Mietzins:

Monat
Mar.22
Apr.22
Mai.22
Jun.22

Jul.22
Aug.22
Sep.22

Okt.22
Nov.22
Dez.22
Jan.23
Feb.23
Mar.23
Apr.23

Mai.23
Jun.23

Jul.23
Aug.23
Sep.23

Okt.23
Nov.23
Dez.23
Jan.24
Feb.24
Mar.24
Apr.24

Mai.24
Jun.24

Jul.24
Aug.24
Sep.24

Okt.24
Nov.24
Dez.24
Jan.25

Feb.25 (vorl.)

Indexzahl

142,7 MV Beginn
1431
144,3
146,3
1477
1477
150,2
151,7
152,1
152,3
153,6
155,1
155,9
156,9
157,2
158
158,1
158,6
159,3
159,8
160,2
160,9
160,7
161,5
162,3
162,4
162,4
162,7
162,7
162,3
162,2
162,7
163,2
164,1
165,8
166,8

0,280%
1,121%
2,523%
3,504%
0,000%
1,693%
2,708%
2,979%
3,114%
0,854%
1,838%
2,364%
3,020%
0,191%
0,701%
0,765%
1,083%
1,530%
1,848%
2,103%
2,549%
2,422%
2,932%
3,442%
0,062%
0,062%
0,246%
0,246%
0,000%
-0,062%
0,246%
0,555%
1,109%
2,157%
2,773%

Mietzins
1.200,00 €

1.242,05 €

1.280,73 €

1.319,41 €

1.364,82 €
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3.3.3.5. Zinssatz

Das Objekt ist auf unbestimmte Zeit mit Untervermietungs- und Weitergaberecht als Tankstelle
vermietet, das Mietsituationsrisiko somit als gering zu bezeichnen und fliest mit -1,00 % ein. Die
Objektqualitat ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten
und flieBt mit einem Zuschlag von 0,50 % ein. Ein Entwicklungspotential ist aufgrund der
unbefristeten Vermietung mit Untervermietungs- und Weitergaberecht nicht gegeben und fliest mit
einem Zuschlag von 1,00 % ein.

Ausgehend von einer fiir Gewerbeliegenschaften guten Lage (bezogen auf Osterreich) lasst sich
der Zinssatz fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung wie folgt ermitteln:

gute Lage Gewerbeliegenschaft 4,50%
Mietsituationsrisiko -1,00%
Objektqualitat durchschnittlich 0,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial 1,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 5,00%

Der Kapitalisierungszinssatz wird aufgrund der Lage, des erzielbaren durchschnittlichen
Mietertrages und aus Vergleichswerten von stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher
Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt flr angemessen erachtet. Die Restnutzungsdauer
wird nach den allgemein ublichen Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses wie oben
dargestellt mit 40 Jahren bemessen.
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3.4. Verkehrswert B-LNr. 2 und 4 verbunden mit WE an Tankstelle Il St lll bzw.
W Nr.1a St |

Somit ergibt sich der folgende Verkehrswert flr die beiden bewertungsgegenstandlichen Objekte,
die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst wurden:

_______________________________________________________________ Yo ..m_ €m .
Grundkostenanteil 922,04 €2920 €2.692.357
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €2.692.357
Baujahr 1966
fiktives Baujahr 1995
GND 70
Stichtag 2025
Restnutzungsdauer / Jahre 40
Kapitalisierungszinssatz 5,00 %
Diskontierungsfaktor gn 0,14205
diskontierter Bodenwert € 382.438
erzielbare Nettomiete ] m? €/m* __proMonat _ pro Jahr
Jahresrohertrag 922,04 1,48 € €1.365 €16.378
Jahresrohertrag €16.378
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% -€ 491
Mietausfallswagnis in % 5% €819
abzgl. Instandhaltung (€/ m?/ p.m.) €1,20 € 13.277
Jahresreinertrag €1.790
Restnutzungsdauer/ Jahre 40
Kapitalisierungszinssatz 5,00 %
Rentenbarwertfaktor V 17,15909
kapitalisierte Reinertrage €30.719
_zzgl. diskontierter Bodenwertanteil € 382.438
Ertragswert des Objektes €413.157
Risikoabschlag* -15,00% -€61.974
Kaution (drei
Monatsmieten) -€9.684
Verkehrswert des Objektes € 341.499
Verkehrswert des Objektes rd. € 341.000

*) Unklarheiten Raumzuordnung Miillrdume und tatsachliches FlachenausmaR, Pflichtstellplatze
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4. Zusammenfassung

Der
VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit 10500/109520 bzw. 1740/109520 Anteilen, B-LNr. 2 und 4
verbunden mit WE an Tankstelle Il St 11l bzw. W Nr. 1a St | der EZ 1189, GB 01010 Neubau, per

Adresse
1070 Wien, Seidengasse 12 ident Zieglergasse 27

die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst wurden, betragt zum Stichtag, den 03. Marz 2025

gerundet

€ 341.000,--

(in Worten: Euro dreihunderteinundvierzigtausend)

Wien, 22. Mai 2025

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht
wurden, ergeben, behalt sich der SV die Ricknahme und/oder Erganzung dieses Gutachtens vor.

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstticken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die
Lieferung von Grundstlcken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einraumung von Baurechten
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Moglichkeit, diese Lieferungen
gemaR § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaR §
19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der VerauRerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz
gemal § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person
des offentlichen Rechts ist.

Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber Ubergehenden
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, stellt sich die
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur
Steuerpflicht ist nur zuldssig, wenn sie spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des

Schatzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl)
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5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer

Exaktheit feststehende Grofde sein.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sollte eine solche kurzfristige Verauferung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so
behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7: Foto 8:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:
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Foto 15: Foto 16:

Foto 17: Foto 18:
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Foto 21: Foto 22:

Foto 23: Foto 24:
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Foto 25:

Foto 27: Foto 28:

Foto 29: Foto 30:
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Foto 31:
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Foto 33: Foto 34:

Foto 35: Foto 36:
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Foto 39: Foto 40:

Foto 41: Foto 42:
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Foto 43:

Foto 45: Foto 46:

Foto 47:
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Foto 49: Foto 50:

Foto 51: Foto 52:
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Foto 53:
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7. Anlagen

Anlage./l Anwesenheitsprotokoll

Anlage./Il Bescheide

Anlage./lll Wohnungseigentumsvertrag (von der HV Ubermittelt)

Anlage./IV Nutzwertgutachten (von der HV ubermittelt)
Anlage./V Protokoll der WE-Versammlung vom 03.11.202
Anlage./VI Hauptmietvertrag

1 Seite
21 Seiten
22 Seiten
10 Seiten

5 Seiten
7 Seiten
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ANWESENHEITSPROTOKOLL
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44314799479 : BLZ 32000 Kto 15114150
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‘ Bauabanderung

e ‘der Bauausfuhrung.

~B e s c h e 1 dab

fDer Naglstrat e:tellt gemaB §§ 70 und 73 der Baacrdnung fir

‘ Wlen, ach';em mlt dem Genenmlgungsvermerk versehenen Plan d}

k kabwelthen& wvon dem mit Bescheld vom 1.8eptenber 1966 2. Zln.y;
L;_%A 36 - VII.;Z}eglergasse’27; dem 1 Planwechselbew1ll1gungsbésch

b5 a0
vom 29 November‘1908 z,Zl..gMA936 -~VIX. Zleglergasse 27 und'dem

12 Planweehselbew1111gungsbes heid vom 20 ﬁal 1970 Z.Zl.._
MA ' . Zieglergasse_ 27 bewx?llgten Bauvorhaben, nachstehe

‘Anderungen‘vorzunehmen?v  
| ’Aufstocﬁen des Gebaudetelles an der 11nken Grun&grenze in ﬂe
_FrontvSeldengasse auf eine Lange von ¢4 50 m, Herstellen elne
s “  : ﬁenden Terrass_ngeschosses mit elner ?rontlange
{'voﬂ 24 50 m unﬁ Weglassen aes Vardaches in der Front Seldeng

.,’Fur dlese Aban&vrung lst gemaﬁ der zw1ngenden Vcrschrlft aes
f1§336 Abs.z &es1W1ener Garagengesetzes zusatzllch ein Kraftfah
‘1 Emnstellplatz zu sehaffen. Dzeser zw1ngenden Vorschrlft w1rd du
die mit: Baubewzlllgung vom 3 Septemb
fgarage entspro»hen° Von den'lnsgesamt 41 geschaffenen‘

n sinc nunmehr 21'Stellnlatze, Pfllchtstellpla







Wien, am 30 10 1972
Enﬂpwthm
\,
!

e ﬁﬂlﬂggﬂbt 20 ‘ﬁi&ﬁkammm
 'J{ég@mnm§ﬁb@@£mm”§5?§H

ﬁk sﬂiﬁﬁmt'

s

‘TSSES:dfr‘ﬂrtsverhandlung'vem '39'1@ ?37? erd
o AEUE gemaj§f128 der Bauorﬂnung Tiir Wien fwr ~‘Egp:;_

e Bl 1egensch&zt mit Baubewilligung vom 30.9. 1970 zw .
fMA 3) - Ab 7/11/59 errlchtete frelbstﬂff-@aﬁkanlage ermezlt, N

i':

uhfung’ﬁeé»Kanals Fiiv dle‘mechaﬁlwche Absaugung
‘ urch dle mauer des Pumyenraumes igt eine Brandschubtzklapype singubguen.
*2,) Die ?roduktsﬁhll&ef Qél den %ullanscalussen sznﬁ ﬁlﬁhbbdr aﬂvam,;;f

""~,1So'vorzusergen;7g,‘
Die Behebung der ég
1

E?f. §§§§§$1 f§%§§g€ﬁ§§§%e

3y - 1w
1%‘ tglle
kann 1nner

§nﬂ§ Pﬁ%»e1eud>éﬁ, Saﬁw&ze&bergnlatz 13

75ang~3;geatumsw0h?un @-Bau- ua&,Betrlebageﬁmbﬁ
Wzmbexgergassa 36 ,G?O Wieg\ P RET S

‘rﬁrn ABSChrlf anéi‘

) éle ‘MA 35 = Gruppe ﬁ

- 7 e T T A e e
4 3.; den Planverfasser: Dlpl Ing.Dr. upprecht Ottel, Vegagasse 2 1190 Wien
- 9,) das Arbe1t91nspektcrat fa d.4 AB. i _

10.) das MBA f.d.7.Bezirk = R Pur den Abtellungsle1§er,

11,) die MA - 18~Ref Verkehr - - Dipl.Ing.Hads e.h.

i PFur ‘die Rlcatlgkelt > Obersta@tbaurat
12.) die MA 63 der Ausfertigung: : "
Der Kanzleileit ers:

MA 35 - 5. B,ﬁr.158 IR

S
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L Magiotest der Siadt Wisn '

Magistratsabteilung 37

. Baupslizel -
AuBenstolle . d. G, u. 7. Psairk .
: 7 Hermanagasso 24-26

1070 wm.
MA 37/7- Zleglergasse 27/4/84 ;f’,  ;.“Wien, 20. Dez. 1985 Sk
| Grundbuches 1935 -55"' 2 ‘} '

Néubau

EZ: 1189 ¢
der Kagv

-.s}sieftefs

Gemaﬁ § 70 der Bauordnung fdr Wlen,(BO) und in Anwendung des:
Wiener Garacengesetzes wird die. Bewilligung erteilt, nach
den mit dem amtlichen Slchtvermerk versehenen Plidnen auf der
im Betreff genannten Llegenschaft d1e nachstehend beschrlebene,

‘,Baufuhrung vorzunehmens i e ; : :
Einbauen von Abstellraumen in der Garage im KellergeschoB und- '
Vorlegen eines KFZ- Stellplatzes.k N “

Vorgeschrleben wird:
1.)Der Bauftihrer hat gemaB § 124 Abs.2° BO den Beglnn der Bau-"

fihrung mindestens 3 Tage vorher der Baubehdrde und weiters N

~dem Arbeitsinspektorat fir Bauarbelten (Flchtegasse 11,
1010 Wien) anzuzeigen. TN P

 2.)Auf die Erstattung der Beschauanzelgen zur’ Ermoglichung der«~’17“r

behdrdlichen Uberpriifung der Bauausfuhrung wird gemaB § 127," 
Abs.6 BO verzichtet. S , , e

3.)Vom Erfordernis einer Benutzungsbew1lligung w1rd geméﬁ '
§ 128 Abs.l BO Abstand genommen; es ist jedoch d1e Vollendung

der Baufiihrung bei der Baubehdrde anzuzelgen. ;

Begrindung

Der dem Beschelde zugrunde gelegte Sachverhalt ist den elnge—
reichten Plinen entnommen. Die Baufithrung ist nach den bestehenden
Rechtsvorschriften zuldssig. Die Auflagen sind in der- Bauordnung
flir Wien und den elnschlaglgen Nebengesetzen begrundet. .

'Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nach Zustellung
bel diesem Amt schriftlich,telegrafisch eder fernschriftlich
Berufung erhoben werden. Die Berufung hat einen begriindeten Be-
1’uﬁ"*u.ncrsan‘rracr zu enthalten und ist mit S 120,-- Bundesstempel

zZu versehen.

zif Enszage €§ L MC ;Q ‘. 
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Fiir die Rickflhrung der beim Betanken wvon Fahrzeugen aus dem
Kraftstofftank sntweichenden DampTe {(passives Gasrickflhrsystem,
wobei die Fapfsdulen nicht durch dis Fa. Rohe nachgerlistet wurden)
wurds eine 2'-Sammelleitung nach ONORM M 5612 mit GeTidlle zu den
jepiligen V¥-Behdltaern verlsgt, angsschlossen und mit einam Hin—
waisschild versshen. 7u den Zapfsiulen fihren &/4"-Stichleitungen.

