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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Favoriten, 1100 Wien, Angeligasse 35, Frau Rat Dr. Sabine Feldbacher, mit
Beschluss vom 09. September 2024.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch

Raiffeisenbank Amstetten eGenmbH Mag. Oliver Lindenhofer Mag. Leopold
Raiffeisenplatz 1 Luegmayer-Latschbacher
3300 Amstetten Ardaggerstrale 17

3300 Amstetten

1. Verpflichtete Partei

SEL Immobilien-, Bautrager- u.
HausverwaltungsgesmbH
Filmteichstrale 1/Parzelle 6
1100 Wien

2. Verpflichtete Partei

Selvedin Jukic

geb. 18.06.1976
Barichgasse 23/2/29
1030 Wien

wegen: € 300.000,00 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex.)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 13 E 75/24z

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten tber den Verkehrswert von 1/1 Anteilen B-LNr. 3 der Liegenschaft
Grundbuch 01101 Favoriten, EZ 1157, per Adresse 1100 Wien, Muhrengasse 25 ident
Schrottergasse 17 erstatten.
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1.4. Bewertungsstichtag: 03. April 2025 (als Tag der 2. 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 23. Oktober 2024 um 08:00 Uhr (erfolglose
Befundaufnahme) sowie am 03. April 2025, 08:00 Uhr — 11:35 Uhr unter Anwesenheit von:
. den jeweiligen Mietern (am 03. April 2025)

dem Gerichtsvollzieher samt Schlosser und Zeugen (am 03. April 2025)

Herrn Andreas Scholz (Vertreter der verpflichteten Partei(en) am 03. April 2025)
Mitarbeiter des Vermessungsburos Dr. Harald Meixner (am 03. April 2025)

dem gefertigten Sachverstandigen

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

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fir den
10. 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

teilweise Mietvertrage der Liegenschaft

1.5.3. Literatur

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
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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 durchgeflihrt. 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.
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01101 Favoriten EINLAGEZAHL 1157
BEZIRKSGERICHT Favoriten

B

Letzte TZ 136%/2025
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AN AARNN AN N AT NN A s N A s A s N A e A A Ak Al AN NATNN AN N AN N AT s N A e A s A A N A e Mhh

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
834 GST-Fl&che 397
Bauf. (10) 327
Bauf. (20) 69
Sonst (10) 1 Schrittergasse 17

Muhrengasse 25
Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflidchen)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

AENAATNNATNNARNN AR TN AR RN A e s N AR s AR A e Nk 52 KENNAENNATNNATNN AT TN AR RN A e N A AN A A Ak

1 a 3025/1984 Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat hins Gst .834
KENAATNNATNNATNN AT TN AR AR e s N AR N A A e Ak B KAXNNAENNATNNARNN AT RN AR N A e e N A AN A Nk
3 ANTEIL: 1/1
SEL Immobilien-, Bautrdger- und Hausverwaltungsgesellschaft m.b.H.
(FN 267039f)
ADR: Bernardg. 34 1070
a 3748/2007 Kaufvertrag 2007-06-20 Eigentumsrecht
b geldscht
AN AATNNATNN AT NN AT s N AR s N A s N A e AR Ak C AARNNATNNARNN AT NN AT TN A s N A e N A A N A A h ok
30 a 5512/2018 Pfandurkunde 2018-11-26
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.600.000,--
fir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 76982i)
c 5444/2022 Hypothekarklage wegen EUR 300.000,-- samt 4 & Z
seit 2022-12-08 im Rang C-LNR 30a
(BG Amstetten 40 C 1168/22f)
d 3665/2023 Hypothekarklage im Rang C-LNR 30a
(BG Amstetten 40 C 1145/23z)

e 2629/2024 Einleitung Versteigerungsverfahren siehe C-LNR 43
31 a 1256/2019 Pfandurkunde 201%-03-13
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 650.000,--
fir Raiffeisenbank Region Amstetten eGen (FN 76982i)
b geldscht
34 a 76B2/2020 Riickstandsausweis 2020-09-24
PFANDRECHT vollstr EUR 37.215,67

Kosten 1lt. Exekutionsbewilligung, Antragskosten EUR 880,--
fir Stadt Wien - Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 66/20w)
35 a 8668/2020 Rickstandsausweis 2020-11-17
PFANDRECHT vollstr EUR 6€.037,20
Kosten 1t. Exekutionsbewilligung, Antragskosten EUR 264,--
fir Stadt Wien - Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 83/20w)
36 a 978/2021 Riickstandsausweis 2021-02-18
PFANDRECHT vollstr EUR €.037,20
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Kosten 1t. Exekutionsbewilligung, Antragskosten EUR 264,--
fiir Stadt Wien - Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 26/211i)
37 a 5568/2021 Riickstandsausweis 2021-11-16
PFANDRECHT veollstr EUR 15.111,78
Antragskosten EUR 3%7,-- fir Stadt Wien -
Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 85/21s)
38 a 3524/2022 Rickstandsausweis 2022-08-02
PFANDRECHT vellstr EUR 9.809,34
Antragskosten EUR 332,-- fir Stadt Wien -
Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 42/22v)
33 a 5308/2022 Rickstandsausweis 2022-12-01
PFANDRECHT vollstr EUR 5.781,15
Antragskosten EUR 233,-- fir Stadt Wien -
Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 71/22h)
40 a 894/2023 Riickstandsausweis 2023-03-07
PFANDRECHT vollstr EUR 4.534,55
Antragskosten EUR 218,-- fiir Stadt Wien -
Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 11/23m)
42 a 324/2024 Riickstandsausweis 2024-01-16
PFANDRECHT vollstr EUR 12.129,36
Antragskosten EUR 360,-- fir Stadt Wien -
Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 8/24x)
43 a 2629/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wveollstr EUR 300.000,-- samt 6,142 %
Zinsen aus EUR 300.000,-- ab 1.10.2023 und 4,8% Zinsen aus
EUR 300.000,-- ab 1.10.2023 sowie der Kosten von EUR
12.268,63 samt 4% Zinsen seit 13.3.2024 und der Kosten des
Exekutionsantrags von EUR 2.697,99 fiir Raiffeisenbank
Region Amstetten eGen (FN 76982i)
im Rang C-LNR 30a - TZ 5512/2018
44 a 324/2024 Riickstandsausweis 2024-039-26
PFANDRECHT vollstr EUR 8.735,15
Antragskosten EUR 323,50,-- fiir Stadt Wien -
Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 102/24w)
45 a 4406/2024 Rickstandsausweis 2024-11-26
PFANDRECHT vollstr EUR 2.370,37
Antragskosten EUR 145,50,-- fiir Stadt Wien -
Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 126/24z)
46 a 1369/2025 Riickstandsausweis 2025-03-19
PFANDRECHT voellstr EUR 2.473,11
Antragskosten EUR 142,-- fir Stadt Wien -
Buchhaltungsabteilung 34 (13 E 42/25y)

AENAATNNATNNA TN N AT RN AR s AR s N A s A AW HINNEIS NARNNARNNATNN AT TN A s N AR s N A A N A A Ak

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AENAATNNATNNAENN AT TN AT TN AT TN AE TN A AN A AN A AN NARNN AN NA TN N AT s N AR s N AR s N A AN A A AR

Grundbuch 27.06.2025 08:51:04

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. AuRerblcherliche Rechte und Lasten, bis auf die offenen

Steuern und Geblihren — siehe Seite 103 ff — wurden nicht bekannt gegeben.
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2.2. Lage

10

- ) Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
Reuma= y T

Y _BUChe 10. Wiener  Gemeindebezirk ,Favoriten® per Adresse
N Muhrengasse 25  ident  Schréttergasse 17. Die
bewertungsgegenstandliche Adresse wird wie folgt markiert:

1’?4_' Muhrengasse - Schrottergasse - Columbusgasse -

Inzersdorfer StralRe.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Muhrengasse beginnt im Nordosten bei der Buchengasse und verlduft bis zur Troststralle im
Sudwesten. Sie wird entgegenlaufig der Orientierungsnummern als Einbahn gefihrt. Benannt
wurde die Muhrengasse 1875, Flurname ("In den Muhren").

Die Schrottergasse verlauft von der Favoritenstralle im Osten bis zur Herzgasse im Westen. Sie
wird in ihrem Verlauf vom Antonsplatz und Arthaberplatz unterbrochen und zur Ganze - teils
entlang, teils entgegenlaufig der Orientierungsnummern — als Einbahn gefuhrt. Benannt wurde sie
1876 nach Anton Schrotter Ritter von Kristelli.

Der 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten* erstreckt sich Uber eine Flache von 31,82 km?. Er liegt
im Sudosten der Stadt und grenzt stidlich an den politischen Bezirk Modling in Niederosterreich.
Umringt ist der 10. Bezirk von folgenden Wiener Gemeindebezirken: im Westen ,Liesing* (23.) und
,Meidling“ (12.), im Norden ,Margareten® (5.), ,Wieden* (4.) und ,Landstrae” (3.) und im Osten
,oimmering“ (11.). Favoriten hat etwa 220.400 Einwohner und setzt sich aus den Ortsteilen
Favoriten, Oberlaa, Rothneusied|, Unterlaa und Inzersdorf-Stadt zusammen. Der Kurpark Oberlaa
— am Sudosthang des Laaer Bergs - und die Therme Oberlaa liegen am sudlichen Bezirks- bzw.
Stadtrand.

Im nordlichsten Teil des historischen Favoriten entstand in den Jahren um 2014 der neue
Hauptbahnhof Wiens. Nach der 2009 erfolgten Absiedelung des daran anschlieRenden alten
Frachtenbahnhofs, entstand auf dem ehemaligen Bahngelande um den neuen Bahnhof zwei neue
Bezirksteile, das Quartier Belvedere und das Sonnwendviertel.
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2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung zum bewertungsgegenstandlichen Objekt befindet sich die Haltestelle
,Reumannplatz* der U-Bahnlinie 1. Weiters liegen die Haltestellen der Straenbahnlinien 11, O,
der Autobuslinien 7A, 65A, 66A sowie diverser Regionalbuslinien in unmittelbarer Umgebung.

Die Autobuslinie 7A verbindet den 10., Reumannplatz (U1) mit dem 12. Bezirk Bahnhof Meidling
(Schnellbahn, Stdbahn und U6)/Schedifkaplatz (U6). Die Linie verlduft Uber die Inzersdorfer
Strale, Davidgasse, Kunratstrale (Franz-Josef-Spital und Unfallkrankenhaus Meidling),
Koglergasse (Gesundheitszentrum Sid/  Wr. Gebietskrankenkasse), Wienerbergstrale,
EdelsinnstraBe, Eichenstrale. Die Stralenbahnlinie 11 fahrt von 11., Kaiserebersdorf,
Zinnergasse uber die Simmeringer Hauptstralle, Enklplatz, Geiselbergastrale, weiters uber die
Quellenstralle, Quellenplatz, Laxenburger Stralle, Troststrale und Neilreichgasse
(Erholungsgebiet Wienerberg) bis zum 10., Otto-Probst-Platz. Die Autobuslinie 65A verbindet den
10. Bezirk ab Reumannplatz (U1) mit dem 10. Wienerberg City, Zetschegasse. Die Strecke verlauft
uber die Favoritenstralle, Inzersdorfer Stralle, RaxstralRe, Triester Strale. Die Autobuslinie 66A
fahrt zwischen 10., Reumannplatz (U1) und dem Bahnhof 23., Liesing folgende Strecke:
Laxenburger StralBe — Draschegasse — Sterngasse - Anton-Baumgartner-Stralie — Erlaaer Stralle
— Bahnhof Atzgersdorf). Die StraBenbahnlinie ,0“ startet in 10., MigerkastraBe. Sie fuhrt die
Laxenburger Stralle und die FavoritenstraBe entlang zum Hauptbahnhof (U1), den Wiedner Gurtel
und weiter Uber die Fasangasse zum Rennweg (Schnellbahn) und zur Landstraf3e (Bahnhof Wien-
Mitte; Schnellbahn, U4 und U3), Uber den Radetzkyplatz und die Franzensbriicke zum Praterstern
(2. Bezirk; Schnellbahn und U1).

Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

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

m Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —
bendtigt man zu den normalen
Betriebszeiten der offentlichen
Verkehrsmittel insgesamt ca. 20 Minuten.

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar, sowohl die
Muhrengasse als auch die Schrottergasse werden Uberwiegend als Einbahn gefuihrt. Die
Parkplatzsituation ist durchschnittlich. Der 10. Bezirk ist seit September 2017 Uberwiegend ein
Parkraumbewirtschaftungsbezirk, das Parken im bewertungsgegenstandlichen Bereich ist daher
kostenpflichtig. Das nachstgelegene Parkhaus befindet sich in der Rotenhofgasse 2a.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Qs Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
e Stephansplatz, liegt die bewertungs-
e gegenstandliche Adresse ca. 6,0

StralRenkilometer entfernt.

Quelle: www.herold.at
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Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

Kurzparkzone (KPZ) v
" | Parkdauer 2h MO-FR 9-22h

) Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederésterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

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

Uber die Muhrengasse wird die Davidgasse erreicht. Die Davidgasse gegen Westen befahren fiihrt
zur Laxenburger StraRe und diese in Richtung Siiden befahren, zur GrenzackerstraRe. Uber diese
wird in Richtung Osten die Anschlussstelle - ,Altes Landgut® der A 23 Slidosttangente erreicht.
Alternativ kann Uber die Grenzackerstralle, die in die Raxstralle Ubergeht, in Richtung Westen
befahren, Uber die Triester Straflle die A2 Stidautobahn erreicht werden.
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Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto

Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 20 Min. 6,0 km
Westbahnhof k.A. 25 Min. 6,0 km
Hauptbahnhof k.A. 10 Min. 2,0 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 25 Min. 5,0 km
Flughafen k.A. 35 Min. 24,5 km

2.2.3. Infrastruktur

Einkaufsmoglichkeiten fur die Deckung des taglichen Bedarfs sowie flr
sonstige Konsumguter befinden sich in der Laxenburger Strale und in

Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den

bewertungsgegenstandlichen

Liegenschaft entfernt befindet sich der Arthaberpark.

Die nachstgelegene Apotheke befindet sich am Arthaberplatz 17.

Bildung

% u [ Bucherei

Kinderbetreuung
® £7] Kinderbetreuung offentlich

m [} Kinderbetreuung privat

s~ ao,, FSchule

m [ volksschule

m [ Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule

B Polytechnische Schule
u B Alligemeinbildende hohere Schule
m [7] Zentrum fur Inklusiv- und

Sonderpadagogik

Nahversorgung:
der Favoritenstralie.
Freizeit:
offentlichen Verkehrsmitteln leicht erreichbar.
Nur wenige Gehminuten von der
Gesundheit;
Abb.6:  Aus- und Weiterbildung
. 9 . __"G

Quelle: www.wien.gv.at

m |7 serufsschule
m [ 8erufsbildende mittlere und hohere
Schule

m P Musikschule Wien

u ) Universitat

m [ Volkshochschule
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Abb. 7: medizinische Versorgung

2. | Gesundheit & Soziales
pee '1: m ) Apotheke

7", mPrimarversorgung

# W\t-':l"- M {3 Primarversorgungszentrum

& n m Primarversorgungsnetzwerk

g u ﬂ Kinder-PVE und Kinder-Ambulatorium
»~ m [ Facharztliches Zentrum

75 mArztin/Arzt v

m Allgemeinmedizinerin

3 Facharztin/Facharzt

% lmlahn‘arztin/Zahnarzt

i
U
1 42 m ) Krankenhaus

Quelle: www.wien.gv.at

2.2.4. Kaufkraft

Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

maximal mégiche Lagezuschige ¥ Wien

Qom. §2 Abs. 3 1. Satziedl RIChWG
{vgl. OGH 5 Ob7472017v vom 20.11.2017)
— Jaerer 2018

GfK Kaufkraft Osterreich 2025 NIQ

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

Die Lage ist unter Beriicksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den 6rtlichen Gegebenheiten als
gut bis befriedigend zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Eckparzelle und ist strallenseitig in Richtung Muhrengasse gegen
Westen bzw. in Richtung Schréttergasse gegen Norden ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu eben
und die Grundstiicksform ist als trapezférmig konfiguriert zu bezeichnen. Als GesamtgroRe wird

gemal dem Grundbuchstand eine Flache von 397 m? ausgewiesen.

AXNAATNNATNNATNN AT TN AR s N A s hhw e N hw Nk Al AXNNAENNATNNA NN AT N AR s N AT e N A AN A A Ak

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
834 GST-Flache 397
Bauf. (10) 327
Bauf. (20) 69
Sonst (10) 1 Schréttergasse 17

Muhrengasse 25
Legende:
Bauf. (10): Baufld3chen (Gebdude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebdudenebenflichen)
Sonst (10): Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

A NAATNNATNNATNN AN AR s N A e A w N Ahhw Ak .‘.2 AXNNATNNATNNAT NN AT s N Ae s N A s N A A N A A NA R

Abb. 9: DKM - Digitale Katastermappe Abb. 10:  Luftbild

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

KARTENDETAILS

StrafRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
W >75dB
MW 70-75dB

, » [155-60dB

¥ / Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraRen

/ Linienquellen LandesstraBen
| [] Gebaude

\‘ / Larmschutzwinde

« Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at

Abb.12:  Schienenlérm [dB]
i, =S¥
?;3 BrE
L 7

KARTENDETAILS

T RSy N
s

"""""" Schiene 2022 - Summen-

_@%@ﬁ Q Karte - 24h

Laémdo

i Suidene * Wl >75dB
W 70-75dB
: | W 65-70d8
H 7 60-65dB

55-60dB

Grenzwertlinie
%' 7% / Linienquellen StraRenbahnen

< ¢ Linienquellen Eisenbahnen
| Gebaude

ity o # Larmschutzwande

+ Kilometrierung

,,,,,,

- O Ballungsraum

= o g, I
r g, - =
. A
f - | . 4 Ballungsraumgrenzen
gn( i) ¢ E1 st 8 El:Rbii sy

Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist gemal der Larmkarten eine leicht
erhdhte Larmbeeintrachtigung durch den Strallenlarm vor allem im Bereich der Schréttergasse
gegeben. (Berichtsjahr 2022: 60-65 dB)
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2.3.2. Hochwasserrisiko

Abb.13: Hochwasserrisiko

Legende ~
:, i Hohe Gefiahrdung: Uberflutung bei
w.  30-jahrlichem Hochwasser moglich

25 Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
: 100-jahrlichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

Gewasserzustandigkeit

N Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
-/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Quelle: www.hora.gv.at

Gemal www.hora.gv.at ist die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht im

Hochwassergefahrenbereich situiert.

2.3.3. Flachenwidmung/ Baubehorde

Abb. 14:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Quelle: www.wien.gv.at
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Auf der Liegenschaft gibt es folgende Flachenwidmung:

Bereich 1:

Bauland — Wohngebiet
Bauklasse Il

geschlossene Bauweise
Trakttiefe 12 m (in Teilbereichen)

Bereich 2:
e gartnerische Ausgestaltung
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 Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen. Inwieweit die Steigleitungen noch in Betrieb sind, konnte
nicht abschlieBend geklart werden. Lediglich der Mieter der Top 13 gab an, dass ,es derzeit keine
Gasversorgung im Haus gébe.”

2.3.5. Kontaminationen

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:
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Abb. 15:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal .
g ’ P ’ Objekt ‘

Flichen

Ubersicht

T @ Alast

. AltlastenmaRnahmen
abgeschlossen

Flachentyp
D Altlast
Altablagerung
] Attstandort
Status

erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[] beurteilt "keine Altlast”
N Attlast vorgeschlagen
Il Attlast

AltlastenmaRnahmen
abgeschlossen

Quelle: www.umweltbundesamt.at

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.
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2.4. Gebaudebestand

Beim bewertungsgegenstandlichen Gebaude handelt es sich um ein unterkellertes,
viergeschossiges Mietwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. Im Bauakt der
Liegenschaft waren weder historische Planunterlagen, noch vollstandige Grundrisspléne, noch
Informationen Gber den urspringlichen Errichtungszeitpunkt vorhanden. Im Hauser-Kataster der
Bundeshauptstadt Wien, [ll.Band, 1929, von J. Wolfgang Salzberg ist als Errichtungsjahr das Jahr
1897 angegeben.

Abb. 16:  Ansichten/Schnitte
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Quelle: Bauakt MA 37 (Fassadenplan, genehmigt am 20. September 1985)

Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem unterdurchschnittlichen,
sanierungsbediirftigen, teilweise baufélligen Erhaltungszustand. Die Bodenbeldge in den
allgemeinen Gangbereichen wurden in Teilbereichen abgetragen, an den Wand- und
Deckenoberflachen sind teilweise Wasser- und Putzschaden ersichtlich und diese wurden zum Teil
abgeschlagen. In einzelnen Stockwerken sind in den allgemeinen Gangbereichen freihdngende
Kabel/Leitungen ersichtlich. Der Fassadenverputz weist straBenseitig und hofseitig einen
sanierungsbediirftigen Zustand auf und wurde teilweise abgeschlagen. Diesbezlglich wird auf die
offenen Bauauftrdge verwiesen. Das Geb&ude wird augenscheinlich nicht laufend instand
gehalten.

Der Zugang zum Gebaude erfolgt von der Muhrengasse Uber ein doppelfliigeliges Holztor bzw.
verfiigt das Geschéftslokal im Erdgeschoss iber einen separaten straflenseitigen Zugang von der
Ecke Schrottergasse/Muhrengasse.

Das Gebéaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veréffentlichten Liste der unbeweglichen
und arch&ologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30.06.2025 verzeichnet.
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Abb. 17:  Kriegssachschéaden, um 1946

r J {?uz"
1; - ”‘{ ‘*M\\“

§ / /@I Kriegssachschaden, um 1946
f‘ . Inhaltlichen Erlauterungen
[] Totalschaden

. Ausgebrannt

. Schwerer Schaden
Leichter Schaden
7/ Bombentreffer

Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse keinen Schaden.

Laut Auskunft durch das Bundesministerium fur Arbeit und Wirtschaft ,wurde die Liegenschaft EZ
1157, KG 01101 Favoriten, Haus 1100 Wien, Schréttergasse 17/Muhrengasse 25 weder mit Mitteln
des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds noch des Bundes- Wohn-und Siedlungsfonds geférdert.

Hinsichtlich der Auskunft einer eventuellen Landeswohnbauférderung miissten Sie sich mit der

zusténdigen Stelle im Bundesland Wien in Verbindung setzen.”

Nutzung: Wohn- und Geschaftszwecke
Bauzustand: sanierungsbedurftig
Lage: Ecklage
Geschosse: Kellergeschoss
Erdgeschoss

1.-3. Obergeschoss
nicht ausgebautes Dachgeschoss

Bauweise: massiv

Abfallrohre: innen liegend

StraBenfassade: verputzt / glatt, durchschnittlicher bis sanierungsbedurftiger
Erhaltungszustand - teilweise abgeschlagener Verputz

Hoffassade: verputzt / glatt, durchschnittlicher bis sanierungsbedurftiger
Erhaltungszustand - teilweise abgeschlagener Verputz

Fenster: gemischter  Bestand, teils  Holz(kasten)fenster, teils
Kunststofffenster

Haustor: doppelfligeliges Holzeingangstor mit Glaseinsatz

Stiegenhausform: halbgewendelt, Stein
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Gelander: Metallgeldnder mit Holzhandlauf — schadhafte Verankerung des
Handlaufs (es wird auf die offenen Bauauftrage verwiesen)

Bodenbelage: teils Terrazzo, teils belagslos

Wandbelage: gemalt - teilweise abgeschlagen, teils Wasserschaden
ersichtlich

Decken: gemalt

Abortanlage: bestandsintern und -extern

AuBenanlagen: befestigt, Hofgebdude vorhanden - ist gem. der offenen
Bauauftrage zu entfernen

Lift: nicht vorhanden

Im Bauakt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft waren die Grundrissplane der
Liegenschaft nicht vollstdndig vorhanden. Aufgrund dessen wurden von der
Meixner Vermessung ZT GmbH Planunterlagen erstellt und die Nutzflachen der einzelnen Objekte
ermittelt. Nachfolgend sind die vorhandenen Planunterlagen aus dem Bauakt sowie die einzelnen,
durch die Meixner Vermessung ZT GmbH erstellten Geschosspléne abgebildet. Ein baurechtlicher
Konsens lasst sich aus den Planen nicht ableiten, diese stellen lediglich den Ist-Zustand dar.

Abb. 18:  Grundriss Keller

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Marz 1997)
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Abb. 19:  Vermessungsplan Grundriss Keller

Schrottergasse

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Abb. 20:  Grundriss Erdgeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Marz 1997)
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Abb.21:  Vermessungsplan Grundriss Erdgeschoss

O

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Abb. 22:  Teil-Grundriss 1. Obergeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 09. Mérz 1973)
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Vermessungsplan Grundriss 1. Obergeschoss

Abb. 23:

o
Raum

19650

Schréttergasse

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Abb. 24:

Vermessungsplan Grundriss 2. Obergeschoss

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Schréttergasse

Sz

=
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Abb. 25:  Teil-Grundriss 3. Obergeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 08. Janner 1986)

Abb. 26: Vermessungsplan Grundriss 3. Obergeschoss

SHINE = = JONL - - JINSSEIL - - D

Schroéttergasse

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH
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Vermessungsplan Grundriss Dachboden

R I T
§ e
% 3
STGH ;
g oegm 1] @ -
1| Dachboden
4 __Af  new
= - [
= y .- —_{
= il
z a g
| A 3
I . <
' «/ f [1 Dachboden A J‘?
/ - if :
| ' s
= | === ] _ [ | | 2|
[} } =
/
’ s 4
s
Schrottergasse

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide
Laut Auskunft der zustandigen Baubehorde am 15. Oktober 2024 gibt es auf der Liegenschaft

derzeit keine offenen Bauvorhaben, jedoch bestehen laut Auskunft durch die Baubehorde per

23. Oktober 2024 folgende offene Bauauftrage:
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L Stadt MAGISTRAT
Wien Baupolizei DER STADT WIEN

Gebietsgruppe Sud - Bavinspektion
Favoritenstralle 211, 4. Stock

Betreff: 1100 Wien
10., Muhrengasse 25 Telefon: (+43 1) 4000-37550
Fax: (+43 1) 4000-99-37550

Gst.Nr. 834 in ggs.bavinspektion@ma37wien.gv.at
EZ 1157, Kat.Gem. Favoriten baven.wien.at
Aktenzahl Sachbearbeiter Telefon Datum
MA37/274078-2020-1 Fekete 4000/37573 Wien, 22.04.2021
Baugebrechen

BESCHEID

Der Magistrat erteilt gemaR § 129 Abs. 2, 4 und 11 der Bauordnung fiir Wien (BO) der Eigentiimerin
auf der im Betreff genannten Liegenschaft nachstehenden Auftrag:

1.) Bei den Abgasanlagen (Fangen) Ifd. Nr. 1-4, 5-11,12-16, 17-21, 22-26, 27-29, 30-34 und 35-36 ist
der Verputz beim Wangenmauerwerk am Dachboden Instandsetzen zu lassen.

2.) Am Dachboden sind die Kehrtirchen Nr. 1-36 neu zu bezeichnen.

3.) Die Kehrturchen mit Ifd.Nr. 8 und 31 am Dachboden sind zu erneuvern.

4.) Der Fang Ifd.Nr. 30/111/24 ist in seiner gesamten Linge betriebsdicht instand zu setzen.

5.) Der Fang Ifd.Nr. 27/1/9 istin seiner gesamten Lange betriebsdicht und querschnittsfrei instand
zu setzen.

Die Maf3nahmen sind binnen einer Frist von 6 Monaten nach Rechtskraft dieses Bescheides

durchzufiUhren.

Die Erfillung des Auftrages ist der Behorde vom Verpflichteten unter Anschluss eines Nachweises
Uber die vorschriftsgemalie Durchfihrung schriftlich zu melden.

Begrindung
Mit Schreiben vom 18.6.2019 wurde die Verfligungsberechtigte: SEL Immobilien GmbH Uber die

Seite 26



O

WE Stadt R o,
' Wien MA 37/27407

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

anlaBlich einer Uberpriifung am 17.6.2019 festgesteliten Mingel informiert.

Im o.a. Hause wurden bei der am 17.6.2019 durchgefihrten Uberprisfung folgende Mangel
wahrgenommen:

1.) Bei den Abgasanlagen (Fangen) Ifd. Nr. 1-4, 5-11,12-16, 17-21, 22-26, 27-29, 30-34 und 35-36 ist
das Wangenmauerwerk am Dachboden schadhaft und neu zu verputzen..

2.) Am Dachboden sind die Kehrtirchen Nr. 1-36 neu zu bezeichnen.
3.) Die Kehrtirchen mit Ifd.Nr. 8 und 31 am Dachboden sind schadhaft und zu ernevern.

4.) Anlasslich einer Befunderstellung in der Wohnung Nr. 24 wurde festgestellt, dass der Fang
Ifd.Nr. 30/11I/24 bauliche Mingel (Undichtheiten) aufweist und in ganzer Linge betriebsdicht

instandzusetzen ist.