DieselkrafistofT

WEragan

saparat

Die Dampfe der ZapTsaule TUr
{iher sins 654 GasrlUckfihrlieitung in den DE-Behiltaer rickge-

Fardert.

e bestehenden Beliiftungsleitungen sind am obsran Ends mit einem

fferenzdruckventil ¢25f-5 mbar ausgsstattet. Die Beliftungsen dér
e :

saserks aftstcffa s1 nﬁ kﬂaap unterhaib das v‘ntiles mit

Untarhalb des genannten Ventiles wurde sin Druckschalter,
FHELICH in der Schutzart EEx ad IIC Ts elngebauta welchar
rreten eines Ubherdruckes von 20 mbar im Beldftungsrohrsystam @mne“
optischen und akustischen Alarm im Verkaufsraum auslist. 2

sines Uberdruckes ist esin Manometer, Skala bis 100

S mbar montiert.

der neu aufgestellten Zapfsdulen wurden Einhidngs- -
varhindern, daB bei Undichtheiten in dar @
raftstoff in das Erdreich gelangt. ! )

Unterhalb
ﬁanweﬁ eingebsut, um zZu
fapfsiule auslaurﬁnucf }

I

2

“ﬁd&w gwentLall auslaufandew Prmdukt J1Phtbar auf di

Eint
et
austriti. Die in der Hanne mindsndsn Kabelrohr

[

kungsfliche
§

8

{

0 o e

£

1,

gegen Eintritt von Dampfen bzw. ErafTistoff &DQSf}u

i

den asbenfalls

his

&

2
7
i
e
[

e £
or (1O
ot

{3,

Weiters wurdsn in die Drucklesitungen innerhsalb der Zapfsiulsn- :

wannen Rohrbruchventile eingebaut, die verhindern, daB bsi mach-

anlsvher Beschiadigung der Fapfsdulsn (z.Bsp. Unfuhr n) ein un- -
kontrollisrter Produktaustritt aufireten kann.

nd mit einer "Sollbruchstells” ausge-—
ischer Ubsrbeanspruchung abrsidt.

1 i mit zwei Rick %”hlagk‘dgpmﬂ ausgestattset, o

i ~leitung und eine gegen die ZapfTsiule .

srt. A

Das Rohrb
wobaei eine g gen d

Stete gerns Flir Sie beschadftigt verbleiben wir

mit Ffreundlichen Gridan




7-Seidengasse 12/35478-1,/2(5"'1"1 | zur Ablage |@ 1189 / VI g
EG A A7

Art d. Bauflihrung: Loggienverglasung

Badeinbau

X |baul. Anderungen

Zusammenlegung

Baubeginn:
Baubeginn angezeigt fur 1. ¢. Lo

Baueinstellung erfolgt (wegen Unvollstandigkeit, Zurlickweisung
bzw. Untersagung)

Fertigstellungsmeldung:

Fertigstellungsmeldung eingelangt m : {3’23,{(
l:l Fertigstellungsmeldung unvollstandig belegt'

Verbesserungsauftrag Frist:

Nachreichung erfolgt

E(Fertigstellungsmeldung vollsténdig belegt - C?‘,&U

Baustatistik:

D Baustatistik erstellt
[] fir Baustatistik nicht relevant

JZL/ 22,00 / 56;66-VA bereits entrichtet
D 22,00/ 50,00 VA mittels eBezahlen vorschreiben / vorgeschrieben am:

Bauanzeige abgeschlossen

Der/Die‘§achbearbeiter/in: Fir den Abteilungsleiter:
Q -

Datum: 1 1 WOV 2011 Datum:

Formularversion 102005

Seite 2



Einlegen Reg.,
Kopie mit 2 Pldnen z. Konsens

EZ

KG

Art d. Bauftihrung ~ |Loggienverglasung

Badeinbau

- |baul. Anderungen

~ |zusammenlegung
Eingereicht am:. 27.09.2011 [X]gleichz. Baubeginn angez.
Bauanzeige vollsténdig belegt
[] Bauanzeige unvolistandig belegt
Verbesserungsauftrag Frist:

Nachreichung erfolgt
[ ] Bauanzeige bleibt unvolisténdig belegt, daher Zuriickweisung-erforderlich

[l Bauanzeige vollsténdig belegt

Frilhest méglicher Baubeginn: 27.09.2011 [ ]schutzzone

AV: " 28.09.2011
Die Bauanzeige wurde im Sinne der Bestimmungen der §§ 67 Abs. 1 und 62 Abs. 1 BO
gepriift.

Es liegt kein Untersagungsgrund vor. §70 [l§71

[ 1pie Bauanzeige ist wegen Unvollstindigkeit zurlickzuweisen.

[ pie Baufiihrung ist zu untersagen.

D Baueinstellung erforderlich

[ ] Baueinstellung nicht erforderlich (noch kein Baubeginn)

vardan mittale aBa-ahlan voraeschrieben-(siehe-be

Der/Die Sathbearbeiter/in: Far den Abteilungsleiter:

Dipl.-Ing/ Oberrosler Dipl.-Ing. Heimel-Weninger

Formularversion 022005

© Seite 1




Bezirk:|

Strasse:

EZ:

mBA=7

BAPOLIZEL
sTAD

———————
SICHER BAUEN

Zahl:

MA37/ &

069 -

Baueinreichung:

Art der Baufihrung: | Geschaftsiokal EG
(Lage im Gebaude)
Loggienverglasung
Badeinbau
bauliche Anderungen X
Zusammenlegungen:
Eingereicht am:| -~ 13.06.2013 Gleichzeitiger Baubeginn: X

[ x]

|Bauanze

{Bauanzeige vollstandig belegt

Bauanzeige 'unvollsténdig belegt

Nachreichung erfolgt am:

ige vollstandig belegt am -->

Fruhest méglicher Baubeginn am:

Verbesserungsauftrag vom:| - 04.07.2013

© 04.07.2013

i Bauanzeige bleibt unvollstandig belegt, daher Zurlckweisung erforderlich

_ 0407.2013

Frist:

L l Schutzzone?

Aktenvermerk vom:| = 04.07.2013 |
Die Bauanzelge wurde im Sinne der Bestlmmungen der §§ 67 Abs. 1 und § 62 Abs. 1 BO geprft.

X - |Es liegt kein Untersagungsgrund vor > §70 §71
 |Die Bauanzeige ist wegen Unvollsténdigkeit zuruckzuwelsen
|Die Baufuhrung ist zu untersagen. .
.= . |Baueinstellung erforderlich
.{Baueinstellung nicht erforderl_jch (noch kein Baubegin /
€ 28,- VA mit eBezahlen vorgeschrieben am:
- -~Der Sachbearbeiter:
e / Datum: Datum:
TN A B " 4
Dipl.-Ing. SchmajzisEuer 04,07.2013 Dipl.- j 8 il 2013




2040 6[2073/00 0-)

Adresse: Zieglergasse ONr. 27
AV - Baubeginn: .
. 7 . _ .
Baubeginn angezeigt fur : %(5/(; ?.Qﬂ Spéatestmogl. Bauvollendung : 'ﬁ- é‘ %il-
Erhebung vor ort wegen Geringfiigigkeit bzw. Unbedenklichkeit nicht erforderlich
Erhebung vor Ort am: 4 T ?’ 7 {J% Baubeginn tatsachlich gesetzt (\\\/’ '
Abweichungen bemerkt [ Ja ENein Abweichungen im Rahmen § 73 Abs. 3
Anmerkung/Mainahme :
~Z
<

Referatsleiter/in

////Sfachbearbeiter/in

Statistik : Baufthrungin - Fy'GZ  [] NGZ Einlegen : Uberwachungsarchiv IE

AV - Fertigstellungsmeldung :

Fertigstellungsmeldung nicht erstattet Ortsaugenschein am :

Fertigstellungsmeldung unvollstandig belegt

Mahnung / Mitteilung erfolgt am : Frist :

Mahnung / Mitteilung fruchtlos; I::]Strafantrag gestellt
Einlegen : Uberwachungsarchiv E]

" :3 Y .
eingebrachte Fertigstellungsmeldung v:istéi/ndi’g belegt am : Zz’f’ _Svso T3
N
&1 22,00 VA mittels eBezahlen vorschreiben 1 50,00 VA mittels eBezahlen vorschreiben
Der/Die Sachbearbeiter/in: ),,.f"”'! ’ Fur den Abteilungsleiter:
Ia {ﬁ@fly , ,4:‘&//

Datum:

Uberwachung abgeschlossen - Einlegen : EZ 1189 KG Neubau




Bezirk: Strasse:|Zie

(L 4

27

EZ: KG.:

189

Zahl:

MA37/[05632/201

Baueinreichung:

 18.02.2014.

X |Bauanzeige vollstandig belegt

jv-‘ : k FI_Bauanzeige unvolistandig belegt

Bauanzeige vollstandig belegt am -->

Frihest méglicher Baubeginn am:

Verbesserungsauftrag vom:|

Nachreichung erfolgt am: B

Gleichzeitiger Baubeginn:

I:::IBauanzeige bleibt unvollstandig belegt, daher Zurlickweisung erforderlich

L i

Art der Baufiihrung: ; ;
‘ mn57 (Lage im Geb&ude) Sk:tie‘ge 3/ Tankstelle
¥POLIZEI B
S,TA,D,T?RHEUERu_m
' SICHER BAUEN Loggienverglasung
. Badeinbau i
pauliche Anderungen X
Zusammenlegungen:
Eingere’ichtfam: : 20.02.2014

nein

Schutzzone?

Aktenvermerk vom:| 2502 do (4

X Es liegt kein Untersagungsgrund vor ~ -->

" |Die Baufuhrung ist zu untersagen.
5 Baueinstellung erforderlich

£ 28,- VA mit eBezahlen vorgeschrieben am:

Der/Die Sachbearbeiterin:
Datum

260220

Dipl.-Ing.(FH) Ehmer, MA

§ 70

Die Bauanzeige ist wegen Unvollstandigkeit zuruckzuwelsen

Baueinstellung nicht erforderlich (noch kein Baubeginn)

71 MRZ. 70T et

Fiir den Abtéilungsleiter
Al -

1
A2
\}

Dipl.- Ing. Heimel-Weninger

Die Bauanzeige wurde im Sinne der Bestammungen derm § 67 Abs. 1 und § 62 Abs. 1 BO gepruft.

§71




MA 37 / 05632/2014/0001

Adresse: Zieglergasse (ident Seideng. 12) ONr. 17

AV - Baubeginn:

Baubeginn angezeigt fuir : Spatestmégl. Bauvollendung :

thebung vor Ort wegen Geringfiigigkeit bzw. Unbedenklichkeit nicht erforderlich

Erhebung vor Ort am: Baubeginn tatséchlich gesetzt
Abweichungen bemerkt [ Ja [CINein Abweichungen im Rahmen § 73 Abs. 3
Anmerkung/Mafinahme :

Sachbearbeiter/in Referatsleiter/in
Statistik : Baufuhrungin ] GZ [ NGZ Einlegen : Ubsrwachungsarchiv I:]

AV - Fertigstellungsmeldung :

Fertigstellungsmeldung nicht erstattet D Ortsaugenschein am :

Fertigstellungsmeldung unvolisténdig belegt | l

Mahnung / Mitteilung erfolgt am : Frist :
Mahnung / Mitteilung fruchtlos; l:]Strafantrag gestellt
Einlegen : Uberwachungsarchiv [:
/A
eingebrachte Fertigstellungsmeldung vollsténl ig?.%l”fglegt am : % = Q\, 2@»{ L
TR
14

) [1 50,00 VA mittels eBezahlen vorsc?‘r‘.eiben

/

For den Abteilurjgés elter:

|
Datur‘;.,i::J i

7ML 0

i

Neubau

Uberwachung abgeschlossen - Eﬁﬁmgén : EZ 1189 KG




7. Bezirk, Schottenfeldgasse ONr. 3
EZ 889 der Kat. Gem. Neubau

BA%P.

e
"ed

STADTERHEUERUNG
SICHER BAUEN

e

B4 1188

— e gty erry |
P e .
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Ausgleichsabgabe nach
dem Wiener Garagengesetz 2008

Ab#nderung der Anzahl
der fehlenden Stellpldtze

Kundendaten (eBezahlen):

BESCHEID

Zufolge der Mitteilung gemal § 48 Abs. 6 des Wiener Garagengesetzes 2008 (WGarG 2008),
wonach der Stellplatzverpflichtung durch die vertragliche Sicherstellung vom 17. Dezember 2015
und 27. Februar 2016 von 6 (sechs) Stellplatzen in der Garage auf der Liegenschaft Wien 7.,
Seidengasse 12, EZ 1189 der Kat.-Gem. Neubau entsprochen wird, wird der Bescheid vom 29. Juli
2015 , ZI.: MA 37/1728555-2014-1 dahingehend abgeandert, dass der Ausspruch Uber die Anzahl

der fehlenden Stellplétze zu lauten hat:

Die Anzahl der Pflichtstellplatze, welche gemaR § 48 Abs. 1 und § 50 des WGarG 2008 durch die
Baufilhrung geschaffen werden mussen, bleibt nunmehr um keinen Stellplatz hinter der gesetzlichen

Stellplatzpflicht zurdick.