5.) Anlasslich einer Befunderstellung in der Wohnung Nr. 9 wurde festgestellt, dass der Fang Ifd.Nr.
27/1/9 bauliche Mingel (Undichtheiten) aufweist und in ganzer Linge betriebsdicht
instandzusetzen ist.

Weiters ist der Fang Ifd.Nr. 27/1/9 zwischen der Einmindung und dem Putztirchen verlegt und
wadre querschnittsfrei herzustellen.

Da die Mangel bis zum 22.3.2021 nicht behoben worden sind, werden diese der Behérde angezeigt.

Die angefiUhrten Schaden stellen eine Verschlechterung des urspringlichen, konsens- und
bavordnungsgemalen Zustandes der Baulichkeit dar und sind ihrer Natur nach geeignet, das
offentliche Interesse zu beeintrachtigen, sodass sie als Baugebrechen im Sinne des § 129 Abs. 2 und
4 BO angesehen werden missen.

Die gestellte Fristist nach der Art der angeordneten MalBnahmen angemessen.

Hinweis

Der Nachweis gemaR & 129 Abs. 11 BO kann von jedem einschlagig befugten Sachverstandigen,
aber auch z.B. vom ausfuhrenden Fachunternehmen bzw. vom Rauchfangkehrer erstellt werden.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich bei uns
einzubringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behorde, die den Bescheid
erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Grinde, auf die sich die Behauptung der
Rechtswidrigkeit stitzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob
die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten.

Wenn Sie die Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht winschen,
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mussen Sie diese gleichzeitig mit der Erhebung der Beschwerde beantragen.

Die Beschwerde samt Einzahlungsnachweis kann in jeder technisch méglichen Form Ubermittelt
werden. Bitte beachten Sie, dass die Absenderin bzw. der Absender die mit jeder Ubermittlungsart
verbundenen Risiken (z. B. Ubertragungsverlust, Verlust des Schriftstiickes) tragt.

Die Pauschalgebuhr fUr die Beschwerde betragt EUR 30,-. Dieser Betrag ist auf das Konto des
Finanzamtes fur GebUhren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC:
BUNDATWW) zu entrichten, wobei als Verwendungszweck auf beleghaften Zahlungsanweisungen
das betreffende Beschwerdeverfahren (Geschiftszahl des Bescheides) und der Betrag anzugeben
ist.

Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegebihr mit der ,Finanzamtszahlung® ist als
Empfanger das Finanzamt fir Gebihren, Verkehrstevern und Glicksspiel (IBAN wie zuvor)
anzugeben oder auszuwahlen. Weiters sind die Steuernummer/Abgabenkontonummer 109999102,
die Abgabenart EEE - Beschwerdegebiihr", das Datum des Bescheides als Zeitraum/Periode und der
Betrag anzugeben.

Der Beschwerde ist als Nachweis der Entrichtung der Gebihr der Zahlungsbeleg oder ein Ausdruck
Uber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschlielen.

Die telefonische oder mindliche Einbringung der Beschwerde ist nicht zulassig.

Mitteilung

Bei Nichterfillung des Auftrages ist die Behorde verpflichtet, gemaR 83 4 und 5 des Verwaltungsvoll-
streckungsgesetzes (VV G) die Vornahme der angeordneten Leistung durch die Voll-
streckungsbeharde auf Gefahr und Kosten des/der Verpflichteten durchfihren zu lassen, ohne dass
dieser jedoch hierauf einen Rechtsanspruch hat.

AuRerdem sind gemaR § 135 der Bauordnung fiir Wien Ubertretungen der Bauordnung und der auf
ihrer Grundlage erlassenen Verordnungen mit einer Geldstrafe bis zu EUR 50.000,-- sowie im Falle
der Uneinbringlichkeit, bei erschwerenden Umstanden aber auch unmittelbar, mit einer Frei-
heitsstrafe bis zu sechs Wochen bedroht.

Ergeht an:

Grund(mit)eigentimerln, | SEL Immobilien-, Bautriger- und Hausverwaltungsgesellschaft m.b.H.
(Mit-)Eigentimerln der FilmteichstralRe 1/Parzelle 6, A-1100 Wien

Baulichkeit

EZ 1157 Kat.Gem.

Favoriten

Der Sachbearbeiter: Fir den Abteilungsleiter:
Fekete DI Berger
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BEKANNTGABE von MANGELN

Meld.-Nr.: 192:201%
SEL Datum: 18.06.2019
ilic autrioc T i ZLeichen: RI
Immebilicn-, Bautridger-, HausverwaltungsgmbH DVR: 107004

Filmieichsirafie | 7 Parz. 6
1100 Wien

1100, Muhrengasse 25

Tm va. Tlause warden bei der am [ 7.06.2019 durchgeliihrien Uhempriilung folgende Miingel
wahrgenommen:

1

(]

6

Bei den Abgasanlagen (Fingen) I0d.Nr. 14, 3-11, 12-16, 17-21, 22-26, 27-29, 30-34, 35-36 ist das
Wangenmauerwerk am Dachbnden schadhaft und neo zu verputzen.

Am Dachboden sind die Kehrtiirchen Id. Nr. 1-36 neu zu bezeichnen.

Die Kehrtiirchen mit I1d. Nr. 8 und 31 am Dachboden sind schadhalt und zu erneuern.
Folgende Lagerungen behindern die Fluchtwege bzw. sind brandgefihrlich und gemiill Wiener
Feuerpolizeigesetz §6 Abs.3 zn entfernen,

ML Stock: 1 Molzkasten, 1 Waschmaschine;

1. Stack: 1 Holzregal:

Anlisslich ciner Befunderstellung in der Wohnung Top Nr24 wurde festgestellt, dass der Fang
Ifd.Nr, 30/111:24 bauliche Miingel (Undichtheiten) aufweist und in ganzer Linge betriebsdicht
instandzusetzen ist.

Anlisslich einer Befunderstellung in der Wohnung Top Nr, ¥ wurde festgestellt. dass der Fang
I[d.Nr. 27/1/9 bauliche Miingel (Undichtheiten) aulweist und in ganzer Liinge betrichsdicht
instandznsetzen ist,

Weiters ist der Fang fd.Nr. 27719 zwischen der Einmiindung und dem Putztiirchen verlegt und
witre querschnittsirei herzustellen,

Wir ersuchen, die angeftihrten Miingel bis spittestens 16.09.2019 7u heheben, da wir sanst
verpflichtet sind. eine Meldung an die Behérde zu erstatten.

1522019 www.rauchlfangkehrer.wien Twon 1

REJMAR

gkehrgrmel

Vien
Fao 606 44 63

raucangksnren@reimar.at
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as Stadt MAGISTRAT
Wien Baupolizel DER STADT WIEN

Gebietsgruppe Sud - Bavinspektion
Favoritenstrale 211, 4. Stock

Betreff: 1100 Wien
10., Muhrengasse 25 Telefon: (+431)4000-37550
Fax: (+431) 4000-99-37550

Gst.Nr. 834/0in ggs.bavinspektion@ma37wien.gv.at
EZ 1157, Kat.Gem. Favoriten baven.wien.at
Aktenzahl Sachbearbeiter*in Telefon Datum
MA37/1514728-2022-1 Winkler 4000/37574 Wien, 19.08.2022
Vorschriftswidrigkeit
Baugebrechen

BESCHEID

Der Magistrat erteilt gemaR & 129 Abs. 2, 4 und 10 der Bauordnung fir Wien (BO) dem Eigentiimer
der Baulichkeit auf der im Betreff genannten Liegenschaft nachstehenden Auftrag:

1.) Die strafenseitige Fassade sowie die Fassadenflichen im Innenhof sind fachgerecht instand zu
setzen.

2.)Im Innenhof der Liegenschaft ist das schadhafte Kronungsgesimse im Bereich Uber dem
Hofeingang fachgerecht instand zu setzen. Das provisorische Schutzdach Uber dem Hofeingang ist

nach Abschluss der Instandsetzungsarbeiten zu entfernen.

3.) Die Nebengebiude aus Holz, welche ohne der erforderlichen Baubewilligung im Innenhof der
Liegenschaft errichtet wurden, sind zu entfernen.

4.) Der Verputz in den allgemeinen Bereichen des Hauses ist wieder fachgerecht herzustellen.
5.) Der Bodenbelag ist in den allgemeinen Bereichen (Gange und Stiegenhaus) wieder fachgerecht
herzustellen sodass kein Absatz unmittelbar vor dem Stufenantritt mehr vorhanden ist. Alle

Stolpergefahren sind zu beseitigen.

6.) Die Verankerung des Handlaufes welcher vom 1. ins 2. Obergeschoss fihrt ist wieder
ordnungsgemal herzustellen.
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Die MaRnahmen nach Punkt 1-6 sind binnen 5 Monaten nach Rechtskraft dieses Bescheides
durchzufihren.

Die Erfillung von Auftragen nach §129 Abs. 4 und Abs. 10 BO fur Wien ist der Behorde vom
Verpflichteten unter Anschluss eines Nachweises Uber die vorschriftsgemifie Durchfiihrung
schriftlich zu melden.

Begrindung

Am 04.07.2022 kam es zu einer Uberprisfung auf o.a. Liegenschaft ob dem bestehenden
Bavauftrag vom 22.04.2021, mit der Aktenzahl MA37/ 274078-2020-10 Instandsetzung von
Abgasanlagen, entsprochen wurde. Bei der Erhebung wurde folgendes festgestellt:

.) Die straBBenseitige Fassade sowie die Fassadenflachen im Innenhof weisen diverse
Verputzschaden sowie Rissbildungen auf.

.)Im Innenhof der Liegenschaft ist das Krénungsgesimse im Bereich iber dem Hofeingang
schadhaft. Es sind augenscheinlich bereits Verputzteile herabgestirzt. Es wurde ein Schutzdach
Uber dem Hofeingang errichtet.

.)Im Innenhof wurde augenscheinlich ein Nebengebiude aus Holz, ohne der erforderlichen
Baubewilligung, errichtet.

Augenscheinlich wurden keine Brandschutzvorkehrungen fir den Brandfall des Nebengebaude
getroffen.

.)Im EG wurde augenscheinlich der Innenputz am Gang abgeschlagen und entfernt.

.)Im Haus fehlt im EG, 1. und 2. Stock der Bodenbelag. Durch den entfernten Bodenbelag ist ein
zusatzlicher Absatz an den Stufen entstanden

.) Beim Treppenaufgang von 1. in den 2. Stock fehlt eine Halterung/Verankerung des Handlaufes

Die angefuhrten Schaden stellen eine Verschlechterung des urspringlichen, konsens- und
bavordnungsgemafen Zustandes des Wohnhauses dar und sind ihrer Natur nach geeignet, das
offentliche Interesse zu beeintrichtigen, sodass sie als Baugebrechen im Sinne des § 129 Abs. 2 und
4 BO angesehen werden missen.

Durch den fehlenden Verputz wird das offentliche Interesse insbesondere dadurch berishrt, dass
durch fortwdhrende Feuchtigkeitseinwirkung einerseits die Gefahr besteht, dass sich weitere
Putzteile lockern kénnen und andererseits in Folge Durchfeuchtung des Mauverwerks die
Standfestigkeit beeintrachtigt wird. Weiters wird das &rtliche Stadtbild beeintrachtigt.

Die Eigentimerin der Baulichkeit ist daher gemaR § 129 Abs. 2 und 4 BO zur DurchfUhrung der
vorgeschriebenen Malnahmen verpflichtet.

GemalR & 129 Abs. 10 BO sind die vorschriftswidrig und ohne erforderlicher Baubewilligung
hergesteliten Baulichkeiten zu beseitigen.
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¥ Wien MA 37/1514728-2022-1

Die gestellte Frist ist nach der Art der angeordneten MalRnahmen angemessen.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich bei uns
einzubringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behérde, die den Bescheid
erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die Behauptung der
Rechtswidrigkeit stUtzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob
die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten.

Wenn Sie die Durchfiihrung einer miindlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht wiinschen,
mussen Sie diese gleichzeitig mit der Erhebung der Beschwerde beantragen.

Die Beschwerde samt Einzahlungsnachweis kann in jeder technisch maglichen Form Ubermittelt
werden. Bitte beachten Sie, dass die Absenderin bzw. der Absender die mit jeder Ubermittlungsart
verbundenen Risiken (z. B. Ubertragungsverlust, Verlust des Schriftstiickes) trgt.

Die Pauschalgebiihr fir die Beschwerde betragt EUR 30,-. Dieser Betrag ist auf das Konto des
Finanzamtes fur Gebihren, Verkehrsteuern und Gliicksspiel (IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC:
BUNDATWW) zu entrichten, wobei als Verwendungszweck auf beleghaften Zahlungsanweisungen
das betreffende Beschwerdeverfahren (Geschiftszahl des Bescheides) und der Betrag anzugeben
ist.

Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegebishr mit der ,Finanzamtszahlung" ist als
Empfanger das Finanzamt fiir Gebiihren, Verkehrsteuern und Glicksspiel (IBAN wie zuvor)
anzugeben oder auszuwahlen. Weiters sind die Steuernummer/Abgabenkontonummer 109999102,
die Abgabenart EEE - Beschwerdegebihr”, das Datum des Bescheides als Zeitraum/Periode und der
Betrag anzugeben.

Der Beschwerde ist als Nachweis der Entrichtung der Gebihr der Zahlungsbeleg oder ein Ausdruck
Uber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschliefen.

Die telefonische oder mindliche Einbringung der Beschwerde ist nicht zulassig.

Mitteilung

Bei Nichterfullung des Auftrages ist die Behorde verpflichtet, gemal 8§ 4 und 5 des Verwaltungsvoll-
streckungsgesetzes (VVG) die Vornahme der angeordneten Leistung durch die Voll-
streckungsbehdrde auf Gefahr und Kosten des/der Verpflichteten durchfihren zu lassen, ohne dass
dieser jedoch hierauf einen Rechtsanspruch hat.

AuRerdem sind gemaR § 135 der Bauordnung fiir Wien Ubertretungen der Bavordnung und der auf
ihrer Grundlage erlassenen Verordnungen mit einer Geldstrafe bis zu EUR 50.000,-- sowie im Falle
der Uneinbringlichkeit, bei erschwerenden Umstanden aber auch unmittelbar, mit einer Frei-
heitsstrafe bis zu sechs Wochen bedroht.
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Ergeht an:

Grund(mit)eigentUmerin, | SEL Immobilien-, Bautriger- und Hausverwaltungsgesellschaft m.b.H.
(Mit-)Eigentimerin der
Baulichkeit

EZ 1157 Kat.Gem.
Favoriten

Hausverwaltung Jukic Selvedin

Der Sachbearbeiter: Fir den Abteilungsleiter:
Winkler DI Bierbaumer, BSc

am Dieses Dokument wurde amtssigrient.

+ atladt ifor
baw

ien https:/ fumww. wie

Laut telefonischer Auskunft durch die MA37 wurden die Auftrage nicht erfillt und ,kommt es nun
zur Vollstreckungsverfiigung®.

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

Bescheid — Umgestaltungen (Eckgeschaftslokal, Parterre), vom 06. Juni 1911
Bescheid — Bauliche Abanderungen (Top 11 und 12, 1. Stock), vom 09. Marz 1973
Bescheid — Bauliche Abanderungen (Stralenfassade), vom 20. September 1965
Bescheid — Bauliche Anderungen (Top 2 und 3 — Verwendung als Lokal), vom
02. Janner 1978

Bescheid — Bauliche Anderungen (Top 25 und 26, 3. Stock), vom 08. Janner 1986
Bescheid — Bauliche Anderungen (Top 3 und 4, Erdgeschoss), vom 04. Oktober 1991
Bescheid — Bauliche Anderungen — Baubewilligung (Ecklokal), vom 13. Mérz 1992
Bescheid — Bauliche Anderungen — nachtrégliche Baubewilligung (Ecklokal), vom
03. November 1992

. Bescheid — Bauliche Anderungen (Kellergeschoss; Umwidmung Stall in Lokal,
Verbindungsstiege zum Ecklokal im Erdgeschoss), vom 04. Marz 1997
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2.6. Objektbestand

Im Rahmen der Befundaufnahmen konnten samtliche Objekte sowie die allgemeinen Flachen

besichtigt werden.
Legende:
AW Abwasch HKF Holzkastenfenster
BW Badewanne HWB Handwaschbecken
DU Dusche KG Kellergeschoss
EG Erdgeschoss KSF Kunststofffenster
GH Gasherd tw. teilweise
GS Geschirrspliler WB Waschbecken
GT Gastherme WMA Waschmaschinenanschluss
HK Heizkorper WWB Warmwasserboiler

Es wird eingangs darauf hingewiesen, dass bei einzelnen besichtigten Bestandseinheiten nicht alle
erforderlichen Ausstattungskategoriemerkmale der Ausstattungskategorie A vorhanden waren.
Hinsichtlich der nicht besichtigten Flachen kann keine Aussage uber deren Ausstattungs- und
Erhaltungszustand getroffen werden.

Das Gebaude befindet sich insgesamt in einem vernachlassigten und sanierungsbedurftigen
Zustand. Aufgrund noch sichtbarer Wasserschaden kann keine Aussage uber den Grad etwaiger
Substanzschadigungen getroffen werden.

Die elektrischen Anlagen in den einzelnen Objekten entsprechen teilweise nicht mehr dem Stand
der Technik. Es erfolgte auRerdem keine Uberpriifung der Einhaltung diverser baurechtlicher
Vorschriften (zB. WrBO, OIB-Richtlinien, ONormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie
der Bauphysik, Statk usw. Es kann weiters keine Aussage uber die Qualitat der

Feuchtraumisolierungen getatigt werden.
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2.6.1. Objektbeschreibung Top 1

Das Objekt Top 1 istim Erdgeschoss situiert, wird vom allgemeinen Gang Uber eine doppelfliigelige
Holztir mit Glaseinsatz und Vergitterung betreten und besteht aus einer Kiiche mit
Duschgelegenheit, zwei Zimmern und ist straBenseitig in Richtung Muhrengasse ausgerichtet. Die
Fenster sind ebenfalls in diese Richtung bzw. in Richtung allgemeiner Gang orientiert. Ein
Querlften ist aufgrund der Konfiguration des Objektes nicht méglich. Augenscheinlich ist weder
eine Heizquelle noch ein WC innerhalb des Objektverbandes vorhanden. Der Erhaltungszustand

ist als sanierungsbedurftig zu bezeichnen.

Abb. 28:  Grundriss Top 1

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Marz 1997)

Der Ist-Zustand stimmt tberwiegend mit dem Konsensplan der Baubehdrde Uberein.

Abb. 29:  Grundriss Top 1 gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Die Raume beschreiben sich wie folgt:
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Raum Boden Wande  Decke Fenster Ausstattung Zustand
,, , , AW, Herd, DU,
1 EUChﬁ m:t heit PVC vegfrl:]zsltt, gemalt  Holzgangfenster ~ Gegensprechanlage, sanierungsbedirftig
uschgelegenhei g WWB, WMA
2 Zimmer 1 PVC gemalt  gemalt 1stra[3}?§|s:e|t|ges - sanierungsbediirftig
sanierungsbedirftig,
. 2 strallenseitige . . Wasserschaden im
3 Zimmer 2 PVC gemalt  gemalt KSF mobiler Radiator Wand-
/Deckenbereich

Am Tag der 2. Befundaufnahme wurde das Objekt durch den Schlosser bzw. durch den
anwesenden Vertreter der verpflichteten Parteien gedffnet und dirfte augenscheinlich bewohnt

sein. Ein Mietvertrag seitens der verpflichteten Parteien wurde jedoch nicht vorgelegt.

Abb. 30:  Top 1 Kiiche mit Abb. 31:  Top 1 Kiiche mit
Duschgelegenheit (1) Duschgelegenheit (2)

Abb. 32:  Top 1 Kiiche mit Abb. 33:  Top 1 Kiiche mit
Duschgelegenheit (3) Duschgelegenheit (4)
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Abb. 34:  Top 1 Kiiche mit Abb. 35: Top 1 elektrische Anlage
Duschgelegenheit (5)

Abb. 36: Top1Zimmer1 (1) Abb.37:  Top1Zimmer1 (2)

Abb. 38: Top 1Zimmer1 (3) Abb. 39: Top 1Zimmer 1 (4)

% 5 R

Abb.40: Top 1 Zimmer 2 (1) Abb.41:  Top 1Zimmer 2 (2)
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Abb.42: Top 1 Zimmer 2 (3) Abb.43: Top 1 Zimmer 2 (4)

2.6.2. Objektbeschreibung Top 5

Das Objekt Top 5 wird als Gastronomielokal vom Vater der 2. verpflichteten Partei genutzt und
betrieben. Es wird Uber einen straBenseitigen Eckzugang von der Schrottergasse/Muhrengasse
uber vier verflieste Stufen aufwarts und eine einfligelige Metalleingangstir mit Glaseinsatz
betreten. Das Geschaftslokal erstreckt sich auf Teilbereiche des Erd- und Kellergeschosses — ein

geschaftslokalinterner Stiegenabgang ist vorhanden.

Im Erdgeschoss sind ein Gastraum, Sanitaranlagen und drei Abstellrdume vorhanden, von denen
zwei zum allgemeinen Gang flihren. Ein einlaufiger Treppenabgang im Gastraum fuhrt in das
Kellergeschoss, wo ein Gang, ein weiterer Gastraum, zwei Abstellrdume, ein Vorraum (fuhrt zum
allgemeinen Gang), eine Abstellnische unter der Treppe und weitere Sanitarrdume vorhanden sind.
Das Lokal verfugt im Gastraum des Erdgeschosses uber stralenseitige Fenster, ein Querluften ist
aufgrund der Konfiguration des Objektes bedingt moglich. Die Beheizung erfolgt mittels Radiatoren
in den Gastraumen bzw. einem Abstellraum des Kellergeschosses und einer im Abstellraum 1 des
Erdgeschosses situierten Gastherme.

Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich zu bezeichnen, in Teilbereichen sind Putzschaden
im Wand-/Deckenbereich ersichtlich. Im Keller sind deutlich sichtbare Feuchtigkeitsschaden

vorhanden.
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Abb. 44:  Grundriss Top 5 (Erdgeschoss)

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Marz 1997)

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde tUberwiegend berein, lediglich in

den Sanitarradumen wurde die Grundrissgestaltung/Zwischenwande verandert.

Abb. 45:  Grundriss Top 5 (Erdgeschoss) gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH
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Abb. 46:  Grundriss Top 5 (Kellergeschoss)

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Marz 1997)

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde nicht Uberein, da die innere
Raumeinteilung und -widmung abgeéndert und teilweise allgemeine Gangbereiche in den
Objektverband integriert wurden.

Abb. 47:  Grundriss Top 5 (Kellergeschoss) gem. Vermessungsplan

Schrottergasse

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Seite 40



ma

g. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
EG
1 Gastraum Fliesen, Holz gemalt abgehangt Qstrggr?;\tz?t@e HK, Barbereich durchschnittlich
WC- . verfliest, 2 HWB, .
2 Waschraum Fliesen gemalt gemalt - Durchlauferhitzer durchschnittlich
3 WC-Raum 1 Fliesen vggfrlTlgsltt, gemalt - Stand-WC, Liftung  durchschnittlich
L . verfliest, L .
4 Pissoirraum Fliesen gemalt gemalt - Pissoir durchschnittlich
5 WCRaum2 Fliesen vggfrlTlgsltt, gemalt - Stand-WC durchschnittlich
6 Abstellraum 1 Fliesen verfliest, gemalt - GT durchschnittlich
gemalt
7 Abstellraum 2 Fliesen gemalt gemalt Tdrin Rlchtung durchschnittlich
allgemeiner Gang
8 Abstellraum 3 Fliesen gemalt gemalt Tdrin Richtung durchschnittlich
allgemeiner Gang
einlaufige
KG Fliesentreppe mit
Holzhandlauf
9 Gang PVC gemalt gemalt - durchschnittlich
Gewodlbedecke, HK, Barbereich, o
10 Gastraum PVC gemalt gemalt Liiftungsrohre durchschnittlich
11 Abstellraum 1 PVC gemalt gemalt - HK durchschnittlich
12 Abstellraum 2 Fliesen gemalt gemalt - Schankanlage durchschnittlich
13 Vorraum Fliesen verfliest gemalt Luftung., Tur zum durchschnittlich
allgemeinen Gang
tw. Putzschaden
Waschraum 1 . abgehangt, Laftung, HWB, 2 im
14 mit Pissoirs Fliesen gemalt gemalt i Pissoirs Deckenbereich
ersichtlich
tw. Putzschaden
i , . abgehangt, Hange-WC, im
15 WC-Raum 1 Fliesen verfliest gemalt Liftungsvorbereitung  Deckenbereich
ersichtlich
16 Waschraum 2 Fliesen verfliest, abgehangt WB durchschnittlich
gemalt gemalt
17 WC-Raum 2 Fliesen verfliest abg:rf:]zr;tgt, - Hange-WC, Liiftung  durchschnittlich
18 WC-Raum 3 Fliesen verfliest abg:rf:]zr;tgt, - Hange-WC, Liiftung  durchschnittlich
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Abstellnische

19 nicht zuganglich - mit Fahrnissen verstellt durchschnittlich
unter Treppe

Es wird darauf hingewiesen, dass die Flache gem. Mietvertrag, Planunterlagen und in natura

abweicht.

Das Objekt ist an den Vater der 2. Verpflichteten Partei vermietet, die wesentlichen
Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand Geschéftsraum Top Nr. 2, 3, 4, Nutzflache derzeit 152,61 m?

Die Geschaftsraumlichkeit besteht aus 1 Verkaufsraum, 1 Kellerraum

Verwendung fiir eigene Geschaftszwecke zum Betriebe

Mietvertragsbeginn | 01. Juni 1991
Vereinb. ATS 3.650,50 (= € 265,29)
Hauptmietzins

Indexierung
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Mietdauer unbestimmte Zeit

Kaution -

Mietgegenstand Wohnung Top 5, Nutzflache derzeit 26,47 m?

Verwendung flr eigene Wohnzwecke

Mietvertragsbeginn | 15. Dezember 1996

Vereinb. ATS 651,16 (= €47,32)
Hauptmietzins
Indexierung yii  Zur Weriicherung des unter Punky v, 7,

elte gem. Pupky \ Mbarten Maye
vereinbart VILZ 4

Zur Berechnung der Werthesting
chischen Statistischen Zentrala
e tretender Index. Anderunger,
riucksichtigt. Wird die 5-9%-G

igKeil gemaf & < 1 nonathich wird fol

' dieser Index, fle Verbraucher

o-Grenze jew. oder .
entsprechend der Indexanderyng u erhol Sr v n
\"x""'|"'””f\"”/II‘\‘III\\\I\'HI\!LII|‘«H uhih w4 - el 'y etz
Vorschreibung richtet sich nach den esetlien T 2ur Za| ”
bildet jeweils den Ausgangspunk iy g e Yorschrifien (§ | : [}
e ung der weite un vt
IX Der Mieter verptlichtet sich, den Mieqg, Penctand e hre
g <
1 : X ]
K
h der M
Ir A | I
H -
M H
e d (Unter |/
- ot X Jer ansonst fet !
ewer ' : b Wunich des M l' flichiet h. h f Hetr
Mictvertrag nicht abschlieBen wurde. Der Micter plichts
ughch Umsatzsteuer zu ciie
» den (Art der Aushi
20 Abs 2 MRG. sich in Ausbhildung zu belir fen
§ verembart dabh das Mictverhaltms mit Be
in der Micter den Vermieter unyerzuglich
wenn der Mieter das 2 ehen
o N Tt ‘\:.\'Ill‘ :» Jauert, so ¢ ndet

NS
fiesem Zeitpunkt noch micht

Laut Aussage des Betreibers des Geschaftslokals (Vater der 2. Verpflichteten Partei) zahlt dieser

nur die Betriebskosten und keine Miete.

2.6.3. Objektbeschreibung Top 6

Das Objekt Top 6 istim Erdgeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine einfliigelige
Metalltur erschlossen. Es gliedert sich in einen Vorraum, ein WC, zwei Raume, ein Bad und ein
Zimmer, ist sowohl strallen- (in Richtung Schréttergasse) als auch hofseitig ausgerichtet und
verfugt tber in diese Richtungen orientierte Fenster. Ein QuerlUften ist aufgrund der Konfiguration
des Objektes moglich. Am Tag der Befundaufnahme war das Objekt teilweise mit Fahrnissen

verstellt und devastiert —Sanitarinstallationen sind nur mehr teilweise vorhanden. Eine Gastherme
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und Radiatoren waren in einzelnen Raumen noch vorhanden. Uber die Funktionstiichtigkeit kann
keine Aussage getroffen werden. Der Erhaltungszustand ist als sanierungsbedirftig zu

bezeichnen.

Abb.48:  Grundriss Top 6

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Marz 1997)

Der Ist-Zustand mit dem Konsensplan der Baubehdrde nicht (iberein, da allgemeine Gangbereiche

in den Objektverband miteinbezogen und Zwischenwénde/-tiiren verandert wurden.