Begriindung

Auf Grund des Nachweises Uber die vertragliche Sicherstellung vom 17. Dezember 2015 und 27.
Februar 2016 abgeschlossenen zwischen der Bauwerberin Build Invest GMBH und der
Verfligungsberechtigte der Stellplatze auf der Liegenschaft 7., Seidengasse 12, EZ 1189 der Kat.-
Gem. Neubau, wird der Stellplatzverpflichtung gemalR § 48 und § 30 WGarG 2008 im dort
genannten Umfang entsprochen. Es war daher festzustellen, dass nunmehr keine

Ausgleichsabgabe zu entrichten ist.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Bundesfinanzgericht zu erheben.
Die Beschwerde ist innerhalb eines Monats nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich bei uns
einzubringen. Sie hat die Bezeichnung des Bescheides, gegen den sie sich richtet, die Erklarung, in
welchen Punkten der Bescheid angefochten wird, die Erklarung, welche Anderungen beantragt
werden und eine Begriindung zu enthalten.
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Dr.Gerhard S e i d el, Kamserstr&ﬁe 6 lo7o Wien

VEREINBARUNG ZUR BEGRUNDUNG DES WOHNBNGSEIGENTUMS
(WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG )

welche an hggﬁigen Tage zwischen den in der angeschlossenen
~ Tabelle laufende Nummer 1 - angefiihrten Personen abge-
" schlossen wurde wie folgt:

. I A

Die iﬁ,aer Tabelle Spalte A unter laufender Nummer
1 - genannten und in Spalte C namentlich angefiihrten Per-
sonen sind zu den in Spalte D ausgewiéseneﬁ Anteilen Mitei-
gentimer der Liegenschaft EZ. 1189 des Grundbuches iiber die
‘,Katastralgemelnae Neubau, Haus in der Zieglergasse Nr.27
“KVr 1189, bestehend aus den Grundstuoken 1114 Garten, Bauplatz.

Auf der L1egenschaft wird ein Wohnhaus mit ca. 57 Woh~
nungen, 2 Geschaftslokalen, 24 XFZ- Einstellplétzen, sowie
eine Tankstelle und. Servicestation im Erdgescho8 laut dem von
der ‘BaubehOrde genehmigten Plan Nr.7169 errichtet.

CII.

Der in der Tabelle. Spalte E fir die gewelllgen Einhei~
ten ersichtliche Jahresmietwert wurde Vvon der Zentralen
Schllchtungsstelle mit Entscheldung vom

Al " T M.Abt.50 Schli

festgesetzt, S&mtliche Mltelgentdmer verzichten
auf eine Bek@mpfung dieser Entscheidung ‘durch Anrufung des
Gerichtes gem# § 37 Mietengesetz.

IIT.

Die in der Tabelle Spalte C laufende Nummer 1
genannte Miteigentiimerin rdumt den unter laufende Nummer 2 -
und die unter 2- genannten Miteigentiimer rdumen sich

or
L




- wechselseltlg das Recht auf ausschlleﬂllche Nutzung und al-
leinige Verfdgung Uber die in der Tabelle Spalte D angefiihr-
ten, aus'den in Spalte G ersichtlichen Riumlichkeiten bestehen-—
den Einheiten im Sinne des § 1 des Bundesgesetzes vom 8.Ju-

' 1i 1948, BGBl. Nr. 149 und der hiezu ergangenen Novelle vom

15. Dezember 1950, BGBl. Nr. 28/1951 und BGBl. Nr. 241/1955
nach MaB8gabe der in der Tabelle angefiihrten Aufstellung ein,
daB hiedurch ein mit dem Miteigentumsanteil untrennbar ver-
bundenes, gegen Dritte wirksames Recht, das Wohnungseigentum
begriindet wird, dessen Gegenstand die ausschlieBliche Verfii-
gung iiber die bewohibaren, in der Tabelle G bezeichneten Riume..
der in Spalte B genannten Einheiten durch den jeweiligen L
Wohnungseigentimer darstellt., .

‘Alle sonstigen nicht im Wohnungseigentum vergebenen Tei-
le und Flichen der Liegeunschaft verbleiben zur alleinigen
Nutzung und Verfiigung der in der Tabelle 1fd. Nr. 1 ange-
fuhrten Miteigentimerin. Die Wohnungseigentiimer haben das
Recht die der gemelnsamen Nutzung gewidmeten Teile (Einfahrt,
Stiegenhaus, Haushof) vidmungsgemdB mitzubeniitzen.

IV.

Zur Regelung der nunmehrigen Miteigentumsgemeinschaft -
wird folgendes vereinbart:

A. Verwaltung und Erhaltung

1) Die Firma "EWOGY BEigentumswohnungs~ Bau- und Betriebs-
Gesellschaft m.b.H. wird mit der Verwaltung der Realitit
auf die Daver der Laufzeit des Darlehens des Landes Wien
beauftragt Sie ist berechtigt, diese Verwaltung einer
dritten hiezu berechtlgten und gealgneten Person zu
tibértragen,



2) Als Entgelt fiir die Verwaltung bezahlen die Miteigentimer

einen Betrag in der Hohe von 8 B.—- je m?2 Wohnfliche (Ge-
schéftsfliche) und Jahr, Die Bezahlung_erfolgiwmonatllch"w
an jedem Monatuersten. Bel Anderung der Kaufkraft der
Weghrung unm mehr als 10%, gerechnet vomn Szlchtag der Ertei-
lung der Benutzungsbew1lllgung, wobel als Grundlage der
Xndex der Verbraucherprezse 1966, veroffentllcht vom
Osterr. Statistischen Zentralamt oder eln an seine Stelle
tretender Index gllt, erhtht sich das Entgelt fir die Ver-
waltung inm Verhdltnis der Indexzahl vum Stlchtag (Ertei~
lung der Bendtzungsbewllllgung) wu der im Zeitpunkt der

" Verrechnung geltenden Indexzahl. D1e Verrechnu%g erfolgt
' v1ertel;ahr13,ch° ' :

3)

Beziiglich des Umfanges éer Verwaltungsvollmacht flndet
die von der Innung der Gebaudeverw&lter herausvegebene

~ Vollmacht Anwendung, dle von den Mltelgentumern geson~

4)

5)

dert unterfertlgt ‘wird.

Bei Ausubung sezner Tatlgkelt, sowelt dlese sich auf die
ordentllche Verwaltumg der Realltat b621eht ist. der Ver-
walter, abwelchend von den dlesbezugllchen Béstlmmungen
des ABGB, 1nsbesondere § 833 und 8%6 nicht an die Entschei-
dungen der elnfaohen Mehrhelt der Miteigentimer ‘gebunden,
sondern allein entscheldungsberechtlgt, wobei er das
Interesse der Hausgemelnschaft drltten Personen gegenuber
zu wahren hat. ; ' o

Der Verwalter ist insbesondere berechtigt, iiber die Not-
wendlgkelt und Vergebung der Auftrige fur Instanuseuzangsu
arbeiten’ selbstandlg zu entscheiden und zu diesem Zweck
Uber die Mlttel aus éer Reparaturrucklage zu verfiigen.

Zu Handlungen, die uber den Unfang der ordentlichen Ver-
waltung hinausgehen, hat der Verwalter vorher die Zustim-
mung der Mehrheit der‘Miteigentﬁmer, gerechnet nach deren
ideellen Aﬁtéilen, ¢inzuholen. Eine Ausnahme von dieser
Verpflichtung besteht nur, wenn Entscheléungen zu treffen

. sind, derén Verzogerung nennenswerte w1rtschnftllche oder

rechtliche Nachteile fiir die Hausgemeinschaft nach sich
ziehen wiirde und die Einholung der Zustimmung der
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Eigentimer nicht rechtzeitig mbéglich ist.

6) Die Miteigentiimer sind zur Vornahme von Erhaltungsarbeiten
im Inneren ihre Wohnungseigentums (Geschiéftseigentums) auf
eigene Rechnung berechtigt und vefbflichtet, Insbesonde~
re nehmen sie zur Kenntnis, dag die aus Forderungsmitteln
angeschafften Elnrichtungsgegenstande auf die Dauer der
Laufzeit des Wohnbauforderungsdarlehens in gutem Zustand

© erhalten werden miissen. -
Die Liegenschaftéeigentﬁmer haben fiir enrste Schiden des
Hauses, die sich im Inneren der Wohnungen (Geschaftsraume)
auswirken, gemeinsan aufzukommen, und haben solche Schéden
unverziiglich dem bestellten Verwalter anzuzeigen; ebenso

y kommen sie gemeinsam auf fir die Schédeﬁ an den HuBeren
Fenstern, Fenstertiiren und AuBentliren der einzelnen Woh-
nungen (Geschaftsraume), wiahrend flr die Schaden an den
inneren Fenstern und an deren Verglasung die Mltelgentumer
unmittelbar aufzukommen haben. Be1 Verbundfenstern und T~
ren kommen die Eigentimer fir alle Schiden, mit Ausnahme
der Verglasung, gemelnsam auf, vorausgesetzt, daﬁ dlese
nicht auf unsachgemdBe Behandlung zuriickzufiihren 51na.“
Ansonsten finden beziiglich def den einzelnen Miteigentﬁ~
mern unmittelbar zufallenden Kosten fir Erhaltungs~ und,
Instandsetzungsarhelten an seiner Wohnung (Geschaftsraum)
ete) sinngemss dle Bestlmmungen aes Mietengesetzes An-.
wendung., '

7) Eine Ausnahme von der gemelnsamen Erhaltung bllden dle~
jenigen Bautelle, die 51eh nlcht innerhalb des Wohnhauses
befinden, oder die der 3ewelllwe WOhnungselgenﬁumer aus
_eigenen Mltteln errlchtet hat wie z.B. Portale, Schaue
~k#sten und ahnllches. S
Piir die Erhaltung dieser Bauteile hat der WOhnungselgen~
tlimer (Geschaftselgentumer) direkt aufzukommen.

8) Reparaturriicklage.

Die Mltelgentumef verpflichten sich, fiir die Kosten der
ordnungsgemaﬁen Erhaltung des Hauses Jahrllch B e S/m2
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Nutzflache des Hauses zur Ansammlung eines Instandhaltungs-
fonds:zu:- erlegen. "Im Falle elner mehr als 10%igen Anderung
des: Baukostenindexes vom Stand zum Zeltpunkt der Erteilung

der Benutzungsbew1111gung dndert sich dleser Betrag ent-
sprechend diesem Index.

Die:jewsils monatlich ‘g Elnzahlung gelangten Betrage niis-
sen auf das Konto eines Bankmnstltutes Zum gunstlgsten Zins-
fuB-eingélegt werden. Ein Nachweis tiber die Kontqgebarqng ist
'~ jdhrlich vorzulegen. Sobald und insblange der.Instandhaltungsm
fonds unter‘Berﬁcksichtiguﬁg der Zinsen einen Betrag von 3%
des 3ewe111gen Neubauwertés des Hauses errelcht, entfallt

- die Entrxohtung dieser Betrage. ,

Die Kosten fiir die Instandhaltung (Behebung‘von Zelitschiden,
Abnutzungsschéden, sonstigé Schéden an allgemeinen Teilen

des Hauses), soweit nicht die einzelnen Miteigentimer hiefiir
unmittelbar aufzukommen haben, sind in erster Linie aus die-
seln Fonds zu bezahlen. Aus diesem Instandhaltungsfonds sind
duch die von einem Mifeigentimer zu entrichtenden, . jedoch un-
einbringlichen Betrige zunbezahlen,'und zwar, sowohl aus dem
Titel der Instandhaltﬁng, vie auch aus.dem Titel rlckstdndiger
Darlehensbeltrage, letzteres gedoch nur, wenn aus der Nichtbe-

zahlung dieser Beltrage wirtschaftliche Nachteile fiir die Eigen-

tumsgemelnschaft zZU erwarten sind. Die Verwahrung und Verwal-
tung des’ Instandsetzungsfonds obllegt dem Hausverwalter,
Ale in dlesem Uberelnkommen nlcht genannten Aufwendungen,die
sich aus dem Besxtz ‘oder Eigentum der vertragsgegenstandli-
chen Llegenschaft ergeben,‘51nd von allen Miteigentiimern: nach
dem Verh#ltnis ihrer grundbucherllchen Anteile zu tragen, so-
weit nicht die einzelnen Miteigentiimer hiefiir nach den Be-
stimmungen dieses Vertrages unmittelbar aufzukommen haben.
Insbesondere gehbren zﬁ.den gemeinsamen Lelstungen
a) Instandhaltungskosten (Behebung von Zeitschéden, Ab-:-
nutzungsschédenvundAsonstigen Schéden, darunter auch: .

Schiden an den Einfichtungsgegenstén@en,der Waschkiiche ).soweit



b)

nicht die einzelnen Miteigentﬁmér hiefiir unmittelbar
aufzukommen haben.und der angesamﬁelte,?dnds zu deren Be-
zahlung nicht ausreicht, ‘

die Betriebskosten und Kosten des Aufzuges, wie insbe-
sondere die Prémien fiir die Feuer- und Haftpflichtver-

"sicherung des Hauses, die Kosten der Beleuohtung des

Stiegenhauses,  des-Hofraumes, der Hausnummerntafelben

‘leuchtung, der Beleuchtung der Hausbesorgerwohnung, die

Beitrdge zur Sozialversicherung des Hausbesorgers, sowie
alle mit dem Besitz oder dem Eigentum der. .vertragsgegen-:

. stdndlichen Liegenschaft verbundenen Steuern, Abgaben

9)

und Gebiihren., In Zwelfelsfallen gelten 51nngema3 die Be-

‘stimmungen des Mletengesetzes.