Abb. 49:  Grundriss Top 6 gem. Vermessungsplan

|
e
b 1L X

Rau

18.07 m*

isservarriss nicht gemessen

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Seite 44



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
. verfliest, . i
1 Vorraum Fliesen gemalt gemalt - - sanierungsbedirftig
verfliest 1 Kleines
2 WC Fliesen emalt gemalt hofseitiges Stand-WC  sanierungsbediirftig
9 Fenster
aufgrund von 1 hofseitiges
3 Raum1  Fahmisablagerungen unverputzt  unverputzt KSF - sanierungsbeduirftig
nicht zugénglich
4 Raum2 Fliesen verfliest, gemalt - HK, GT sanierungsbeduirftig
gemalt
HK, DU-Tasse,
i ; diverse , i
5 Bad Fliesen verfliest gemalt - Anschlisse, sanierungsbediirftig
Liftung
2
6 Zimmer Laminat gemalt gemalt  strallenseitige HK sanierungsbeduirftig
KSF

Das Objekt ist an die 2. verpflichtete Partei vermietet, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind

folgende:

Mietgegenstand Wohnung Top 6/7, Nutzflache derzeit 37 m2, bestehend aus 1 Zimmer, 1
Kabinett, Kiiche, Vorraum, WC/Gang-WC
Verwendung fur eigene Wohnzwecke

Mietvertragsbeginn | 01. September 1999

Vereinb. ATS 932,06 (= €67,74)

Hauptmietzins

Indexierung VIL a)Zur Werssicherung ds sunie: Punkt V:1.a)und ) vereinbarten H.uxplmu zinses von S ..

monatlich und der Entgelte g
vereinbart
Zur Berechnung der Wertbestandigkeat ger
schen Zentralamt monatlich verlautbar
Index. Auszugehen st dabes |
als Hauptmictzins vercinburt wurde. An
lange unberucksichligt, als sie 10%
wdann maligebenden Indexzahl
renze iberschritten,
7 7u erhihen (wok s en
15t) und dem Micter zur Z. al‘\:um VO el
gesetzlichen Vorschrifte 16 Abs ¢
xiun Ausgangspunkt fiir dic Berechnung 1 weiteren Uberschreitung

em. Punkt V. 4

Abs 6 MRG dient der vo
srpreisindex 1986 ¢

eser Indexzahl nach ot

ll gesamite Verdnderung

nS.... S rnmnlh h v.mll(l L,mL\

m Osterreichischen Statisri-
der ein an seine Stelle tretender
Jem Kategoriezing vn(xp: icht, der in diesem Vertrag
0 oder unten bleib ¢ 80
vereinbarten Indexzahl l|n| in der Folge 5% der
{ > ab Juli 1991, in der hI e die

18 enispre Ll\Ln i der Tndex

i voll zu beriick
Dm Wirksamkeit der Vorschre xlmn richtet sich
1U \IR(.\ Ilu neue Indexzahl bildet jeweils
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oder:
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aschlicBlich .. cbedrasy
. ze iiberschritten, hat ein
gsprdbe der Berechnung 7
g vaoll berdcksichtgl, Dic Abrec

R .. eines jeden Kalenderjuhres. Die sich dara
achsten Zimstermin (allig, chenso allfillige Guischrifien. Der
shungen riickwirkend auf 3 Jahre zu begehren

Mietdauer unbestimmte Zeit

Kaution -

Sonstlges XX. Besondere Verembarungen

abweichend ven Punkt 11 eine Kiundigungsirist von einem M
verginbart

cines Verz
v. H. iiber dem jey
3. Mehrers Mitmieter halien zur ungeteilten Hand
Der Ver
(Nichtbeniitzung der Wohnung} it
nicht abschlicBen wirde. Der M
zuziighch Umsatzsteuer zu erl
. Der Micter crklirt im Sinne d

nsch des Mieters, der ansonsten ¢
verpflichiet sich, hielur cinen Be

en™

n

U am e i

schriftlic
Juhr vollendet hat; hat das Mictver
ot Ablauf von 5 Jahren ab Vertragsab

schluf®

Stand:

vereinbarten Frist als Kiindigungsgrund iSd § 30 Abs 2 Z 13 MRG gilt

. Ber Mietvertrigen aul unbestuomie Zeit gilt ber Kindigung wegen Nichtzahlun
al zum Ende jeden K

eter verzichtet auf die Kandigungsgrimde des § 20 Abs 2 7 4 (Untervermictung) und Z 6
er\

§ 29 Abs 2 MRG, sich in Ausbildung zu befinden (Art der Aushildung)

e pebaren zu sein. Fs wird vereinbart, daB das Mietverhiltnis mit
Beendigur v Abbruch der Ausbildung crlischt, wovon der Micter den Vermicter unverzuglich
zu verstandigen hat. Das Mietvechaltnis erdische jedenfalls, wenn der Mieter das 27. Lebens-
nis in diesem Zeitpunkt noch nicht 5 Jahre gedauert, so endet es

5. ks wird festgestellt, dal ber der gegenstindlichen Wohnung die Bestimmungen iiber die Anbotspllicht
all § 5 Abs 2 MRG erfullt sind. Der Micter verpflichtet sich, bei Freiwerden ciner zur Anhebung des

ds geeigneten Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D diese zu der gegenstandlichen
Wohnung der Kategorie I) zuzumieten und beide Wohnungen innerhalb von _......... ..... Monaten/Jahren®
zu einer Wohnung der Ausstatungskategorie C uimnzugestalten und den Mietzins fur eine Wohnung der
Ausstattungskategorie C (§ 15a Abs 3 7 3 MRG) dann zu entrichten (gilt nur fiir Wohnungen der
Kategorie D). Vermieter und Mieter vereinbaren, dall die Unterlassung der Zusammenlegung innerhalb der

2.6.4. Objektbeschreibung Top 8

Das Objekt Top 8 ist im 1. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
doppelfligelige Holzeingangstur mit Glaseinsatz und Vergitterung erschlossen. Es besteht aus
zwei Raumen, ist strafenseitig in Richtung Muhrengasse ausgerichtet und verfligt tber in diese
Richtung bzw. in Richtung allgemeiner Gang orientierte Fenster. Ein Querluften ist aufgrund der
Konfiguration nicht moglich. Eine Heizquelle oder Sanitaranlagen sind augenscheinlich nicht

vorhanden. Der Erhaltungszustand ist als sanierungsbedurftig zu bezeichnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Wohnungsgrole von <30m? die

Ausstattungskategorie A durch Standardanhebung nicht erreicht werden kann.
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Abb. 50:  Grundriss Top 8 gem. Vermessungsplan
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Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels
vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.
Die Raume beschreiben sich wie folgt:
Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
1 sanierungsbedirftig,
1 Raum1 Laminat gemalt gemalt Holzgangfenster - Wasserschaden im
Deckenbereich
2 Raum?2 Laminat gemalt gemalt 2 stra&e}g eitige - sanierungsbediirftig

Das Objekt wird augenscheinlich zu Lagerzwecken genutzt. Uber etwaige Nutzungsberechtigte
liegen keine Informationen vor, ein Mietvertrag wurde seitens der verpflichteten Parteien nicht

vorgelegt.

Abb.52: Top 8 Raum1 (2)

Abb.51: Top 8 Raum1 (1)
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Abb.53: Top 8 Raum 1 (3) Abb.54: Top 8 Raum 1 (4)

Abb.55: Top 8 Raum 1 (5) Abb.56: Top 8 Raum 1 (6)

Abb.57:  Top 8 Raum2 (1) Abb.58: Top 8 Raum 2 (2)

Abb.59: Top 8 Raum 2 (3) Abb.60: Top 8 Raum 2 (4)

2.6.5. Objektbeschreibung Top 9

Die Wohnung Top 9 ist im 1. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang (ber eine
einfligelige Holztir erschlossen. Sie gliedert sich in einen Vorraum, ein Bad mit WC, eine
Wohnkiiche und ein Zimmer, ist straBenseitig sowohl in Richtung Muhrengasse als auch in
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Richtung Schrottergasse ausgerichtet und verfligt Uber in diese Richtungen bzw. in Richtung
allgemeiner Gang orientierte Fenster. Ein Querluften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung
bedingt moglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer im Badezimmer mit WC situierten Therme und
Radiatoren in den einzelnen Raumen aufer dem Bad mit WC. Der Erhaltungszustand ist als

durchschnittlich bis sanierungsbedurftig zu bezeichnen.
Das Badezimmer mit WC ist aufgrund der fehlenden Heizung als nicht zeitgemal einzustufen.

Abb. 61:  Grundriss Top 9 gem. Vermessungsplan
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Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels

vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand

durchschnittlich bis

1 Vorraum Fliesen gemalt gemalt - HK sanierungsbediirfg
1 kleines KSF in den
. . verfliest, allgemeinen Gang, Hange-WC, WB, durchschnittlich bis
2 BadmitWC  Fliesen gemalt gemalt Fixverglasung zum DU, GT sanierungsbedurftig
Vorraum

3 Wohnkiche Laminat gemalt gemalt 2 straRenseitige KSF HK, I\-/l\?l\r/l(kAW’ durchschnittlich
durchschnittlich,

4 Zimmer Laminat gemalt gemalt 3 stralenseitige KSF HK Wasserschaden im
Deckenbereich
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Das Objekt ist augenscheinlich leerstehend, ein Mietvertrag wurde seitens der verpflichteten
Parteien nicht vorgelegt.

Abb. 62: Top 9 Zugang Abb.63: Top 9 Vorraum (1)

|

Abb.64: Top9 elektrische Anlage Abb. 65: Top 9 Vorraum (2)

Abb.66: Top 9 Vorraum (3) Abb.67: Top 9 Bad mit WC (1)

L

Abb.68: Top 9 Bad mit WC (2) Abb.69: Top 9 Bad mit WC (3)
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Abb.70: Top 9 Bad mit WC (4) Abb.71:  Top 9 Bad mit WC (5)

Abb.72:  Top 9 Wohnkiiche (1) Abb.73:  Top 9 Wohnkiiche (2)

Abb. 74:  Top 9 Zimmer (1) Abb. 75:  Top 9 Zimmer (2)

2.6.6. Objektbeschreibung Top 10

Die Wohnung Top 10 ist im 1. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
doppelfliigelige Holztlr mit Glaseinsatz und Vergitterung erschlossen. Sie besteht aus einer Kiiche
mit Duschgelegenheit und einem Kabinett, ist strallenseitig in Richtung Schréttergasse
ausgerichtet und verfiigt Gber in diese Richtung orientierte Fenster. Ein Querllften ist aufgrund der
Konfiguration der Wohnung nicht mdglich. Weder ein WC noch eine Heizquelle sind im
Wohnungsverband vorhanden. Die Duschgelegenheit ist als nicht zeitgemaR einzustufen. Der
Erhaltungszustand ist als sanierungsbed(irftig zu bezeichnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Wohnungsgrole von <30m? die
Ausstattungskategorie A durch Standardanhebung nicht erreicht werden kann.
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Abb. 76:  Grundriss Top 10 gem. Vermessungsplan

‘Ottergasse
Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels

vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Waénde Decke Fenster Ausstattung Zustand
. . WB, WMA, DU, WWB,
EUChﬁ m:t heit Laminat 3;%221 gemalt - Herd, AW, sanierungsbediirftig
uschgelegennel Gegensprechanlage
: , gemalt, 1 straBenseitiges , . sanlerungspgdurflng,
2 Kabinett Laminat  gemalt Spots HKE mobiler Radiator Wasserschaden im

Deckenbereich

Das Objekt ist vermietet, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand Wohnung Top Nr. 10, bestehend 1 Zimmer, 1 Kiche, Gang-WC zur
Mitbeniitzung, Nutzflache derzeit 22 m2,

KATD

Verwendung fur eigene Wohnzwecke/fur eigene Geschaftszwecke zum

Betriebe

Mietvertragsbeginn | 01. Janner 1991
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Vereinb.

Hauptmietzins

ATS 147,40 (= € 10,71)

Indexierung

VIL &) Zur Wertsicherung des unter Punkl V.1.a) und b) i ten II: ietzingses von §
monatlich, und der Entgelte gem, Punkt V. 4—6.¢ von 8 monatlich wird folgendss
wvereinbart:

Zur Bereth der Wertbeslindigkeit gemili § 16 Abs 4 MRG dient der vom Osterreichischen Stati-

stischen Zentralamt monatlich verlautbarte Verbraucherpreizindex 1476 oder eln an selne Stelle tre-
tender Tndex. Auszugehen ist dzbei von jenem Indexsiand, der dem Kategoriezins entsprichs, der in
iesem Vertrag als Hauptmletzins vereinbart vurde, Anderungen dieser Indexzshl nach oben oder
ten bis elnschliefilich 10 % blelben unberiickzichtigl. Wird die 10-%-Crenze jeweils {iberschrilicn,
so ist der Vermieter berechtigt, den Hsuptmicizins entsprechend der Indexinderung zu erhithen
(wobel bei einer solchen Uberschreitung die gesamte Verdnderung voll zu beriicksichligen ist) und
dem Mieter zur Zahlung vorzuschreiben. DieWirksamkeit der Vorschreibung riehlet sich nsch den
gesetzlichen Vorschriften (§ 18 Abs 4 und B MRG). Die neue Tndexzahl bildet jevrells den Ausgangs-
punlct fiir Gie Berschnung der weiteren Uberschreitung®.

u

oder:
b) Zur Wertsicherung des unter Pankt V. 1. ¢) vercinbarten Haupt i ven
- SRS nonatlich und der Entzgelte pem, Punkl V. 4—6* von 8 i
monatlich wird folgendes vereinbart:
Zur g der Wertbestindigkeit dlent der vom Osterreichischen Statistischen Zentralsmt mo-

1 seine Stelle tretender Index. Als Bezugs-
.. errechnete Indexzahl.

natlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1986 oder
gréfle fr diesen Vertrag dient die fiir den Monat .“
Sch zen der Indexzahl nach oben oder unten bis ... % bleiben unberiidesich-
tigt, Ist die vercinbarte | %-Grenze fiberschritien, hat eine genaue Bindung an den Index Plalz
zu greifen, wobei die obige Rezugsgrific der Barechnung zugrunde zu legen ist, Dei Uberschreitung
wird dic gesamle Veriinderung voll beriickalchilgt. Die Wirksamkeit der Vorschreibung richtet sich
niach den gesetzlichen Vorschriften (§ 16 Abs 4 und 6 MR,

oder:
c) Zur Wertsicherung des unter Punkt V. L d)} gemif § 53 MRG frei verginbarten Hauplmictzis
vonS . . . e ds moznatlich und der Enlgelte gem. Punkt V. 4—B*van 8§
muonallich wird fnlgendes reinbart:
sstindigkeil dient der vem Ostex
e Verbraucherpreisindex 1886 cde
zugsgeiifie filr diesen Vertrsg dient die ftr den Monat
ledexzehl, Schwankungen der Indexzabl nach chen oder unter
ben unberlicesichtipt. Ist die verei -%-Grenze
Bindung an den Tndex Platz zu greife @ Bezugsgrd y Derechnung
Le jst. Bei Uberachreitung wird die gesamte Verinderung voll beridksichtligt. Die
Ubzr die Wertdnderung crfolgt am . eines jeden Kalenderjehre
aus crgebends Nachz g isl zum o stermin f8llig, chenfalls
Der Vermister ist berechtigt, entstehende Erhéhungen rickwirkend aal 3 JTahr

nung des

erschritien, b

brechnung
e zich dar-
schriften.

& 20 hegehren.

Mietdauer

unbestimmte Zeit

Kaution

ATS 1.302,63 (= € 94,67)

Seitens des Mieters wurde folgende Information sowie der nachfolgende Kontoauszug tbermittelt.
Laut dessen Aussage sollte derzeit €80,- bezahlt werden, die Zahlung wurde jedoch

vorlbergehend eingestellt.
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"BAWA 5 Wahung EUVE KONTOAUSZUG 3latt €05 vom 28,10.24/12.49
‘ IBAN Letzter Ausizug Alter Kontostand

2.6.7. Objektbeschreibung Top 11-12

Die Wohnung Top 11-12istim 1. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
doppelfligelige Holztur mit Glaseinsatz und Vergitterung erschlossen. Sie gliedert sich in eine
Kiche, zwei Zimmer sowie ein Bad mit WC, ist strallenseitig in Richtung Schrottergasse
ausgerichtet und verfigt tber in diese Richtung bzw. in Richtung allgemeiner Gang orientierte
Fenster. Ein Querluften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht maglich. Die Beheizung
erfolgt mittels eines Gaseinzelofens im Zimmer 1. Die ubrigen Raume sind nicht beheizt. Der
Erhaltungszustand ist als durchschnittlich zu bezeichnen.

Abb.77:  Grundriss Top 11-12
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Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 09. Mérz 1973)

Der Ist-Zustand stimmt iberwiegend mit dem Konsensplan der Baubehorde tberein, lediglich die

Raumwidmung wurde abgeandert und ein Badezimmer mit WC eingebaut.
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Abb.78:  Grundriss Top 11-12 gem. Vermessungsplan

Kiche
655 m’

= ‘L‘. T . == : "‘ R
J

1 y
Bad Kuche ]' Kiche

A

Raum - Raum
Schrottergasse
Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH
Die Raume beschreiben sich wie folgt:
Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
. gemalt, GH, AW, .
1 Kiche PVC verfiest gemalt 1 Holzgangfenster Gegensprechanlage durchschnittlich
2 Zimmer 1 Laminat gemalt gemalt 2 strallenseitige KSF  Gaseinzelofen durchschnittlich
3 Zimmer 2 Laminat gemalt gemalt 2 stralenseitige KSF - durchschnittlich
BW, WMA, Stand-  durchschnittlich,
. . verfliest, 1 kleines WC, WB, Wasserschaden
4 BadmitWC  Fliesen gemalt gemalt Holzgangfenster Durchlauferhitzer, im
Liftung Deckenbereich

Ob das Objekt vermietet oder leerstehend ist, konnte nicht abschlieRend geklart werden, ein

Mietvertrag wurde seitens der verpflichteten Parteien nicht vorgelegt.
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Abb.79: Top 11-12 Zugang Abb. 80:  Top 11-12 Kiiche (1)

Abb. 81:  Top 11-12 Kiiche (2) Abb. 82:  Top 11-12 Kiiche (3)

Abb. 83:  Top 11-12 elektrische Anlage Abb. 84:  Top 11-12 Kiiche (4)

Abb. 85:  Top 11-12 Zimmer 1 (1) Abb. 86:  Top 11-12 Zimmer 1 (2)
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Abb. 87:  Top 11-12 Zimmer 1 (3) Abb. 88:  Top 11-12 Zimmer 1 (4)

Abb. 89: Top 11-12 Zimmer 1 (5) Abb.90:  Top 11-12 Zimmer 2 (1)

Abb.91:  Top 11-12 Zimmer 2 (2) Abb. 92:  Top 11-12 Bad mit WC (1)

A..LnL i

Abb. 93:  Top 11-12 Bad mit WC (2) Abb. 94:  Top 11-12 Bad mit WC (3)
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Abb. 95:  Top 11-12 Bad mit WC (4) Abb. 96:  Top 11-12 Bad mit WC (5)

Abb. 97:  Top 11-12 Bad mit WC (6) Abb. 98:  Top 11-12 Bad mit WC (7)

2.6.8. Objektbeschreibung Top 13

Die Wohnung Top 13 ist im 1. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
einfliigelige Holztir erschlossen. Sie gliedert sich in einen Vorraum, ein WC, ein Kabinett, eine
Kiiche, ein Bad und ein Zimmer, ist strallen- (in Richtung Schrottergasse) und hofseitig
ausgerichtet und verfligt tber in diese Richtungen bzw. in Richtung allgemeiner Gang orientierte
Fenster, ein Querluften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung mdglich. Die Beheizung erfolgt
grundsatzlich mittels einer in der Kuche situierten Therme und Radiatoren in den einzelnen
Raumen aufler dem Vorraum, jedoch gab der Mieter an, dass die Gastherme nicht funktionstiichtig
sei. Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich bis sanierungsbediirftig zu bezeichnen.
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Abb.99:  Grundriss Top 13

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 09. Mérz 1973)

Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehdrde Uberein, da die innere
Raumeinteilung abgeéndert, allgemeine Gangbereiche in den Wohnungsverband miteinbezogen

und Zwischenwande und -tiiren verandert wurden.

Abb. 100: Grundriss Top 13 gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Die Raume beschreiben sich wie folgt:
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Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
1 Vorraum  Fliesen gemalt Holz - Gegensprechanlage  durchschnittlich
. . sanierungsbeduirftig,
2 WC Fliesen verfiest, Holz 1I.(I.e|nes HK, Stand-WC  Schimmelspuren im
gemalt hofseitiges KSF .
Wandbereich
3 Kabinett  Parkett gemalt gemalt 1hOI<S§||:tlgeS HK durchschnittlich
1 kleines KSF in
. . verfliest, Richtung Herd, AW, GT (. .
4 Kiiche Fliesen gemalt, Spots . Aussage des durchschnittlich
gemalt allgemeiner .
G Mieters defekt), GS
ang
. verfliest, HK, DU, WMA, WB, o
5 Bad Fliesen gemalt gemalt Liiftung durchschnittlich
. 2 stralenseitige HK, mobiler .
6 Zimmer  Parkett gemalt gemalt KSF Radiator durchschnittlich

Der Mieter/Nutzer des Objektes gab an, seit einem Jahr Mieter zu sein und monatlich € 600,-- in
bar an den Betreiber des Gastronomieobjektes im Erdgeschoss zu zahlen. Ein Mietvertrag wurde

seitens der verpflichteten Parteien nicht vorgelegt.

2.6.9. Objektbeschreibung Top 14-15

Die Wohnung Top 14-15 istim 1. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
einfligelige Holztir erschlossen. Sie gliedert sich in einen Vorraum, eine Kiiche, ein Zimmer sowie
ein Bad mit WC, ist sowohl strallen- (in Richtung Muhrengasse) als auch hofseitig ausgerichtet und
verfugt tber in diese Richtungen orientierte Fenster. Ein QuerlUften ist aufgrund der Konfiguration
der Wohnung maglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kuche situierten Therme und
Radiatoren in den einzelnen Raumen aufer dem Bad mit WC und der Kiiche — diese wird aufgrund
der offenen Gestaltung Uber den Vorraum mitbeheizt. Der Erhaltungszustand ist als

sanierungsbedurftig zu bezeichnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Wohnungsgrole von <30m? die
Ausstattungskategorie A durch Standardanhebung nicht erreicht werden kann.
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Abb. 101:  Grundriss Top 14-15 gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels

vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.

Die R&ume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
1 Vorraum Fliesen gemalt gemalt 1 hofseitiges KSF HK sanierungsbeduirftig
2 Kiiche Fliesen  gemalt gemalt Herd, AC\;A.? WMA, sanierungsbediirftig
3 Zimmer Laminat gemalt gemalt 2 stra&esn; eitige HK sanierungsbediirftig
4 BadmitWC  Fliesen verfliest gemalt - Stand;,\\//VEg) . DU, sanierungsbediirftig

Am Tag der 2. Befundaufnahme wurde das Objekt durch den Schlosser bzw. durch den

anwesenden Vertreter der verpflichteten Parteien gedffnet und dirfte augenscheinlich bewohnt

sein. Ein Mietvertrag seitens der verpflichteten Parteien wurde jedoch nicht vorgelegt.

Abb. 102: Top 14-15 Zugang

Abb. 103: Top 14-15 Vorraum
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Abb. 104: Top 14-15 Kiiche (1) Abb. 105: Top 14-15 Kiiche (2)

Abb. 106: Top 14-15 elektrische Anlage Abb. 107: Top 14-15 Kiiche (3)

Abb. 108: Top 14-15 Kiiche (4) Abb. 109: Top 14-15 Zimmer (1)
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Abb. 112: Top 14-15 Zimmer (2) Abb. 113: Top 14-15 Zimmer (3)

2.6.10. Objektbeschreibung Top 16-17

Die Wohnung Top 16-17 istim 2. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang iber zwei
separate doppelfliigelige Holztiren mit Glaseinsatz und Vergitterung erschlossen. Sie besteht aus
einem Vorraum, einer Kiche mit Duschgelegenheit, zwei Zimmern, einem Kabinett und ist
strallenseitig in Richtung Muhrengasse ausgerichtet. Die Fenster der Wohnung sind ebenfalls in
diese Richtung bzw. in Richtung allgemeiner Gang orientiert. Ein Querliften ist aufgrund der
Konfiguration der Wohnung nicht méglich. Augenscheinlich ist nur ein Gaskonvektorofen im
Zimmer 1 vorhanden, die ibrigen Raume sind nicht beheizt. Ein WC ist nichtim Wohnungsverband
vorhanden. Der Erhaltungszustand ist als sanierungsbeduirftig zu bezeichnen.

Abb. 114:  Grundriss Top 16-17 gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels

vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.

Die R&ume beschreiben sich wie folgt:
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Raum Boden  Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand

verfliest, mit Platten

1 Vorraum PVC gemalt  abgehangt Holzgangfenster WB sanierungsbeduirftig
. . . Tdr vom allgemeinen
2 EUChﬁ m:t heit PVC vegﬂnlqzsltt, gemalt Holzgangfenster ~ Gang, GH, DU, AW,  sanierungsbediirftig
uschgelegenhei g Durchlauferhitzer
. 2 strallenseitige ~ Gaskonvektorofen, . -
3 Zimmer 1 PVC gemalt gemalt HKE mobiler Radiator sanierungsbeduirftig
4 Zimmer 2 PVC gemalt gemalt 1 straﬂﬁ}zls:mnges sanierungsbeduirftig
. . 1 straenseitiges aufgrund von
5 Kabinett Teppich  gemalt gemalt Fahrnisablagerungen sanierungsbediirftig

Fenster nicht zugénglich

Am Tag der 2. Befundaufnahme wurde das Objekt durch den Schlosser bzw. durch den
anwesenden Vertreter der verpflichteten Parteien gedffnet und dirfte augenscheinlich bewohnt
sein. Der Nachbar der Wohnung gab ebenfalls an, dass die Wohnung bis 2-3 Wochen vor der
Befundaufnahme bewohnt war. Ein Mietvertrag seitens der verpflichteten Parteien wurde jedoch

nicht vorgelegt.

Abb. 115: Top 16-17 Vorraum (1) Abb. 116: Top 16-17 Vorraum (2)
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Abb. 119: Top 16-17 Vorraum (4) Abb. 120: Top 16-17 Kiiche mit
Duschgelegenheit (1)

Abb. 121: Top 16-17 Kiiche mit Abb. 122: Top 16-17 Kiiche mit
Duschgelegenheit (2) Duschgelegenheit (3)

Abb. 123: Top 16-17 Kiiche mit
Duschgelegenheit (4)
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Abb. 127: Top 16-17 Zimmer 1 (4) Abb. 128: Top 16-17 Zimmer 2 (1)

T

Abb. 133: Top 16-17 Kabinett (1) Abb. 134: Top 16-17 Kabinett (2)

2.6.11. Objektbeschreibung Top 18

Die Wohnung Top 18 ist im 2. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
doppelfliigelige Holztlr mit Glaseinsatz und Vergitterung betreten. Sie besteht aus einer Kiiche,

einem Bad, einem Kabinett, einem Zimmer und einem Gang-WC, das urspringlich zur
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Mitbenutzung, nunmehr zur alleinigen Nutzung dient(e) und ist straBenseitig sowohl in Richtung
Muhrengasse als auch in Richtung Schrottergasse ausgerichtet. Die Fenster der Wohnung sind
ebenfalls in diese Richtungen orientiert, ein Querliften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung
bedingt mdglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kiiche situierten Therme und Radiatoren
in den einzelnen Raumen aufer der Klche. Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich zu

bezeichnen. Im Badezimmer ist keine Entllftung ins Freie vorhanden.