Betriebskosten _
An den Betriebskosten nehmen’ alle Mltelgentumer im Ver—
hdltnis ihres parlflzlerten, 1deellen Eigentumsanteiles

teil, gleichgliltig, wie die Flnan21erung ihres Bestands—. -
4obgektes ‘erfolgt ist. Die Elnhebung der Betrlebskosten

durch den Hausverwalteér erfolgt monatllch nit elnem von

“der’ ‘Hausverwaltung ermittelten Pauschalbetrag und einer

“'Abrechnung per Ende Dezember’ jeden Jahres. Fiir die Beur-

‘ tellung, welche Aufwandungen zu den Betr1ebskosten zdéhlen,
'sind die Bestimmungen des Mletengesetzes maﬁgebend, insm

besondere wird vereinbart, daB8 zu den Betrlebskosten auch

“die Schneesauberungszulage fiir den Hausbesorger liber die

. Wintermonate z#&hlt. Der Hausverwalter ist verpflichtet,

die Jahresabrechnung fir die Betrmebskosten am 31.,I. je~
den Jahres beim Hausbesorger gzur Einsichtnahme fiir die
Miteigentiimer aufzulegen. Diese Abrechnung gilt seitens
der Miteigentiimer als genehmigt, wenn nicht ﬁinnen 14 Ta-
gen nach deren Auflegung beim Verwalter schrlftllch Ein-
spruch-dagegen erhoben wird. Auf Grund der Abreohnung
sich ergebende Fehlbetréige werden den Miteigentiimern
nach Ende der Einspruchsfrist gesondert bekanntgegeben

.
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und sind binnen 14 Tagen nach deren Bekanntgabe zu be-
zahlen., Ubersehiissé. werden auf die:nHchsten Abrechnungs-
perioden eingerechnet.

Heizungskosten-. s J
Die aus der Instandhaltung, dem Betrleb, der Betreuung

-und dem Kundendienst fiir die Verdunstungswirmemengen-

messer (Entlohnung des Heigzers, Sozialversicherung, Ur-
laubs- und Weihnachtsentgelt) der im Haus errichteten
Zentralheizungsanlage entstehenden Kosten, werden von

allen Wohnungs~ (Geschidfts-)eigentimern gemeinsam getra~
gen. Die Verrechnung an die einzelnen Wohnungs- (Geschifts~)
eigentiimer erfolgt auf Grund der,Verbraucherregistriee

rung laut Ablesung der Verdunsbtungswirmemengenmesser, wel~
che sich auf jedem Heizkdrper befinden und jshrlich ein-
mal abgelesen werden. Zur-Verrichtung dieser Ablese-

- bzw. Kundendienstarbeit gewdhrt der Wohnungs—(Geschaftsn)
' elgentumer der durchfiihrenden Person in der iiblichen

Tageszeit Zutritt zu allen in der Wohnung (Geschaft)
befindlichen Warmemengenmessern. Die Vorschrelbung und

' Bezahlung dieser‘Zen%rélheiZung3kosten?éffolgt in den

Monaten November ~ Mirz eines jeden Jahres mit & Conto-
zahlungen von 8 5.-~ pro m2 parlflzmerte gesamte Wohn-
flédche. Dieser Betrag pro m2 Wohnfliche kann den Er—

" fordernissen entsprechend erhtht bzw. erniedright wer-

den’, Die jahrliche Endabrechnung des sich daraus gegen—
iber den Vorauszahlungen ergebenden Unterschiedsbetra~

ges erfolgt im Juni eines jeden Jahres,

Die Anderung in der Verrechnung. der Heizungskosten auf

eine andere Art als nach den Widrmemengenmessern bedarf

der Zustimmung von 3/4 ideeller Miteigentumsanteile und
muf in schriftlicher Form erfolgen. Die Kosten der

'zentralen Warmwasseraufbereltungsanlage werden mit den

Helzungskosten abgerechnet.



B) Bauliche Verénderungen

Die Vornahme von baulichen Verénderungen im Inmeren der
Wohnungen (Geschaftsraume) bedarf, abgesehen von einer allen-
falls erforderllchen behdrdlichen Genehmigung, der Zustimmung
des Hausverwalters, Dleser darf die Zustimmung nur verweigern,
wenn der Wert (auch WOhnwert) der Wohnung (Geschéftsriume

etc) durch die bauliche Veranderung verrlngert wird. Die Mit-
eigentiimer sind verpfllchtet, dem Ansuchen eines Mltelgentu~

. mers um bauliche Ver&nderung oder sonstigen Baumafnahmen im
Rahmen seines wehnungselgentums (Geschiftseigentums) . zuzu~
stimmen., ' '

¢ Bauﬁgsten

. ‘Dle Aufteilung der Baukosten, 1nsbesondere der in AnsPruch
'genommenen Darlehen gemif WOhnbauforderungsgesetz 1968 er-
folgt im Innenverhaltnls gemaﬁ den fir die jeweilige Ein-
heit in Anspruch genommenen Mltteln. Wohnungen (Geschafts~
raume) und Elgentumsantelle, dle Forderungsmlttel nlcht oder
'nloht zur Génze in Anspruch genommen haben,'nehmen an der
.T1lgung nicht oder nur 1m Verhaltnls ihrer Inanspruchnahme
teil. Dle Aufteilung erfolgt Am Slnne der Forderungsbe~

_ stlmmungen und Zu51cherungen des Amtes der W1ener Landesre-~
_g1erung im Verhaltnls der Nutzflachen.

D)“Haﬁsbésbfger

Die Haﬁsbesorgerwohnung'Bildet ein gemeinsames Eigentum
aller Miteigentiimer im Verhiltnis ihrer Liegenschaftsantei-
le. Piir die gesemten Kosten dieser Wohnung und die ent-
sprechendeh Darlehensriickzahlungen haben auSschlieBlich

die Miteigentimer und ihre Rechtsnachfolger 1m Verh#ltnis
ihrer Anteile aufzukommen.,

.

(,

()




Fiir die Hohe und Berechnung der Knsten geiﬁeﬁ*sinngeméﬁfdie
Bestimmungen des § 32, Abs. 1; Abs. 2 und'A¥s. 3,:Z. 1-3.
Wohnbaufordérungsgesetz 1968, wobei die Berecknung der .
Grundkosten im  Vérhdltnis der Nutzfliche der’Hausbesorger-
“Wolinung zur Gesémtnutzfliche des Hauses erfolgt, sowie die
Bestimnungen des Wohnungseigentumsgesetzes (§8 Abs.1 und 2)
der Jewells 1eztgu1tlgen‘Fassungen. v

-
-y

E.
Soweit nach § 8 (3) des WEG die Verwaltung der im Wohnungs-
eigentum stehenden Wohnungen (Geschéftsriume) dem Miteigen-
tliper zukommt und durch:.die Ausubung der Verwaltung Rechte
der ubrlgenﬁMltelgentumer beruhrt werden, ubt der gemelnsam
ﬂme Verwalfer.der Lmegenschaft als Machthaber des Wohnungs—

elgentumers Jim Rahmen selner Befugn1$ nach § 8 (3) des ob-
21tlerten Gesetzes aus.

- F) Firmenschilder

Jedef Mifeigenbﬁmer iéﬁ bereohéigt auf séihe'Kosten eine
ginzige in einheitlich bestlmmtem Format gehaltene Werbe-
tafel (Flrmenschlld) an .der von Verwalter bestlmmten Stelle,
.Jedoch nur. Am Berelch der Geschéftslokale und nur b1s unter-
halb des Kordonge31mses anzubrlngen, :

Dleses Recht kann an. den Ehegatten oder an einen 1m gemelnsa-
men H. aushalt wohnenden Verwandten oder an den Jewelllgen
Benlitzer der Wohnung (Geschaftsraum) abgetreten werden.

Die, Anbrlngung eines Geschaftsschlldes (Aufschrlftslettern)
darf nur im Bereich des Geschaft5portales erfolgen und muB
in einer die HuBere Gestaltung des Hauses nicht storenden
Form. gehalten seln. Die Beurteilung hlefur obllegt dem Ver-
walter. Dle Anbrlngung elner AuBenbeleuchtung 1st nur zu-
lab51g, wenn hledurch ke1ne Belastlgung anderer Raume des
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Hauses hervorgerufen wird, : .. + - ;

Die.nicht im Wohnungseigentum' vergebenen Teile des Hauses
(insbesondere Dach- und: Fassadenfléchen auBerhalb der
Geschidftsportale) stehen der in der Tabelle Nr. 1

genannten Miteigentimerin allein zur Nutzung und Verwertung
zur Verfiligung. PP A ST N A s

Bei Anbringung von Reklame- und Werbetafeln und Schriften

und insbesondere Leuchtreklamen ist jede Storung der Mit-
bewohner iiber das ortsiibliche Ausma8 hinaus zu vermeiden.

a)

Der Betrikd’ der im ErdgeschoB 1legenden Tankstelle ~und
Serv1cesta%10n hat ohne Beelntrachtlgung und Belhstlgung

-der ubrlgen Mltelgentumer Zi erfolgen, InSbesondere ist
die Verwendung von Werkzeugen und Geraten mlt einer iiber

b)

das unbedingt notwendige Ausmaf h1nausgehenden Larment-
wicklung zu unterlassen, Das Entscheidungsrecht hieriiber
steht dem Hausverwalter'zu.*”mw

Der Eigentimer der Tankstelle und Servicestation ver-
pfllchtet 51oh, das Geh» und Fahrrecht zugunsten der

" Elgentumer und Benlitzer des Kellergeschoﬁes unentgelt~

lich und’ unw1derruflich elnzuraumen.

Er erhélt das Recht des unentgeltllchen Zuganges zu dem
im Keller llegenden Pumpraum lt Plan Nr, 7169, doch
darf dle Ansubung dleses Rechtes nur ohne Beemntrachti-
gung der Abstellung von Kraftfahrzeugen in Keller er—~
folgen. .
Dem Elgentumer der Tankstelle und qerv1ce$tatlon wird
gestattet, unter dér Fahrbahn des Kellergeschosses

% Tanks fiir 01 oder Ben21n auf selne Kosten einzubauen
und die notwendlgen Rohrleltungen hiezu anzubringen,
vorausgesetzt, daﬁ dle behordllchen und gesetzllchen Be-
stlmmungen elngehalten werden und die Abstellung von
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Fahrzeugen im KellergeschoB nicht behindert wird. Er
ilbernimmt alle fiir die Erhaltung und Wartung dieser Ein-
bauten anfallenden Kosten und verpflichtet sich zur
Schad~ und Klagloshaltung der Ubrigen Miteigentimer .fiir
alle Schiden und Kosten, die sich als Folge dieser- Ein—:
bauten ergeben. '

H) Hausprdnung

Die Hausdrdﬁuﬁg wird wie folgt'festgestelltz
1) Das Haustor ist von 21 Uhr bis 6 Uhr geschlossen zu

2)

3)

4)

5)

6)

7)

halten,

Zum Offnen der Stiegen- und Gangfenster ist nur ein Be-
auftragter des Verwalters'berechtigﬁ;(Hausbesorger).
Dem Verwalter steht zur periodischen:Prifing des Bau-: .
zustandes des Hauses zwecks Feststellung -allfdlliger-
Schiden das Reéht'Zu,‘dié Wohnungen' (Geschiftsriume)

zu jeder Zeit, nur nicht zur Unzeit nach vorheriger
Anmeldung zu betretem.

Den Rauchfangkéhrer darf das zur Vornahme von Schorn-
stein- oder KaminfeinigungSarbeiten notwendige Betreten
der Wohnung (Géschaftsriume) nicht verwehrt werden.

Das Klopfen von feppichen, Polstermdbeln, Matratzen und

, dergl., 1st nur auf dem hlezu bestimmten Platz im Hof

und nur en Wochentagen in der Zeif wvon 7 - 10 Uhr ge-
stattet. Das Ausklopfem von Kleidern und das Reinigen
von Schuhen 1st in den Gangen und im Stiegenhaus ver-
boten. '

AuBerhalb der Wdhnungen (Geschaftsriune) und der zu
diesen gehdrigen Kellerabteilungen diirfen ohne aus-
driickliche Genehmlgung des Verwalters keine Gerdtschaf-
ten hinterlegt werden. = C .

Das Stiegenhaus, die G8nge und der Hof diirfen nicht als
Spielpldtze filir Kinder, zum Radfahren oder gewerblichen
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7zwecken und dergleickien beniitzt ﬁnd.nicht verunreinigt
werden.. : B ,

8) In den thnungeﬂ (GeSGhaftsraumen) durfen keine Ver~
richtungen vorgenommen werden, die die Ruhe . des Hauses
storen, die Miteigenfiimer belédstigen oder die Wohnungen
(Geschaftsriume) heschadlgen.

9) Die Beniitzung der Waschkiiche und des Trockenbodens ist
an eine Reihenfolge. geounden, die der Hausbesorger nach
Mafgabe der Anmeldung hestimmt. Zu diesemn Zweck liegt
bein Hausbesorger ein Anmeldebogen zur ElnSlcht auf. Die

ﬁi'Wasohkuche und deren Binrichtung sind nach Benptzung in
reinem Zustand zu  ibergeben. o o

- 10)Der Zugang zum Boden und zum Keller 1st versPerrt zu hal-
tens Das Betreten des Bodens und des. Kellers mit feuerm
gefahrllohem Licht ist verboten. Das Rauchen auf. dem Bo-
den und im Keller ist untersagt. . .

ll)An den Fenstern, auf den Gingen, . im Stiegenhaus und im
-.Hof darf.Wésche nicht aufgehdngt werden. - .

'12)Der Verwalter ist verpflichtet, jedem im Haus wohnenden
Mltelgentumer auf: Verlangen fiir ihn, seinen im Haus

- wohnenden Tamilienangehdrigen, Haustorschlussel gegen Be~
zahlung ‘der Kosten zur Verfugung zu stellen. Be1 Verlust
~einmes solchen Schliissels hat der Mltelgentumer dem Ver-
wulter und der POllZel sofort Anzeige zu erstatten.

lE)Dle Miteigéntimer verpflichten sich fir den Fall, als
sie ihr Wonnungseigentum nicht selbst beniitzen, dafur
zu sorgen, daf.die gewelllgen Benutzer ihrer Raume 81ch

- an die Hausordnung halten, :

“14)Eine Anderung dieser Hausordnung bedarf der Zustimmung

von 3/4 ideellen Mltelgenxumsantellen und muf in schrift-

1icher Form erfolgen. :
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v.

Die in diesem Vertrag festgelegten wechselseitigen Rechte
und Pflichten gehen auf die Rechtsnachfolger der derzeiti-
gen Vertragsteile uneingeschrénkt iiber. Im Falle einer Ver-
duBerung ist der Verkidufer verpflichtet, alle diese Rechte
und Pflichten ausdriicklich auf den Rechtsnachfolger zu ilber-
binden und diese Uberbindung der Hausverwaltung nachzuwei-
sen, BErfolgt dies nicht, haftet er unbeschadet der Ver-
suBerung fir alle Verpflichtungen perstnlich weiter,

VI,

————

Aufsandungserklirung,
VII.

Dieser Vertrag wird in einem Original errichtet, welches in
Verwahrung der Hausverwaltung verbleibt. Alle Miteigentimer
sind jederzeit berechtigt, auf ihre Kosten einfache oder be-
glaubigte Abschriften zu verlangen.

VIII.
Die mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung

dieses Vertrages verbundenen Kosten, Gebilhren und Abgaben
tragen die Wohnungseigentimer,

Wien, am 14.10.1971

SEWOGE” Efgfumtufhny au- un
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Rechtemittelbelehrung

Diegse Entscheidung der Gemeinde‘kann nach § %6 Abs. 4 Mietengesetz
- durch kein Rechismittel angefochten werden.

Die Partei, die sich mit ibr nicht zufrieden gibt, kann die Sache
nach'§ 37 Abs. 1 Mietengesetz vel Gericht anhingig machen. Durch die
Anrufung des Gerichtes tritt diese Entscheldung auBer Kraft. Das Ge-
richt kann jedoch nicht mehr angerufen werden, wenn seit dem Tage, an
dem die Gemeinde entschieden hat, mehr als vierzehn Tage versﬁrichen.
A sind; hat die Gemeinde in Abwesenheit einer Partei entschieden, so
%%f lduft fir diese Partei die vierzehntigige Frist von dem Tage, an dem
die Gemeinde sie von ihrer Entscheidung in Kenntnis gesetzt hat.
- Brgeht ani

1) EWOG Eigentumswohnungs-Bau-und
L Betriebs-Gesellschaft m.b.H. Nfg.KG.
Wimbergerg.30, 1071 Wien (2-fach),

2) zum Akt.
Fir den Abteilunggleiter:
%&x- Antsrat
R







. alle Schiden und Kosten, die sich als Folge dieser Ein-

Die Hausordnung w1rd wie folgt festgestelli:

1)
- 2)

3)

4)

2¢9 |

- 11 - .

Fahrzeugen im Kellergeschoﬁ picht behindert wird. Br
ilbernimmt alle filr die Erhaltung und ‘Wartung dieser Ein-
bauten anfallenden Kosten und verpflichtet sich zur
Schad- und Klagloshaltung der tbrigen Miteigentiimer fur

bauten ergeben.

_H) Hausordnung

Das Haustoﬁvlst von 21 Uhr bis 6 Uhr geschlossen Zu

halten. '

Zum. Offnen der Stiegen~ und Gangfenster ist nur ¢in Bew
auftragter des Verwalters berechtlgt (Haquesorger)

Dem Verwalter steht zur perxodlschen Prifung des Bau-
zustandes des Hauses zwecks Feststellung allfalliger

Schiden das Recht zu, die Wohnungen (Geschafisriume)

zu Jjeder Zelt, pur nicht zur Unzeit nach vorheriger
Anmeldung zu betreten. :

Dem.Rauchfangkehrer darf das zur Vornzhme von Schorn-
stein- oder Kamlnrelnlgungsafb81ten notwendige Betreten

.- der Wohnung (Geschiftsriune) nlcht verwehrt werden.

.5)

6)

7

Das Klopfen von Teppichen, Polstermobeln, Matratzen und
dergl., ist nur auf dem hiezu bestlmmten Platz im Hof
und nur an Wochentagen 1n der Zeit von 7 - 10 Uhr ge-
stattet. Das Ausklopfen von Kleidern und das Reinigen
von Schuhen ist in den Gangen und im Stiegenhaus ver-
boten. ‘ :

AuBerhalb der Wohnungen (Geschaftsraume) und der zu
diesen gehorlgen Kellerabtellungen diirfen ohne aus-—

driickliche Genehmigung des Verwdlters keine Gerditschaf-
ten hinterlegt werden.

4

Das Stiegenhaus, die Gange und der Hof diirfen nicht als
Spielplatze fur Kinder, zum Radfahren oder gewerblichen
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da dergleichen benﬁt%t und.nicht.vérunreinigt

8) Tn -den Wohnungen (Geschaftsranmen) durfen kelne Ver—

richtungen yorgenommen werden,

storen, die Miteige

(Geschaftsraume) beschadigen.

9) Die Benlitzung der “Waschkiiche und
an eine Relhenfolge gebunden,
Maﬁgabe der Anmeldung bestxmmt.
belm‘Hausbesorger ein

VWaschkiiche und der
yeinem Zustand zu
10)Der Zugeng zul B
ten. Das Betreten
gefahrlmche
den und jm Keller

-

11)An den ?enstern, auf den GEngen,

~ Hof daxf Wasche n
.12)Der Verwalber is%

Miteligentimer . auf Verlangen fur ihn,
wohnenden Famillenangehorlgen ‘
zahlung: 4er Koste
pines solchen Schlissels
walber und der Polizel sofort An
13)Die ‘Miteigentimer verpflichien sic
gie ihr Wohnungsel
ou- sorgen, 428 die -jewel

die die Ruhe des Hauses
ntimer beléstigen oder die Wohnungen

— oy v b

ges Trockenbodens ist
die der Hausbesorger nach
Zu diesem Zweck 1legt
Anmeldebogen Zur ElnSlcht suf. Die
en.Elnrlchtung 51nd nach Benutzung in

fibergeben..

oden.und zum Keller ist versperrt zu hal-

des Bodens und &es Kellers mit feuer—

m Lichb ist verboten. Das Rauchen auf dﬁm.Bo~

ist untersagt. _ _
im Sﬁiegenhaus.hnd im
jeht aufgehéngt werden. ' ,
verpflichtet, jeden im Heus wohnenden
selnen mﬁ.ﬁaus
Haustnrsohlussel gegen Be-
a zur Verfigung zu stellen, Bel Yerlust
hat der Mltelgentumer &em Ver-
Zelge za erstatten.

h fur den Fall, gls

gentun nicht selbst benutzen, dafiir
ligen Beniitzer ihrer B@um@ sich

-an die Haysordnung halten.

- 14)Eine Anderung dieser Hausordnung
von 3/4 ideellen Miteigentumsanteilen um

_1licher Form exrf

pedarf der Zugtimmung
4 muf in sohrift—-

olgen.
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v.

Die in diesem Vertrag festgeleglen wechselseitigen Rechte
und Pflichten gehen auf die Rechisnachfolger der derzeiti-
gen Vertragsteile uneingeschrinkt tber. Im Falle einer Ver-
duBerung ist der Verkiiufer verpflichtet, alle diese Rechte

.und Pflichten ausdrﬁcklich auf den Rechtsnachfolger zu Uber-

binden und diese Uberbindung der Hausverwaltung nachzuwel-
sen. Erfolgt dies nicht, haffet er unbeschadet der Ver-
suBerung filr alle Verpflichtungen perstnlich weiter.

~

VI.

Aufsandungserklirung.

VII.
»
Dieser Vertrag wird in einem Original errichtet, welches in
Verwahrung der Hausverwaltung verbleibt. Alle Miteigentimer

sind jederzeit berechtigh, auf ihre Kosten einfache oder be-
glaubigte Abschriften zu verlangen.

VI1I.

Die mit der Errichbtung und grundbiicherlichen Durchfihrung
dieses Vertrages verbundenen Kosten, Gebiihren und Abgaben
tragen die Wohnungseigentiimer.

Wien, am 25.November 1970
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. jElg T - 2. Maz. 1973
- Magistrat der Stadt Wien {™7TT .
Magistratsabteilung 50 i S
Zentrgle Schlichtungsstells /gt
1 Rathausstrafe 2,1082 Wien 77/}

W LTI

LI ooy L e (R, V1ot oy )

b {Eﬁ\n :

MA 50 = Schii 1/72 Wien, 23. Februar 1973
Wien 7, Zieglergasse 27
§ 2 Wohnungseigentumsgeseisz

Entscheidung
Spruch: |

GemdB Artikel II des Bundesgesetzes vom 12. Dezember 1955, BGBL.Nr.241,
entscheidet die Gemeinde im Zusammenhalte mit § 36 des Mietengesetzes
in der derzeit geltenden Fassung iiber Antrag der BWOG- Bigentung~

“wohnungs-Bau~ und Betriebs-Gesellschaft m.b.H.Nfg.K.G., als Bigen~

tlmer der Liegenschaft in Wien 7, Zieglergasse 27, EZ 1189, Xabt.Gem.
Neubau, wie folgt: :

Gem#B § 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 8. Juli 1948, BGBl.Nr.149,
in der derzeit geltenden Fassung werden die Jahresmietwerte fiir 1914
hinsichtlich der auf der gegenstindlichen Liegenschaft errichteten
Bestandobjekte festgesétzt:




oo T ) m2 Linkeifs Hictwert Mietwert k |
Y| Ne i?au_mbeze:chnung e K P N S ——
Ubertrag :
Garage_(Stiege 2 und %)
Keller PRW ~ BEinstellraum (£, 24 PEW) | 970,99! 14,50 | 14080
-~ 7,5% f. Ranpenfléchl =1056 | rd.13020 4
WErdg. | Tankstelle (einschl. Waschanls, '
Servicebox;StryVerkaulfgres
Sy 2 Miillr.,2 Waschr.,2 WC,Garderope
R Abste.LLlral 859,18 12,22 |-10499 |" lo5oo
L 4
‘Gasgenladen (Stisge 1) . ~
CHEGL Geschiaftslokal,Waschr. ,WC 107,%0 27,74 | 2993
| + 1o% £. Ecklage 4299 " 3290614
. __ ;i
I56|1a| ceschartslokal,Waschr.,is 62,86| 27,74 | 1743 |" 1T40.)
’l EG} - Kinderwggenraumn 4,95 g ¢ ‘i
5,,' v
| Wohmumgen
| 1. Stiege 1 {30 £
tx {2 | 27i,%d,Vorr. ,Bad+HC 73,15 | HAUBWART ?
13 273, Vorr. ,Bad, WC 49,17 | 17,83 | 8717 i
+ 7;5% fa kle Flé—@he +66 " 94‘00"’
4 |  2i,Kab,¥i,Vorr.,Bad,HC 63,35 | 17,85 | 1129 | w 1010.-
5tk Ftiche 25 5% v okiagyg F 85T *



T o ) Fnheifs Hietwert Mietwert k
Stoct) Raumbezeichnung m?® -
- , Kfm?® einzeln {zusammen
r ’ ~ Ubertrag: oo
[11 5 27i,Kab,Ki,Vorr. ,Bad,WC,Togg. | 92,0% | 17,83 | 1641 18.1640.~
IL|6 Zi,Vorr.,Bad+lC 20,84 _17,83 550
4 10%‘ . kl. E‘lé-c.b..e A _‘3;55” " 600,-
1|7 571 ,Kab,Kit,Vorr. ,Bad,WC,Togg. | 94,37 | 17,83 | 1683
! + 2,5% %, Bcklage | w42 | " 1720.-
il wie top. 5 92,03 | 17,44 | 1605 | " 16lo.-
II}9 wie top. 6 30,84 | 17,44 | 538 i
+ 1o% . EI. [Flzche | 54 5905
iI|lo vie %top. 7 94,37 | 17,44 | 1646
* 2y 5% £ Eokla,ge + 41 " 1690.~
1v[11]  wie top. 5 - 92,03 | MW wie| top. & | " 161lc.
Iviie wie top. 6 30,84 _MW wie| top. 9 " 8590, ~
TVil3 wie top. 7 94,37 | MW wie| top. 10 | " 1690~
[i
. . }
BV 114 wie top. 5 90,68 17,05 1546 " 1550,
mr‘ .
{Vi15] wie top. 6 31,76 | 17,05 | 542 f
T ¥ Io% T. KL.|Flsche TS5 U TeTops
Vi16] wie top. 7 .| 94,37] 17,05| 1609 I
§ + 2,5% £. Fcklage +: 4.0 T 1650~
L — .
! ' ! P mmmmnd L4 m Boveimn k35 —
- & ﬂ 1 - flko 33
|

v
e s

!\N‘ o’h\ﬂ‘ 4’ 'Zgl/ﬁu H)‘

' )Z,’l(("QWY\’\ﬂ“ H’Gw’)

hen ¢



Tor ' , z  |LinkeilsHiofuert Mietwert K
: Raumbezeichnung m -
e ‘ N Kim*® einzeln (zusammen
Ubert :
17|  27i,Kab,Ki,¥orr. Bad,uC,Balkor| 87,76 | 17,05 |"1496 4. 15000~
: - (26,57
18 Zi,Vorr.,Bad+WC,Balkon 28,94 | 17,05 | 493
' T Io% T. KL. [Fl&che 49 TRAG =
fal o . ) ’
R By M)
10| 27i,Kab,Ku,Vorr. ,Bad,iC,Balko 91593 | 17,05 | 1567 J
+ 2,5% f£. Ecklage I +39 71610~
| T i
20|  3%i,Kii,Vorr.,Bad,WC . 79,91 | 16,62 |- 1328
~To% f.DG-Lage mit pehrigen] -L120 12006 -
Sticze 2
_ Pension
L/2/3 loZi,Ki,Vorr.,4AR,Bad,2VC 219,47 18,68 41oo
~5% £, Tage fiber Tahkstelle —295. |7 2900~
G HIT4 2%i ,2Kab,Kii,Vorr. ,Bad ,WC,Tlogg 94,97 | 17,83 |. 1693 1 1690,~
g TI|5 .Zi+Koni,Zi,Vorr.,Bad,WC,Loggia 60,09 | 17,8% | loTl 1
} + 5% £, ¥1. Fliche |. £ 53 | " 11204~
‘\ 116 274 ,2Kab,Kii,Vorr. ,Bad,WC 93,37 | 17,8% | 1665 " 1660.-]
| N l
1 ITi7 271 ,Kab,Kii, Vorr,. ,Bad,W0,Logg. | 95,17 17,44 | 1660 " 1660.~
! :
}
TI{8 | wie %op. 5 — 85,09 | 17,44 | 1o4B
5%tk HiHche FoS N e