Abb. 135: Grundriss Top 18 gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels
vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden  Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
. . verfliest, GH, GT, o
1 Kiche Fliesen gemalt gemalt - WMA, AW durchschnittlich
; HK, DU, WB, e
2 Bad Fliesen Holz  Holz, Spots - keine Liiftung durchschnittlich
3 Zimmer Laminat  gemalt gemalt SStral}ieSnFseltlge HK durchschnittlich
4 Kabinett Laminat  gemalt Holz, Spots 1 straﬂfgls:eltlges HK durchschnittlich
5 GangWC  PVC  gemat  gemalt 1Keines  giand- WG durchschnittich
hofseitiges KSF

Das Objekt ist vermietet, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:
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Mietgegenstand Wohnung Top Nr. 18, bestehend 1 Zimmer, 1 Kabinett, Kuche,
Baderaum (Badenische), Gang-WC zur Mitben(tzung, Nutzflache derzeit
38,7 m2,
KATD
Verwendung flir eigene Wohnzwecke
Mietvertragsbeginn | 01. Marz 1995
Vereinb. ATS 634,68 (= € 46,12)
Hauptmietzins
Indexierung
ader:
) ﬁ::;\ erisicherung ,.‘T”,.”“I,l_l,mp..:::‘\; \m._ld(,’.) Ec‘m:::‘\:m P’E.Eﬂ ‘u; -.hu‘(;l:su.,u H rupLiniel?, n‘«\
o1k |llnh wird rolg nies \CI’\.IIILJ![ i aminios
D { cit dient der vam -()' nﬂcn\ﬁ;:‘-sn:lll: :r"::llnkl:]rz:-x |A't hos
4‘~ o fur diesen Ver? e e 1Y
n chwankungen du ludexnhl nuch ahen ade ‘C
l[}uluuhf' cl!ln‘: lsl[d].-:l verel nl’ﬂ:’lL e i e B l cr.\;‘.:l:':’“ll(‘ll v
indung an ak0 :: <:"r;i:|fm‘u“,:"' c:: w:lq:rl. .|= camderung vall beriicksichiipt. Die A
Iuer’;:r"d:“\\h:?tlfut# rum‘: crllulgl‘\m . = 1l \;m.’.‘.'.r.l..IneuT:I}'lfdt:l;:\ﬁln:gllt:ﬁ?l:;:::‘: 8“‘7:":“1-”:‘
E)u::r :’Ie\l ;n::llljlenll\l':':r};ﬁ‘1|l‘::ln;n:::c I::n:le‘;ilfhuh:u son rilckwitkend aul 3 Jahre 2u begehren.
Mietdauer unbestimmte Zeit
Kaution ATS 2.000,00 (= € 145,35)

Es wird darauf hingewiesen, dass am Tag der Befundaufnahme der Sohn des Mieters anwesend
war und die Wohnung gedffnet sowie die Unterlagen Gbermittelt hat. Ob dieser in die Mietrechte
des Vaters eingetreten ist, konnte nicht abschliefend geklart werden. Der Mieter legte folgenden
Zahlschein fiir die derzeitige Mietzinszahlung vor:
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2.6.12. Objektbeschreibung Top 19-20

Die Wohnung Top 19-20 ist im 2. Obergeschoss situiert, wird vom allgemeinen Gang Uber eine
doppelfligelige Holztlr mit Glaseinsatz betreten und besteht aus einem Vorraum, einer Kiiche,
einer Duschnische, zwei Zimmern, ist strafRenseitig in Richtung Schrottergasse ausgerichtet und
verfugt Uber in diese Richtung bzw. in Richtung allgemeiner Gang orientierte Fenster. Ein
Querltften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht moglich. Augenscheinlich ist weder
eine Heizquelle noch ein WC im Wohnungsverband vorhanden. Der Erhaltungszustand ist als

sanierungsbedurftig zu bezeichnen.

Abb. 136: Grundriss Top 19-20 gem. Vermessungsplan

LM
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Kiche Vorraum
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— lI

:
Ll

Schréttergasse

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH
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Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels
vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.

Die R&ume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
teils verputzt/ gemal,
teils gemalt, teils sanierungsbedurftig
Vorraum Laminat  Rohziegelmauerwerk/ freiliegende Holzgangfenster - - Wasserschaden
abgeschlagener Holztrame im Deckenbereich
Verputz
gemalt, teils sanierungsbedirftig
. e Herd, AW, - Wasserschaden
Kiiche Bauschutt Holz, gemalt freiliegende Holzgangfenster Durchlauferhitzer im Wand-/
Holztrame ;
Deckenbereich
. sanierungsbedirftig
gemall, teils - Rissbildung im
Duschnische  Fliesen verfliest, gemalt  freiliegende - DU, WB Wan d-/g
Holztrame .
Deckenbereich
Zimmer 1 Parkett gemalt gemalt 2 straflieKnI;s eitige sanierungsbeduirftig
Zimmer 2 Parkett gemalt gemalt 2 straflieKnI;s eitige sanierungsbeduirftig

Das Objekt ist augenscheinlich leerstehend, ein Mietvertrag wurde seitens der verpflichteten
Parteien nicht vorgelegt.

Abb. 137:  Top 19-20 Vorraum (1) Abb. 138: Top 19-20 Vorraum (2)
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Abb. 139: Top 19-20 Vorraum (3) Abb. 140: Top 19-20 Vorraum (4)

Abb. 141:  Top 19-20 Kiiche (1) Abb. 142: Top 19-20 Kiiche (2)

Abb. 143: Top 19-20 Kiiche (3) Abb. 144: Top 19-20 Kiiche (4)

Abb. 145: Top 19-20 elektrische Anlage Abb. 146: Top 19-20 Kiiche (5)

‘ ‘ 1
-9
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Abb. 147: Top 19-20 Duschnische (1) Abb. 148: Top 19-20 Duschnische (2)

Abb. 149: Top 19-20 Zimmer 1 (1) Abb. 150: Top 19-20 Zimmer 1 (2)

Abb. 151: Top 19-20 Zimmer 1 (3)

Abb. 153: Top 19-20 Zimmer 2 (2) Abb. 154: Top 19-20 Zimmer 2 (3)
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2.6.13. Objektbeschreibung Top 21-22
Die Wohnung Top 21-22 ist im 2. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine

einfliigelige Holztir erschlossen. Sie besteht aus einem Vorraum, einem WC, einer Kiiche mit
Duschgelegenheit, einem Zimmer, einem Kabinett, ist sowohl strafenseitig in Richtung
Schrottergasse als auch hofseitig ausgerichtet und verflgt tber in diese Richtungen orientierte
Fenster. Ein Querluften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung maglich. Die Beheizung erfolgt
mittels mobilen Stromradiatoren bzw. einem an der Wand befindlichen E-Radiator im Zimmer. Der
Erhaltungszustand ist als durchschnittlich bis sanierungsbedurftig zu bezeichnen. Augenscheinlich

gibt es Feuchtigkeitsprobleme im Wandbereich.

Abb. 155: Grundriss Top 21-22 gem. Vermessungsplan

I
I 18
i Raum ‘ Ktzhe Vorraun
J

v 6.90 m? 6.95 m?

!
I
l’ f __/ \_
|
) |
| | 19 16
{ Raum Raum
|
I, Il‘ 20.00 m? 1977 m?
! |
|
g .I
|
!II
5 T =
e = = Tl
RUESEITRIES NIt geTeseen

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH
Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels
vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Seite 74



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Raum Boden  Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
1 Vorraum Fliesen Holz Holz Gegensprechanlage durchschnittlich
verfliest 1 Kleines
2 WC Fliesen ’ gemalt hofseitiges Stand-WC sanierungsbeduirftig
PVC-Belag
Holzfenster
1 kleines
- . Holzfenster in Putzschaden im
3 EUChﬁ m:t heit PVC verfliest gemalt den Gge%£ VI:\)/UWVI\\lll\'/A‘VB Wand-/
uschgelegennel allgemeinen T Deckenbereich
Gang
. 2 strallenseitige  mobiler Radiator, E- -
4  Zimmer Parkett gemalt gemalt HKE Radiator durchschnittlich
. 1 hofseitiges Feuchtigkeitsschaden
5 Kabinett Parkett ~ gemalt gemalt HKF im Wandbereich

Das Objekt ist vermietet, seitens der verpflichteten Parteien wurde kein Mietvertrag vorgelegt,

jedoch wurde seitens der Nutzerin ein (vermutlich unvollstandiger) Untermietvertrag ubermittelt, in

dem diese als Untermieterin ausgewiesen ist. Als Hauptmieter scheint eine Person, ebenfalls mit

dem Nachnamen Jukic per Adresse Muhrengasse 25/Top 9 auf, der die Mietsache Top 21 von der

SEL Immobilien-, Bautrager- und Hausverwaltung (1. verpflichtete Partei) angemietet hat. In

welchem Verhaltnis der Hauptmieter zu den verpflichteten Parteien steht, konnte nicht

abschlieRend geklart werden. Die Untermieterin gab an, monatlich € 350,00 an Miete zu

uberweisen und € 150,-- in bar an das Kaffeehaus Top 5 zu bezahlen.

Die wesentlichen Untermietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand Wohnung Top Nr. 21, 2. Etage
Wohnflache 48 m?

Wohnung wird mobliert als Apartment vermietet

Mietvertragsbeginn | ?

zu Ubergeben

Vereinb. Miete inkl. Betriebskosten und USt.): € 350,--
Hauptmietzins Die Miete inklusive der Nebenkosten sind monatlich im Voraus,

spatestens am flnften Werktag des Monats kostenfrei an Herrn Jukic bar
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Indexierung ?
Mietdauer ?
Kaution ?

Folgender Sideletter wurde tibermittelt:

2.6.14. Objektbeschreibung Top 23

Die Wohnung Top 23 ist im 2. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
doppelfligelige Holztiir betreten. Sie besteht aus einer Kiche mit Duschgelegenheit, einem
Zimmer, ist sowohl stral’en- (in Richtung Muhrengasse) als auch hofseitig ausgerichtet und verfligt
uber in diese Richtungen orientierte Fenster. Ein Querliften ist aufgrund der Konfiguration der
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Wohnung maglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kliiche mit Duschgelegenheit situierten
Gastherme und Radiatoren in den einzelnen Raumen. Ein WC ist nicht im Wohnungsverband
vorhanden. Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich bis sanierungsbedirftig zu bezeichnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Wohnungsgrole von <30m? die
Ausstattungskategorie A durch Standardanhebung nicht erreicht werden kann.

Abb. 156: Grundriss Top 23 gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels
vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden  Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
HK,
Kiiche mit Fliesen verfliest, Holz. Spots 1 hofseitiges ~ Gegensprechanlage, durchschnittlich bis
Duschgelegenheit gemalt P KSF AW, Herd, GT, DU,  sanierungsbediirftig
WB
. . 2 stralenseitige durchschnittlich bis
2  Zimmer Laminat gemalt gemalt KSF HK sanierungsbedirftig

Das Objekt ist augenscheinlich leerstehend, ein Mietvertrag wurde seitens der verpflichteten
Parteien nicht vorgelegt.
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Abb. 157: Top 23 Zugang Abb. 158: Top 23 Kiiche mit
Duschgelegenheit (1)

Abb. 159: Top 23 Kiiche mit Abb. 160: Top 23 Kiiche mit
Duschgelegenheit (2) Duschgelegenheit (3)

Abb. 161: Top 23 Kiiche mit Abb. 162: Top 23 Kiiche mit
Duschgelegenheit (4) Duschgelegenheit (5)
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Abb. 165: Top 23 Zimmer (2) Abb. 166: Top 23 Zimmer (3)

Wl

Die Wohnung Top 24 ist im 3. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine

2.6.15. Objektbeschreibung Top 24

einfligelige Holztlir erschlossen. Sie gliedert sich in eine Kiiche mit Duschgelegenheit, ein Zimmer,
ist straflenseitig in Richtung Muhrengasse ausgerichtet und verfiigt tber in diese Richtung bzw. in
Richtung allgemeiner Gang orientierte Fenster. Ein Querllften ist aufgrund der Konfiguration der
Wohnung nicht mdglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kiiche situierten Gastherme und
Radiatoren im Zimmer. Ein WC ist nicht im Wohnungsverband vorhanden. Der Erhaltungszustand
ist als sanierungsbedurftig zu bezeichnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Wohnungsgrole von <30m? die
Ausstattungskategorie A durch Standardanhebung nicht erreicht werden kann.

Abb. 167: Grundriss Top 24

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 08. Janner 1986)
Der Ist-Zustand stimmt tberwiegend mit dem Konsensplan der Baubehdrde Uberein.
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Abb. 168: Grundriss Top 24 gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Die R&ume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
Oberlichte in
Kiiche mit Fliesen verfliest, emalt Richtung DU, WMA, GT, sanierunasbediirfti
Duschgelegenheit gemalt g allgemeiner AW 9 g
Gang
2 Zimmer Laminat gemalt gemalt 2 stral}?;eSnFs eiige HK sanierungsbediirftig

Das Objekt ist augenscheinlich leerstehend, ein Mietvertrag wurde seitens der verpflichteten
Parteien nicht vorgelegt.

Abb. 169: Top 24 Kiiche mit Abb. 170: Top 24 Kiiche mit
Duschgelegenheit (1) Duschgelegenheit (2)
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Abb. 171:  Top 24 Kiiche mit Abb. 172: Top 24 Kiiche mit
Duschgelegenheit (3) Duschgelegenheit (4)

1

Abb. 173: Top 24 Kiiche mit Abb. 174: Top 24 elektrische Anlage
Duschgelegenheit (5)

Abb. 175: Top 24 Zimmer (1) Abb. 176: Top 24 Zimmer (2)

2.6.16. Objektbeschreibung Top 25-26

Die Wohnung Top 25-26 istim 3. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang iber eine
doppelfliigelige Holztiir mit Glaseinsatz und Vergitterung erschlossen. Sie gliedert sich in einen
Vorraum, ein Bad, eine Kiiche, zwei Zimmer und ein Kabinett, ist straRenseitig sowohl in Richtung
Muhrengasse als auch in Richtung Schréttergasse ausgerichtet und verflugt dber in diese
Richtungen bzw. in Richtung allgemeiner Gang orientierte Fenster. Ein QuerlUften ist aufgrund der
Konfiguration der Wohnung bedingt mdglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer im Badezimmer
situierten Therme und Radiatoren im Vorraum, den beiden Zimmern und dem Kabinett. Die Klche
wird aufgrund der offenen Gestaltung Uber den Vorraum mitbeheizt. Ein WC ist nicht im
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Wohnungsverband  vorahnden. Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich  bis

sanierungsbediirftig zu bezeichnen.

Abb. 177: Grundriss Top 25-26

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 08. Janner 1986)
Der Ist-Zustand stimmt tberwiegend mit dem Konsensplan der Baubehdrde Uberein.

Abb. 178: Grundriss Top 25-26 gem. Vermessungsplan
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Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
1 Vorraum PVC tapeziert gemalt - HK, durchschnittlich
Gegensprechanlage
BW, WMA, WB, GT,
2 Bad PVC tapeziert ~ gemalt - keine Liiftung  sanierungsbedirftig
vorhanden
verfliest, Wasserschaden im

3 Kiiche Laminat gemalt 1 Holzgangfenster Herd, AW, GS Deckenbereich

gemalt
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Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand

4 Zimmer1 Laminat gemalt gemalt 23tral}3(eSnFseltlge HK durchschnittlich

5 Kabinett  Teppich gemalt gemalt 1straf3£§|s:eltlges HK durchschnittlich

6 Zimmer2 Teppich gemalt gemalt 3stral}3(eSnFseltlge HK durchschnittlich

Das Objekt ist augenscheinlich leerstehend, ein Mietvertrag wurde seitens der verpflichteten
Parteien nicht vorgelegt.