T b
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. . . 2 Einkeifs Miztwert Mietwert k
17w ]
| Ne F?aumbeze;chnung K/m? einzeln |zusammen
Ubertrag :
: EII 9 Wie 'topa 6 93?4‘0 1794‘4 1629 rd¢1630°"
| ' I
1vl1lo| - wie top. 7 95,17 | MW wie| top. 7 | " 1660.-
il 27i,Vorr. ,B2d,WC,Loggia 60,53 | 17,44 1056
' + 5% T. KL, §l8che | + 53 T TII0 . ~
b ;]
Tvil2 wie top. 6 93,37 | MW wie| top. 9 | " 16%0.-
) |
v {13 wie top. 7 93,79 { 17,05 1599 " 16000~
v.|14]  wie top. 5 ' . 60,63 | 17,05 | 1034
+ 5% £, X1. Hliche + 52 " 1090,
V. {15 wie top. 6 93,98 | 17,05 | 1602 | " 1600,-
(Ij16 2%i ,Kab,Rii, Vorr. ,Bad ,WC,Balk. |. 91,79 | 17,05 | 1565 " 1570.~
1
VI 17 Zi+Konli,¥Porr.,Bad+WC,Balkon 28,37 1 17,05 | 484
“_ ‘ "+ 1lo% f. kl. [Fliche +48 " 5%0
[ viiis| 271,Keb,Ki,Vorr. ,Bad,WC,Balkod 121,66 17,05 | 2074 | " 207c.-
I 1
e 119 27i,Kab,Kii,Vorr. ,Bad,WC,2Terrd 78,53 | 16,62 | 1305 " 1310,~
!E}_ﬁ 20 271 ,Kii,Vorr. ,AR,Bad, V¢ ,2Texx. | 92,76 | 16,62 1542 " 1540~

ek B




gi .
N
mk

T . B m? c"’/'ﬂflei/fﬁ,’/&f{f; Mietwert &
Ne Raumbezeichnung K cinzeln lzusammen
- Ubertrag :
Stiege 3.
. .‘:32::—-5.:::2 lpf)l‘:f\
111 '221,2Yah Kii,Vorr. ,Bad ,WC 90,58 | 17,83 | 1615
' - 5% £. Lage [iiber Tankstelle| - _81  jrd.1530.-
l;r 2/% ~ 42i,Kab,Ki,Vorr.,AR,Bad+WC,Bad 143,38] 17,83 |' 2556 f
| e - 5% £. Tage [iber Tehkstelle| ~128 | " 2430.-|
| . I
| IT{4 271i,2Kab,Kii, Vorr, ;Bad,WC,Loggd 96,62 | 17,83 | 1723 1720
~ i
h II15 ZiyKoni, Zl,VOl‘I‘e,B&d WC,Loggid 60,70 | 17,83 | loB2
. ¥ b/o ToEL NAETNE) > S B X
I1{6 271 ,2Kab ,Kii, Vorr. ,Bad,WC 92,45 | 17,8% | 1648 " 1650.-
7 wie top. 4 96,62 | 17,44 | 1685 | " 1690.~
8 wie top. 5 . . 60,70 17,44 | 1Lo59
' + 9% f. kL. Hléche + 53 " lllo.-!
9 wie top. 6 92,45 | 17,44 | 1612 " 16100~
L
lo wie top. 4 96,62 | wie top. 7 n 1690.--I
11 wie top. 5 60,70 | wie top. 8 " 11106~
12| wie top. 6 92,45 | wie top. 9 M 1610, -
i
2 mm“”ﬁ:’iﬁ;ﬁ‘?f“’

T S AT SAE T




it e a1 e renmerm oo

st 7 o 2 |kt Mietwert x
;l he Raumbezeichnung Kfm® einzeln |zusammen
./?f,g,ﬁ ‘ Ubertrag :
V113 wie top. 4 95,61 | 17,05 | 1630 |rd.1630.~
V14 wie top. 5 ) 61,69 | 17,05 | lo52
i F 5% L. Kl Y1&chne ¥ 52 AL Ko To ey
v [15]  wic top. 6 92,45 | 17,05 | 1576 | " 1580.-
vil16| wie top. 4 95,27 | 17,05 | 1624 | " 1620,-
& ol 7i+Koni,Vorr.,Bad,Wa, 32,%2 | 17,051 551
+ L1o% f. Kl.|Flache | 55, T 6L0. -
VIijls 3%i,2Kab,Kii, Vorr,.,Bad ,WC,Loggl 121,6% 17,05 2074 N 2070~
TG’ 19 4Zi’KiigV0rro ,AR,B&C‘{,WC yB&}.kO:ﬂ :1,22 ,06 16,62 2029 " 20303"
sy -
T 2021 371 ,2Kab,Ki,Vorr,. ;AR ,Bad ,{C, 121,94 16,62 2027 " 2030,
Balkon :
»~u e Ql K 26, % M%

Gesamt-Mietwert K..1.09.520, ~

2o . =
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" Zugleich wird der Gesamtjahresmietwert. der Liegenschaft, bezdgen auf

den 1. August 1914, mit 109.520.-- Kronen festgesetzt.

Begrindung
Der Liegenschaftseigentiimer stellte den Antrag auf Festsetzung der
Johresmietwerte fir 1914, da Jahresmietzinse aug diesem Jahre nicht

vorliegen.

Nach den vorgeiegten Bauplinen und der Bescheinigung dex MA 36 - T,
Zieglergasse 27/9/72 vom 10.1.1973 gemds § 5 Abs. 2 lit.a WEG wurden

auf der Liegenschaft 55 Wohnungen, 2 Gassenladen, 1 Garage (Piefgarage),

1 Kinderwagenraum, 1 Treibstoff-Tankanlage und 1 Pension als gelbw-
stindige Objekte im Sinne des § 1 Abs. 1 WEG errichtet, an denen mit

_Ausnahme der Hausbesorgerdignstwohnun und des Kinderwagenrsumes, die

gemi8 § 1 Abs. 3 zweiter Tatbestand WEG nicht wohnungseigentumsfihig
gind, die Begrindung von Wohnungseigentum beabsichtigt ist.

Die von den Organen der MA 40 als Ambssachversténdige auf Grund der
vorhandenen Unterlagen durchgefiihrte vergleichsweise Berechnung

‘vom 23.1.1973, Z1.MA 40 ~ M ~ 401/72, ergab unter Heranziehung von

Vergleichsobjekten aus der Ungebung (B1.9 u. 10) Jahresmietwerte fur
1914, die die erkennende Behtrde disser Entscheidung zugrunde legtoe.

. Ausgehend von den effektiven baulichen Gegebenheiten werden von der

MA 40 im Regelfall Loggien zur Ginze, Balkone, sowie Terrassen ab

2 m Tiefe mit der halben Fliche, Terrassen bis 2 m Tiefe mit einem
Viertel der Fliche in Rechnung gestellt; Terrassen zu ebener Erde
werden gesondert angerechnet. Tlr-und rensternlsohen werden nur dann
beriicksichtigt, wenn sie bereits in den vorgeleglten Flachenberecn—
nungen - einkeitlich fur das ganze Objekt - enthalten sind.
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| Vergleichsobjekt
W 8 ‘ 0b ';éfmbezirk . MFTQCI?B K K N
1 Iy N"z % Strafe, Casse, Platz, [N¢ j‘ﬁ.?r Ne Verwendungszweck 1974 m? Zins pr"o
IR SRR I Mister {ne.z.) 1974 m?
Y4
gﬁ§=mg§§ﬁggg§ im I und IT Stock
VII ‘Zieglerzasse {29 I/11 Whg.+Bad 1o0,0| 1600 [16,00
VI3 - " - 129 I1/14 L - loo,0| 1500 {15,00
+ 1o% £J bessere Jusstattg.(ZH) | Durchgchnitt| 15,50
F5E ity 255
17,83
o< I im I11|und IV Stock | Durchschm. [15,50
- 9’4 | - 0
I + Lofluig vor, +1,94
' -1 l,_),: ..Le’..U».L.Lk}g 3_(1 é,{f'
"' - 5% %. Hth . Stockyerkslage L E R
H im V_upd VI Stock Durchscbn, | 15,50
+ Lo%|wig vor,
+.10% £, Lift, +1,50 ,
Ll 10';"6 . inoh. Stoc}iwerksj.ﬁ.ge ééégg
) im Terrasssngeschof wie|vor 17,05
-~ 2,5% £d hth. Sto¢kwerkslage 0,43
= 16,62
Sl I I I N I RN SR S
Pir Grofigarpse u
6o Pillgraderg. [15 | P/2  Garage 514,00 7200 |1l4,00 !
Te -Apollog, 11 | P/43,44 -t 362,53 | 5000 |16,53%
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R B | RWALTUNG
Kamm. Rar. Prof. Hans P. Werritsch

der am 03.11.2022 um 17.00 Uhr stattgefundenen Eigentiimerversammlung

in den Versammlungsriumlichkeiten der Hausverwaltung Wertitsch

1070 Wien, Zieglergasse 27

anwesend: 27,74% der Wohnungseigentiimer It. Anwesenheitsliste
fiir die Hausverwaltung: Komm.Rat Richard Wertitsch, Stefan Payreder, Claudia

Aschauer

1. Begriilung und Feststellung der Anwesenheit:

Herr Wertitsch erklért vorab, dass er die Tagesordnungspunkte umstellen und zuerst {iber die
Pensionierung des Hausbesorgers sprechen wird und in weiterer Folge iiber die finanzielle Situation

referiert wird.

Hausbetreuung und Winterdienst nach der Pensionierung des Hausbesorgers:

Herr Kreindl geht mit 30.11.2022, nach knapp mehr als dreiBig Dienstjahren, in den wohlverdienten
Ruhestand. Aufgrund der alten Abfertigungsregelungen erhilt er eine Abfertigung in der Hohe eines
Jahresgehaltes, die aus der Instandhaltungsriicklage zu bezahlen ist. Die Hohe der Abfertigung wird
rd. €40.500,00 betragen, ist aber von Seiten der Personalverrechnung noch genau zu berechnen. Am
Beispiel des Jahres 2021 werden die jahrlichen Kosten fiir den Hausbesorger bekannt gegeben:

Kosten pro Jahr Kosten pro Monat
Betriebskosten
Reinigungsgeld € 28.920,16
Krankenkassa € 6.394,25
Kommunalsteuer € 1.333,04
Betriebskosten gesamt € 36.647,45 | € 3.053,95
Aufzug
Reinigungsgeld € 511,52
Wartung € 2.646,47
Aufzugskosten gesamt € 3.157,99 | £ 263,17
Heizung
Wartung € 9.041,81 | € 753,48
Gesamtkosten 2021 € 48.847,25 | € 4.070,60

Es stellt sich die Frage, ob zukiinftig eine Hausreinigungsfirma mit den Betreuungstitigkeiten
beauftragt werden soll oder ob ein Hausbetreuer bzw. eine Hausbetreuerin angestellt werden soll.
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Von Seiten der Hausverwaltung Wertitsch wurde gemeinsam mit dem Hausbesorger ein
Anforderungskatalog ~ (Anmerkung: dieser liegt der Niederschrifi bei) 1iber die
Hausbetreuungstitigkeiten und den Winterdienst erstellt und einerseits an drei
Hausreinigungsfirmen ausgeschrieben. Andererseits wurde anhand dieses Katalogs die
Personalverrechnung ersucht, die Kosten fiir die Anstellung eines Hausbetreuers bzw. einer
Hausbetreuerin zu eruieren.

e Hausbetreuungsfirma:

Die Firmen Attensam, Stutzig und Hacker und Blitzteam wurden zu einer Angebotslegung
eingeladen (Anmerkung: die Offerte sind der Niederschrift beigelegt), die Kosten setzen
sich folgendermaflen zusammen:

Stutzig &
Attensam Hacker Blitzteam

Hausreinigung/ Monat € 833,40 €1.202,00| €1.180,00
Hausreinigung/Jahr € 10.000,80 €14.424,00| € 14.160,00
Winterdienst/ Saison €2.152,42 €2.002,00| €2.200,00
Gesamtkosten | € 12.153,22 €16.426,00| € 16.360,00
jahrliche Einsparung (Betriebskosten, Aufzug u.

Heizung) gegeniiber Hausbesorger -€ 36.694,03 -€32.421,35 | -€ 32.487,25
monatliche Einsparung (Betriebskosten, Aufzug u.

Heizung) gegeniiber Hausbesorger -€ 3.057,84 -€2.701,77| -€2.707,27

o Hausbetreuer/ Hausbetreuerin:

- Fiir die Liegenschaft wurde von Seiten der Personalverrechnung fiir die notwendigen
Titigkeiten eine 33,89 Wochenstunde errechnet. Der Bruttolohn belduft sich fiir die reinen
Reinigungsarbeiten aktuell auf € 1.729,58. Das bedeutet, dass der Dienstnehmer die Einteilung
seiner Arbeitszeit (Beginn und Ende) selbst in der Zeitspanne von Montag 06:00 Uhr bis
Samstag 13:00 Uhr vornehmen kann. Sollten fixe Arbeitszeiten vereinbart werden, wird der
Hausbetreuer nach einem anderen Entlohnungsschema entlohnt und die Stundensétze erhdhen
sich um 7%. Eingerechnet aller Lohnnebenkosten und ausgehend von einem ethShten
Bruttolohn in der Hohe von € 1.800,00 ab Jidnner 2023 wiirden die Kosten fiir den
Hausbetreuer im Jahr rd. € 35.000 betragen. Das entspricht monatlichen Kosten von rd.
€ 3.000,00. Hinzukommt, dass beim Hausbetreuer die gesetzlichen Ruhezeiten zwingend zu
beriicksichtigen sind und der Winterdienst von einer Hausbetreuungsfirma durchgefiihrt
werden muss.
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Somit ergibt sich folgendes:

Hausbetreuer

Hausreinigung/ Monat € 1.800,00
Hausreinigung/Jahr inki. aller Nebenkosten €35.000,00
Winterdienst/ Saison (Annahme: Attensam) €2.152,42
Gesamtkosten | €38.122,42
jéhrliche Einsparung (Betriebskosten, Aufzug u.

Heizung) gegeniiber Hausbesorger ' -€ 10.724,83
monatliche Einsparung (Betriebsosten, Aufzug u.

Heizung) gegeniiber Hausbesorger -€ 893,74

Anmerkung: Sollte eine Person in Ihrem Umfeld Interesse an einer Anstellung als
Hausbetreuer/Hausbetreuerin haben, ersuchen wir um Ubermittlung eines Lebenslaufes und eines
Motivationsschreibens. '

. Sanierung und Nutzung der ehemaligen Dienstwohnung nach der Pensionierung des

Hausbesorgers:

Diese Wohnung steht im gemeinsamen Eigentum aller Wohnungseigentiimer und beziiglich der
kiinftigen Nutzung bestchen verschiedene Szenarien. Eine Moglichkeit besteht darin, die Wohnung
leer stehen zu lassen. Eine weitere Mdglichkeit wire, diese zu verkaufen. Dies ist aber nahezu
unmdglich, da dem Verkauf 100% aller Wohnungseigentiimer zustimmen miissten.
Dienstwohnungen sind nicht nicht parifiziert, sodass erst Wohnungseigentum begriindet werden
miisste. Zu diesem Zweck miissten entsprechende Gutachter eingesetzt werden, wodurch weitere
Kosten anfallen. Weiters wird die Immobilienertragssteuer schlagend und es stellt sich die Frage,
ob der verbleibende Erlos nach Abzug aller Kosten der Instandhaltungsriicklage gutgeschrieben
werden soll, oder, ob dieser anteilsmifBig an die Wohnungseigentlimer ausgeschiittet werden soll.
Die dritte Moglichkeit besteht darin, die Wohnung zu sanieren und im Anschluss entweder zu
vermieten oder einem Hausbetreuer als Dienstwohnung zur Verfligung zu stellen. Die ehemalige
Hausbesorgerwohnung hat eine GréBe von rd. 73,15 m? und bei Vermietung im sanierten Zustand
ist mit monatlichen Mieteinnahmen von rd. € 700,00 inkl. MwSt. zu rechnen. Wird die Wohnung
einem Hausbetreuer zur Verfiigung gestellt, wiirden die monatlichen Einnahmen geringer ausfallen.
Hier bestiinde beispielsweise die Mdglichkeit, nur die Kosten fiir die Betriebskosten und die
Zentralheizung vorzuschreiben.

Ergebnisse nach eingehender Diskussion bzw. Anmerkungen zu den Punkten 1.-3.:

¢ Die Hausverwaltung Wertitsch hat vorerst ab dem 01.12.2022 die Firma Attensam mit
der Hausbetreuung beauftragt. Es wurde das Basispaket zusitzlich
Wasserzithlerablesung, Technische Hausbegehung und Miinzzéhlerservice in Auftrag
gegeben. Die monatlichen Kosten belaufen sich hierfiir auf netto € 833,40. Die
Kiindigungsfrist betréigt einen Monat zum Monatsletzten. Die Eigentiimer werden um
Riickmeldung beziiglich der Zufriedenheit ersucht.

e Die Hausverwaltung Wertitsch hat ab dem 01.12.2022 fiir die verbleibende
Winterdienstsaison bis 15.04.2023 die Firma Attensam mit dem Paket Haftung
beauftragt. Die Kosten fiir die verbleibende Saison belaufen sich auf netto € 2.044,80.
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e Die anwesenden Wohnungseigentiimer stimmen der Sanierung der ehemaligen

Dienstwohnung zu. Bis die Sanierung abgeschlossen ist, konnen Erfahrungswerte mit
der Hausbetreuungsfirma gesammelt werden und bis lingstens Ende April 2023 soll
eine Befragung durchgefiihrt werden, ob die Hausbetreuung weiterhin durch eine
Firma durchgefiihrt werden soll oder ein Hausbetreuer angestellt werden soll. Im Falle
der Anstellung eines Hausbetreuers tendieren die anwesenden Wohnungseigentiimer
dazu, dass diese Person auch die Dienstwohnung beziehen soll.

4. Finanzielle Situation:

Zur monatlichen Vorschreibung fiir das Jahr 2023 ist folgendes anzufiihren:

Betriebskosten:

Eigentlich miissten diese aufgrund der Inflation von derzeit monatlich € 10.400,00 auf
monatlich € 10.900,00 erhoht werden. Aufgrund der Einsparung der Kosten nach der
Pensionierung des Hausbesorgers und der weitaus geringeren Kosten flr die
Hausbetreuungsfirma konnen die Kosten auf monatlich € 9.000,00 gesenkt werden.
Sollten sich die Wohnungseigentiimer im Jahr 2023 fiir die Anstellung eines
Hausbetreuers aussprechen, wird es unter Umstidnden notwendig sein, die
Vorschreibung unterjéhrig anzuheben.

Kosten Zentralheizung/Warmwasser:

Die Fernwirme Wien hat im September 2022 die Kosten um 92% erhoht. Dies wiirde
annihernd eine Verdopplung der aktuellen monatlichen Gesamtvorschreibung in der
Hohe von € 6.200,00 bedeuten. Aufgrund der wegfallenden Kosten nach der
Pensionierung des Hausbesorgers miissen die Kosten auf insgesamt € 11.350,00
angehoben werden, wobei 70% der Kosten auf die Zentralheizung entfallen. Das
entspricht € 7.945,00 und 30% auf die Kosten fiir das Warmwasser, das entspricht
€ 3.405,00 und einer Erhdhung um 83,06%. Auch hier gilt: Sollten die Energiekosten
weiter steigen, muss die Vorschreibung unterjéhrig angehoben werden.

Instandhaltung:

Die Hohe der Riicklage belduft sich aktuell auf rd. € 194.000,00. Mit 1. Jinner 2022 ist
die ,WEG-Novelle 2022“ in Kraft getreten. Diese schreibt die zwingende
Riicklagendotierung in der Héhe von € 0,90 je Quadratmeter Nutzfléche und Monat
vor. Das wiirde im Fall der Liegenschaft 1070 Wien, Zieglergasse 27 eine Verdopplung
der monatlichen Vorschreibung von € 3.000,00 auf € 6.000,00 bedeuten. Unter der
Annahme, dass die ehemalige Dienstwohnung, wie im Punkt 3. angefiihrt, saniert und
anschlieBend um monatlich rd. € 700,00 vermietet wird und die Mieteinnahmen der
Riicklage gutgeschrieben werden, ist die Anhebung der monatlichen Vorschreibung nur
auf € 5.300,00 notwendig, um die gesetzlichen Vorgaben zu erfiillen.
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Die monatliche Vorschreibung fiir den Aufzug bzw. die Aufzugsriicklage kann
- gleichbleiben, somit ergibt sich fiir das Jahr 2023 folgende Vorschreibung:

Betriebskosten €9.000,00
Aufzug € 1.100,00
Zentralheizung € 7.945,00
Warmwasser € 3.405,00
Instandhaltung € 5.300,00
Riicklage Aufzug € 600,00
' Gesamt € 27.350,00

Das bedeutet fiir eine Wohnung in der GréBe von 90,68 m? eine monatliche
Mehrbelastung  von rd. € 112,00. Anmerkung: Die anldsslich der
FEigentiimerversammlung vorgenommene Berechnung durch Herrn Wertitsch hat einen
geringeren Betrag ergeben, wir entschuldigen uns fiir den Irrtum.

Im Falle einer Anstellung eines Hausbetreuers, der auch in der Dienstwohnung wohnt,
wiirden die monatliche Gesamtvorschreibung der Betriebskosten in der Hohe von
€ 10.400,00 beibehalten werden. Es miisste aber die Riicklage auf € 6.000,00
angehoben werden, weil die Mieteinnahmen entfallen. Das wiirde fiir eine Wohnung
in der Gréfe von 90,68 m? eine monatliche Mehrbelastung von rd. € 143,00 bedeuten.

5. Allfiilliges: ,

a. Die Schlgsser der Miillraumtiiren, es handelt sich dabei um Brandschutztiiren, haben auBlen
anstatt eines Knaufs eine Schnalle. Die Tiiren werden nicht geschlossen und bleiben deshalb
offenstehen. Aus Griinden des Brandschutzes sollen die Tiiren auf einen Knauf umgeriistet
werden. Die Kosten hierfiir belaufen sich auf netto rd. € 800,00 je Tur weil auch die
eingebauten Panikschlsser erneuert werden miissen.

b. Es soll gepriift werden, ob bei den Stufen nach der Eingangstiire zu Stiege 2 und 3 die
Mbglichkeit fiir den Einbau einer Rampe oder einer anderen barrierefreien Einrichtung
besteht.

c. Das Auslage zum Reifenlager ist wieder mit Graffiti beschmiert. Der Eigentiimer soll
aufgefordert werden, dieses zu entfernen. Der Eigentiimer des leerstehenden Geschiftslokals
soll aufgefordert werden, die kaputte Markise zu entfernen und die Fassade zu verschlieBen.

d. Das Podest im Hof vor dem Fenster der Dienstwohnung soll gerdumt bzw. eventuell der Belag
instandgesetzt werden. Es sollen winterharte Pflanzen und Sitzgelegenheiten aufgestellt
werden.

e. Es sollen Kosten iiber das Umfunktionieren des ehemaligen Oltankraums (gegeniiber dem
Heizraum) zum Fahrradabstellraum eingeholt werden. Im Zuge der Befragung zum Thema
Hausbetreuungsfirma bzw. Hausbetreuer wird zu diesem Thema ein Umlaufbeschluss
durchgefiihrt.
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HAUPTMIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen
Lulzim Nikollbibaj, geb. 04.06.1977, 1140 Wien, 1070 Wien, Seidengasse 12,

als Vermieter einerseits,

und
wie folgt:
I
Mietgegenstand
1.)

Der Vermieter ist Eigentiimer des Gelédndes inklusive Tankstelle, Liegenschaft EZ
1189, KG 01010 Neubau, BG Wiener Josefstadt, 1070 Wien, Seidengasse 12, in
einem unverbiirgten AusmaR von insgesamt 897 m2. Die sich darauf befindliche
Tankstelle betrigt 160,80 m2 in einem unverbirgtes Ausmal.

Der Vermieter ist ebenfalls Eigentumer des Lagers, Liegenschaft EZ 1189, KG 01010
Neubau, BG Wiener Josefstadt, 1070 Wien, Zieglergasse 27, in einem unverbiirgten

AusmaR von insgesamt 62,86 m2.

Gegenstand dieses Mietvertrages ist das Gelénde inklusive sich der darauf
befindlichen Tankstelle, Seidengasse 12, 1070 Wien, und dem Lager, Zieglergasse

27, 1070 Wien.

2)

Das Mietobjekt besteht aus dem Geldnde in einem unverbirgten Ausmaf von ca.
897 m2 inklusive sich der darauf befindlichen Tankstelle in einem unverbiirgten
Ausmal von ca. 160,80 m2 und dem Lager in einem unverbirgten Ausmaf von ca.

62,86 m2.
Das Mietobjekt befindet sich in einem guten Zustand.

3.
Geringfiigige Mangel, die einer Nutzung zum vereinbarten Verwendungszweck nicht

entgegenstehen, berechtigen den Mieter nicht zur Verweigerung der Ubernahme.

4.)
Der Mieter hat den Mietgegenstand bereits vor dem Tag des Vertragsabschlusses

besichtigt.




il
Vertragsdauer

1.) .
Das Bestandsverhéltnis beginnt am 01.03.2022 und ist unbefristet.

2))
Dem Mieter kommt — entsprechend dem Gesetz — das Recht zur Aufkiindigung nach

Ablauf eines Jahres unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist zum
Monatsletzten zu.

3.)
Die Méglichkeit zur vorzeitigen Vertragsaufiosung gemaf §§ 1117, 1118 ABGB bleibt

von der Fristvereinbarung unberthrt.

Mietzins, Nebenkosten

1.) v
Der vereinbarte Mietzins besteht aus dem Hauptmietzins, den nachstehend naher

bezifferten Betriebskosten samt laufenden &ffentlichen Abgaben und der
Umsatzsteuer (USt) in der jeweiligen gesetzlichen Héhe.

2) -

Der monatliche Hauptmietzins des Geléndes inklusive Tankstelle betragt Netto Euro
1200,00 (in Worten: Euro eintausendzweihundert) +20 % USt. = 1440,00.- Euro
exklusive Euro 1490,00.- Euro Betriebskosten + 20% USt. = 1788.- Euro. Ergibt eine

Gesamtbrutto des Hauptmietzinses von 3228,00.- Euro.

3.) :

Es wird die Wertbestandigkeit des vereinbarten Mietzinses vereinbart.

Die Werisicherung erfolgt derzeit nach dem von der Bundesanstalt Statistik
Osterreich monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2005 (VPI 2005).
Ausgangsbasis filr diese Wertsicherung ist die im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
zuletzt verlautbarte Indexzahl.

Indexschwankungen bis einschlieBlich 3% bleiben unbericksichtigt.

Dieser Spielraum ist bei jedem Uberschreiten nach oben oder unten auf eine
Dezimalstelle neu zu berechnen, wobei stets die erste aufterhalb des jeweiligen
Spielraums gelegene Indexzahl die Grundlage sowohl fur die Neuberechnung des
Mietzinses als auch des neuen Spielraumes zu bilden hat.

Sollte dereinst kein vom wirtschaftlichen Ergebnis her vergleichbarer Index mehr
verlautbart werden, so ist die Wertsicherung durch einen von den Vertragspartnern
einvernehmlich zu bestellenden Sachversténdigen nach jenen Grundsétzen zu
ermitteln, die zuletzt von der Bundesanstalt Statistik Osterreich angewendet wurden,
sodass die Kaufkraft des urspriinglich vereinbarten Betrages erhalten bleibt. Einigen
sich die Parteien nicht binnen vier Wochen auf die Person eines geeigneten
Sachverstindigen, so ernennt ihn Uber Antrag jedes Vertragsteiles der jeweilige
Prasident des zustindigen Handelsgerichtes. Sollte die Benennung nicht binnen vier
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Wochen nach dem Ersuchen erfolgen, ist der Antrag um Bestimmung des
Sachverstindigen an die Kammer der Wirtschaftstreuh&nder zu richten.
Ein Verzicht auf die Anwendung der Wertsicherung bedarf der Vereinbarung.

4.)
Unter den Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben werden die in den §§

21 bis 24 MRG genannten Positionen verstanden.

5.) ’
Es wird in Abweichung des § 17 MRG vereinbart, dass der Mieter die Betriebskosten

im Verhiltnis des Nutzwertes des Mietobjektes zu den Ubrigen Nutzwerten des
Hauses bezahlt: sohin in der Hohe, wie sie von der Hausverwaltung des Hauses dem
Vermieter zur Vorschreibung gelangen.

Der ebenfalls vom Mieter zu tragende Anteil an den Betriebskosten des Aufzugs
bestimmt sich nach der Vereinbarung der Wohnungseigentimer des Hauses im

Wohnungseigentumsvertrag.

6.)
Solite der Verteilungsschliissel im Haus aufgrund rechtskréftiger gerichtlicher
Entscheidungen gedndert werden, so gelangt danach dieser neue

Verteilungsschliissel zur Anwendung.

7.)
Zur Deckung der Betriebskosten (einschlieBlich der Betriebskosten des Aufzuges)

und laufenden &ffentlichen Abgaben wird derzeit ein monatlicher Pauschalbetrag in
H&he von derzeit Euro 1788.- inklusive 10% & 20 % Ust., eingehoben; die endgtltige
Abrechnung der jahrlichen Betriebskosten erfolgt bis spatestens 31. August des
Folgejahres.

Ausdriicklich festgehalten wird, dass der Mieter die sonstigen von ihm verursachten
Betriebskosten (wie etwa Energiekosten, Telefon, Telekabel, udgl.) neben dem
genannten Mietzins selbst zu tragen hat. Soliten derartige Kosten dem Vermieter
vorgeschrieben werden, so verpflichtet sich der Mieter zum Ersatz binnen 14 Tagen
nach Bekanntgabe und Nachweis der Vorschreibung durch den Vermieter.

Der Mieter haftet dem Vermieter zur ungeteilten Hand fir alle bis zur Beendigung des
Mietverhdltnisses bzw. bis zur Rickstellung der Wohnung entstandenen
Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben (im Sinne der in diesem Vertrag
getroffenen Vereinbarungen); dies auch fur den Fall, dass die Endabrechnung zwar
fristgerecht, aber erst nach Beendigung des Mietverhéltnisses erfoigt.

8.)
Der monatliche Gesamtmietzins (inklusive Pauschalbetrag fur Betriebskosten und

laufenden &ffentlichen Abgaben sowie der USt) betragt monatlich Euro 3228,00.-.




9.)
Der vereinbarte Gesamtmietzins ist ab 01.03.2022 im Voraus jeweils bis Ersten des

Kalendermonats fallig, wobei die Zahlung auf das vom Vermieter bekanntzugebende
Konto zu erfolgen hat.

Fur den Fall eines vom Mieter zu vertretenden Zahlungsverzuges werden
Verzugszinsen in Hohe des den jeweiligen Basiszinssatz (§ 1 Abs. 1. Euro-JuBeG)
um sechs Prozentpunkte iibersteigenden Zinssatzes vereinbart.

Dariiber hinaus hat der Mieter dem Vermieter Ersatz fur die von ihm verschuldeten
und dem Vermieter erwachsenen Schaden zu leisten. Dazu zéhlen auch die
notwendigen Kosten zweckentsprechender gerichtlicher und auBergerichtlicher
Betreibungs- und Einbringungsmalnahmen; letztere allerdings nur insoweit, als sie in
einem angemessenen Verhdltnis zur betriebenen Forderung stehen. Dem Vermieter
in diesem Zusammenhang gerichtlich zuerkannte Kosten sind jedenfalls zu ersetzen.

Iv.
Wartung und Instandhaltung

1)
Der Vermieter ist verpflichtet, nach MaBgabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und

technischen Gegebenheiten und Mdglichkeiten das Mietobjekt instandzuhalten und
dem Mieter den bedungenen Gebrauch zu ermdglichen.

2))
Das Mietobjekt ist vom Mieter pfleglich und unter mdglichster Schonung der

Substanz zu behandeln. ,
Die notwendige Wartung des Mietobjektes obliegt dem Mieter.

3)
Wird die Behebung von ernsten Schaden erforderlich, so ist der Mieter bei sonstigem

Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen; hierflr
wird die Schriftform empfohlen.

Kommt der Mieter der vereinbarten Wartungspflicht nicht nach, kann der Vermieter —
insbesondere zur Vermeidung einer Gefihrdung anderer Bewohner des Hauses —
nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung die Durchfithrung der Arbeiten im
unbedingt erforderlichen AusmaB im Mietobjekt auf Kosten des Mieters vornehmen

lassen.

V.

Veriinderungen, Betretungsrecht, Haftung

1.)
Vom Mieter gewiinschte Veranderungen bzw. Verbesserungen des Mietobjektes

bediirfen — sofern es sich nicht um bloR geringfiigige, wichtige Interessen des
Vermieters oder anderer Hausbewohner nicht berithrende Anderungen handelt — der

Genehmigung durch den Vermieter.




Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter dem Vermieter unter
Angabe von Art und Umfang sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen
befugten Gewerbetreibenden schriftlich so rechtzeitig vorher anzuzeigen, dass der
Vermieter alle berechtigten eigenen Interessen sowie jene des Hauses und der
Ubrigen Bewohner wahrnehmen kann.

Festgehalten wird, dass es aufgrund der Bestimmungen  des
Wohnungseigentumsgesetzes bei einer gewlinschten Verdnderung in vielen Fallen
der Zustimmung aller Mit- und Wohnungseigentiimer bzw. der Genehmigung durch
den AuRerstreitrichter bedarf und daher — ungeachtet der Gestattung durch den
Vermieter — erst nach Vorliegen der entsprechenden Bewilligung(en) durch alle Mit-
und Wohnungseigentiimer (bzw. der Genehmigung durch den Auerstreitrichter) mit

Veranderungen begonnen werden darf.

2) '
Der Mieter verzichtet hinsichtlich allfalliger von ihm vorgenommener Investitionen auf

die Geltendmachung von Ersatzanspriichen gemaR § 1097 iVm § 1037 ABGB. Es
steht ihm sohin kein Anspruch auf Ersatz fiir nitzlichen Aufwand zum berwiegenden
Vorteil des Vermieters zu, sofern nicht im Einzelfall Anderes zwischen den

Vertragspartnern vereinbart wird.
Anspriche des Mieters nach § 1097 iVm § 1036 ABGB bleiben indes unberihrt.

3)

Der Mieter hat dem Vermieter und/oder den von diesem beauftragten Personen aus
wichtigem Grund und (auBer bei Gefahr im Verzug) nach zeitgerechter
Vorankiindigung das Betreten des Mietobjektes zu gestatten. Dabei sind nach
MafRgabe der Wichtigkeit des Grundes die berechtigten Interessen des Mieters

angemessen zu beriicksichtigen.

4.)
Der Mieter hat die vorilbergehende Beniitzung und Verdnderung des Mietobjektes

zuzulassen, wenn und soweit ein Eingriff in das Mietrecht zur Durchflihrung von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Hauses oder zur
Behebung ernster Schéden des Hauses in seinem oder in einem anderen Mietobjekt
(Wohnungseigentumsobjekt) notwendig oder zweckmaRig ist. Weiters auch dann,
wenn und soweit ein solcher Eingriff zur Beseitigung einer von seinem oder einem
anderen Mietobjekt (Wohnungseigentumsobjekt) ausgehenden Gefahrdung oder zur
Durchfiihrung von Verdnderungen (auch Verbesserungen) in einem anderen
Mietobjekt (Wohnungseigentumsobjekt) notwendig, zweckméRig und bei billiger
Abwagung aller Interessen auch zumutbar ist. Die Zumutbarkeit ist insbesondere
dann anzunehmen, wenn die BeseitigungsmaRnahme oder die Verdnderung keine
wesentliche oder dauernde Beeintrachtigung des Mietrechtes zur Folge hat.

Alle Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- und Einrichtungsarbeiten, die der
Mieter demnach zuzulassen hat, sind unter méglichster Schonung des Mietrechtes

durchzufiihren.
Fiir wesentliche Beeintrachtigungen durch vom Vermieter vorgenommenen Arbeiten

gebiihrt dem Mieter angemessener Ersatz.

5)




Aus kurzfristigen Stérungen der Wasserzufuhr und Energieversorgung sowie aus
Gebrechen an Gas-, Licht-, Kanalisations-, Strom-, Wasserleitungen udgl. kann der
Mieter gegeniiber dem Vermieter keine Schadenersatzanspriiche  fur
Vermogensschaden ableiten, sofern diese nicht grob fahrldssig oder vorsatzlich

gehandelt hat.

6.)
Der Mieter ist verpflichtet, die Rdumung des Mietobjektes und die sonstigen ihm bei

Beendigung des Mietverhaltnisses treffenden Obliegenheiten, insbesondere auch die
Reinigung des Mietobjektes, so rechtzeitig vor- bzw. wahrzunehmen, dass der
Mietgegenstand vom Vermieter unmittelbar nach Vertragsende weiter verwertet
werden kann.

In diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertragsteile — ungeachtet darliber
hinausgehender Anspriiche des Vermieters — eine Konventionalstrafe in H6he einer
Bruttomonatsmiete, falls das Bestandobjekt vom Mieter nicht zum vereinbarten oder
gerichtlich festgesetzten Raumungstermin tbergeben wird.

7.)
Das Mietobjekt ist bei Beendigung des Mietverhiltnisses in ordnungsgeméem

Zustand, also wie iibernommen, zuriickzustellen. Die mit dem bestimmungsgemafen
und schonend ausgeiibten Gebrauch unvermeidlich verbundenen Abniitzungen hat
der Vermieter hinzunehmen.

Informativ wird der Mieter darauf hingewiesen, dass von ihm vorgenommene
Veranderungen — insbesondere auch an den Oberflachen der Winde, Decken und
Béden (zB Wechsel der Wandfarbe und/oder des Materials) — den . Vermieter
berechtigen, die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes (wie bei Ubergabe
des Mietobjektes) anldsslich der Ruckstellung des Mietobjektes vom Mieter zu

begehren (§ 1109 ABGB).

VL

Untervermietung, Weitergabe

Die ganzliche Untervermietung oder Weitergabe (an nicht geman § 14 Abs. 3 MRG
eintrittsberechtigte Personen) sowie die — wenn auch nur teilweise — Untervermietung
oder Weitergabe an Dritte gegen eine im Vergleich zu dem von ihm zu entrichtenden
Mietzins und etwaigen eigenen Leistungen an den Dritten unverhéltnismaBig hohe

Gegenleistung ist dem Mieter erlaubt gemafR § 12 MRG.
Vil

Kaution

1.)
Der Mieter erlegt eine Kaution von insgesamt drei Monatsmieten.




Viil.

Sonstige Bestimmungen

1.)

Der Vermieter halt fest, dass ihr keine zusétzlichen Nebenabreden zu diesem Vertrag
bekannt sind. Fir allfillige weitere Vereinbarungen wird die Schriftform empfohlen.

2.
Zustellungen und Ubersendungen an den Mieter erfolgen an die Anschrift des

vermieteten Mietobjektes. i
Der Mieter verpflichtet sich, eine allfdllige Anderung seiner Zustellanschrift dem

Vermieter unverziiglich zur Kenntnis zu bringen.

3.)
Die Kosten der Vergebiihrung dieses Mietvertrages trégt der Mieter.

4.)
Dieser Vertrag wird in drei Ausfertigungen errichtet, wovon je eine fur die beiden

Vertragsteile und eine firr die Buchhaltung bestimmt ist.

Wien, am 01.03.2022
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(Mieter)

................................

(Vermieter)