Abb. 179: Top 25-26 Vorraum (1) Abb. 180: Top 25-26 Vorraum (2)

M

Abb. 181: Top 25-26 Vorraum (3) Abb. 182: Top 25-26 Vorraum (4)

Abb. 183: Top 25-26 elektrische Anlage Abb. 184: Top 25-26 Bad (1)
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Abb. 185: Top 25-26 Bad (2) Abb. 186: Top 25-26 Bad (3)

Abb. 187: Top 25-26 Vorraum (5) Abb. 188: Top 25-26 Kabinett (1)

A

Abb. 189: Top 25-26 Kabinett (2)

Abb. 191: Top 25-26 Zimmer 2 (1) Abb. 192: Top 25-26 Zimmer 2 (2)
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Abb. 193: Top 25-26 Kiiche (1) Abb. 194: Top 25-26 Kiiche (2)
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2.6.17. Objektbeschreibung Top 27

Die Wohnung Top 27 ist im 3. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
doppelfliigelige Holztlr mit Glaseinsatz und Vergitterung erschlossen. Sie besteht aus einer Kiiche
mit Duschgelegenheit und einem Zimmer, das straflenseitig in Richtung Schréttergasse
ausgerichtet ist. Die Fenster der Wohnung sind in diese Richtung bzw. in Richtung allgemeiner
Gang orientiert. Ein Querliften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht mdglich. Weder
ein WC noch eine Heizquelle sind im Wohnungsverband vorhanden, das Zimmer verfligt lediglich

uber einen mobilen Radiator. Der Erhaltungszustand ist als sanierungsbediirftig zu bezeichnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Wohnungsgrole von <30m? die
Ausstattungskategorie A durch Standardanhebung nicht erreicht werden kann.

Abb. 201: Grundriss Top 27

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 08. Janner 1986)

Der Ist-Zustand stimmt tberwiegend mit dem Konsensplan der Baubehdrde Uberein.

Abb. 202: Grundriss Top 27 gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH
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Die R&ume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
1 Kiiche mit PVC  verfliest, Holz Holz Holzgangfenster Dll-ljéy(;/ MVC\’NABW’ sanierungsbedirfti
Duschgelegenheit ’ gang L[]’ftung ’ g g

2 Zimmer Laminat gemalt gemalt 23traf}3(esn;eltlge mobiler Radiator - sanierungsbedirftig

Am Tag der 2. Befundaufnahme wurde das Objekt durch den Schlosser bzw. durch den
anwesenden Vertreter der verpflichteten Parteien gedffnet und dirfte augenscheinlich bewohnt
sein. Ein Mietvertrag seitens der verpflichteten Parteien wurde jedoch nicht vorgelegt.

Abb. 203: Top 27 Kiiche mit Abb. 204: Top 27 Kiiche mit
Duschgelegenheit (1) Duschgelegenheit (2)

Abb. 205: Top 27 Kiiche mit Abb. 206: Top 27 Kiiche mit
Duschgelegenheit (3) Duschgelegenheit (4)
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Abb. 207: Top 27 Kiiche mit Abb. 208: Top 27 Kiiche mit
Duschgelegenheit (5) Duschgelegenheit (6)

&

- o s

Abb. 209: Top 27 Kiiche mit Abb. 210: Top 27 elektrische Anlage
Duschgelegenheit (7)
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2.6.18. Objektbeschreibung Top 28

Die Wohnung Top 28 ist im 3. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
doppelfligelige Holztur mit Glaseinsatz erschlossen. Sie gliedert sich in eine Kuche mit
Duschgelegenheit und einem Zimmer, ist strallenseitig in Richtung Schrottergasse ausgerichtet
und verfligt tber in diese Richtung bzw. in Richtung allgemeiner Gang orientierte Fenster. Ein
Querllften ist aufgrund der Konfiguration der Wohnung nicht mdglich. Ein WC ist im
Wohnungsverband nicht vorhanden. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kiche mit
Duschgelegenheit situierten Gastherme und Radiatoren im Zimmer. Der Erhaltungszustand ist als
sanierungsbedurftig zu bezeichnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Wohnungsgrole von <30m? die
Ausstattungskategorie A durch Standardanhebung nicht erreicht werden kann.

Abb. 215: Grundriss Top 28 gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels
vollstandig vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:
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Raum Boden = Wande  Decke Fenster Ausstattung Zustand
. . , WB, AW, GH, GT,
1 EUChﬁ m:t heit PVC Ve;ﬂnﬁtt' gemalt Holzgangfenster DU, sanierungsbedurftig
uschgelegennel 9 Gegensprechanlage
2 strallenseitige
2 Zimmer Teppich gemalt gemalt  HKF - teilweise HK sanierungsbeduirftig
beschadigt

Am Tag der 2. Befundaufnahme wurde das Objekt durch den Schlosser bzw. durch den
anwesenden Vertreter der verpflichteten Parteien gedffnet und dirfte augenscheinlich bewohnt
sein. Ein Mietvertrag seitens der verpflichteten Parteien wurde jedoch nicht vorgelegt.

Abb. 216: Top 28 Kiiche mit Abb. 217:  Top 28 Kiiche mit
Duschgelegenheit (1) Duschgelegenheit (2)

Abb. 218: Top 28 Kiiche mit Abb. 219: Top 28 Kiiche mit
Duschgelegenheit (3) Duschgelegenheit (4)
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Abb. 220: Top 28 Kiiche mit Abb. 221: Top 28 Kiiche mit
Duschgelegenheit (5) Duschgelegenheit (6)

Abb. 222: Top 28 elektrische Anlage Abb. 223: Top 28 Zimmer (1)

Abb. 224: Top 28 Zimmer (2) Abb. 225: Top 28 Zimmer (3)
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2.6.19. Objektbeschreibung Top 29-30

Die Wohnung Top 29-30 ist im 3. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
einfliigelige Holztlr erschlossen. Sie besteht aus einem Vorraum, einer Kiiche mit
Duschgelegenheit, einem Kabinett, einem Zimmer, ist sowohl straBen- (in Richtung
Schrottergasse) als auch hofseitig ausgerichtet und verfugt Gber in diese Richtungen bzw. in
Richtung allgemeiner Gang orientierte Fenster. Ein QuerlUften ist aufgrund der Konfiguration der
Wohnung maglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kiiche mit Duschgelegenheit situierten
Therme und Radiatoren in den einzelnen Raumen auller der Kiche mit Duschgelegenheit und dem
Vorraum. Ein WC ist im Wohnungsverband nicht vorhanden. Der Erhaltungszustand ist als

durchschnittlich bis sanierungsbedurftig zu bezeichnen.

Abb. 228: Grundriss Top 29-30 gem. Vermessungsplan

g
L | |
I { | i ¥ {
e e Vet TR

TISEIvIes Mkt gememsen
Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Hinsichtlich der Ubereinstimmung mit dem baubehérdlichen Konsensplan kann mangels

vollstandig vorhandener Planunterlagen im Bauakt keine Aussage getroffen werden.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:
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Raum Boden  Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
1 Vorraum PVC gemalt gemalt WMA durchschnittlich
Kiiche mit . verfliest, Herd, AW, GT, .-
2 Duschgelegenheit Fliesen gemalt gemalt  Holzgangfenster DU durchschnittlich
3 Kabinett Laminat  gemalt gemalt 1 ho&sg?ges HK sanierungsbediirftig
4 Zimmer Teppich gemalt gemalt 2 straf}ieSnFs eitige HK durchschnittlich

Am Tag der 2. Befundaufnahme wurde das Objekt von einem Nutzer gedffnet und diirfte

augenscheinlich bewohnt sein. Dieser gab jedoch an, gerade auszuziehen und aufgrund

sprachlicher Barrieren konnte keine Auskunft hinsichtlich etwaiger vertraglicher Vereinbarungen

getroffen werden. Ein Mietvertrag seitens der verpflichteten Parteien wurde nicht vorgelegt.

Abb. 229: Top 29-30 Vorraum (1)

Abb. 230:

Abb. 232:

Top 29-30 Vorraum (2)

\

|

Top 29-30 Kabinett (2)
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Abb. 233: Top 29-30 Kabinett (3) Abb. 234: Top 29-30 Kiiche mit
Duschgelegenheit (1)

Abb. 235: Top 29-30 Kiiche mit Abb. 236: Top 29-30 Kiiche mit
Duschgelegenheit (2) Duschgelegenheit (3)

Abb. 237: Top 29-30 Kiiche mit Abb. 238: Top 29-30 Zimmer (1)
Duschgelegenheit (4)
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2.6.20. Objektbeschreibung Top 31

Die Wohnung Top 31 ist im 3. Obergeschoss situiert und wird vom allgemeinen Gang Uber eine
doppelfliigelige Holztlr erschlossen. Sie besteht aus einer Kiiche mit Duschgelegenheit, einem
Zimmer, ist sowohl stral’en- (in Richtung Muhrengasse) als auch hofseitig ausgerichtet und verfligt
uber in diese Richtungen orientierte Fenster. Ein Querliiften ist aufgrund der Konfiguration der
Wohnung méglich. In der Wohnung sind zwar Radiatoren vorhanden, jedoch keine Gastherme. Ein
WC gibt es im Wohnungsverband ebenfalls nicht. Der Erhaltungszustand ist als
sanierungsbediirftig zu bezeichnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Wohnungsgrole von <30m? die
Ausstattungskategorie A durch Standardanhebung nicht erreicht werden kann.

Abb. 241: Grundriss Top 31

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 08. Janner 1986)

Der Ist-Zustand stimmt tberwiegend mit dem Konsensplan der Baubehdrde Uberein.

Seite 95



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Abb. 242: Grundriss Top 31 gem. Vermessungsplan

Quelle: Meixner Vermessung ZT GmbH

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
Kiiche mit Flosen Verfiest oo 1hofseliges  HK WB, AW, Sa%j::grztéﬁg‘égg
Duschgelegenheit gemalt KSF Herd, DU, WMA 411 Deckenbereich
2 sanierungsbedirftig
2 Zimmer Laminat gemalt gemalt straBenseitige HK - Wasserschaden
KSF im Deckenbereich

Am Tag der 2. Befundaufnahme wurde das Objekt durch den Schlosser bzw. durch den
anwesenden Vertreter der verpflichteten Parteien gedffnet und wirkte leerstehend. Ein Mietvertrag
seitens der verpflichteten Parteien wurde jedoch Ubermittelt.

Die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:
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Mietgegenstand

Wohnung Top 31, 3. Stock, Nutzflache derzeit 35 m?, bestehend aus
1 Zimmer, Kiiche, Gang-WC
KAT D brauchbar

Verwendung flir eigene Wohnzwecke

Mietvertragsbeginn

11. Juli 2004

Vereinb.

Hauptmietzins

€48,24

. W
|ndeX|erung a) Zur Wertsicherung des yinter Punkt V. 1. a) und b) vereinbarten angemessenen Hauptmietzinses von
S g L /;'. /.4{..) monatlich, und der Entgelte gem. Punkt V. 4.-6.* von S .....
(€ samnss ) monatlich wird folgendes vereinbart:

Zur Berechnung der Wertbestindigkeit gemaB § 16 Abs 6 MRG dient der vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt monatlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1986 oder ein an seine Stelle tretender Index. Auszu-
gehen ist dabei von jenem Indexstand, der dem Kategoriezins entspricht, der in diesem Vertrag als Hauptmietzins
vercinbart wurde. Anderungen der Indexzahl nach oben oder unten bleiben solange unberiicksichtigt, als sie 10%
der fur Juli 1991 vereinbarten Indexzahl und in der Folge 5% der sodann maigebenden Indexzahl nicht dberstei-
gen. Wird die 10%-Grenze ab Juli 1991, in der Folge dic 5%-Grenze uberschritten, so ist der Vermieter berechtigt,
den Hauptmietzins entsprechend der Indexanderung zu erhohen (wobei bei solchen Uberschreitungen die gesamte
Veranderung voll zu beriicksichtigen ist) und dem Mieter zur Zahlung vorzuschreiben. Die Wirksamkeit der
Vorschreibung richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften (§ 16 Abs 6 und 9 MRG). Die neue Indexzahl
bildet jeweils den Ausgangspunkt fiir die Berechnung der weiteren Uberschreitung*.

oder:

b) Zur Wertsicherung des unter Punkt V. 1. ¢) gemiB § 53 MRG frei vereinbarten Hauptmietzinsens von
S i (e ) monatlich und der Entgelte gem. Punkt V. 4.-6.* von S
(€ s ....) monatlich wird folgendes vereinbart

Zur Berechnung der Wertbestandigkeit dient der vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt
lautbarte Verbraucherpreisindex 1996 oder cin an seine Stelle tretender Index. Als BerugsgroBe fi
dient die fiir den Monat .... 20.. errechnete Indexzahl. Schwankungen der Indexzahl nach «
oder unten bis einschlieflick
ten, hat eine genaue Bindun
grunde zu legen ist. Bei Uberschreitung wird die gesamte Veranderung voll beritcksich 1gt. Die Abrechnung uber
die Wertinderung erfolgt am ............... ... eines jeden Kalenderjahres. Die sich daraus ergebende Nachzahlung
ist zum nichsten Zinstermin fillig, ebenso allfallige Gutschriften. Der Vermieter ist lxrculmé!. entstehende Er-
hohungen ruckwirkend auf drei Jahre zu begehren

natlich ver

diesen Vertrag

en

% bleiben unberiicksichtigr. Ist die vereinbarte ... %.....-%-Grenze iiberschrit
1 den Index Platz zu greifen, wobei die obige Bezugsgrofe der Bere

nung zu-

Der Micter verpflichtet sich, den Mietgegenstand nur fiir eigenc Wohnzwecke zu beniitzen

a) Beabsichtigte Verinderungen (Verbesserungen) innerhalb des Mietgegenstandes verpflichtet sich der Micter, dem
Vermieter mit genauen Angaben schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige hat die Verpllichtung zur Kostentragung
und Durchfiihrung durch befugte Gewerbetreibende zu enthalten. Ohne schriftliche Zustimmung des Vermicters
darf mit den Arbeiten nicht begonnen werden.

GemaB § 9 Abs 3 MRG verpflichtet sich der Mieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses zur Wicderherstellung
des fruheren Zustandes. »

b) Anderungen an der AuBenseite des Mietgegenstandes sowie Anderungen des Verwendungszweckes bediirfen
der schriftlichen Zustimmung des Vermieters

Mietdauer

unbestimmte Zeit

Kaution

Seite 97



ﬁ mag. markus reithofer msc
<

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Abb. 243: Top 31 Kiiche mit Abb. 244: Top 31 Kiiche mit
Duschgelegenheit (1) Duschgelegenheit (2)

Abb. 245: Top 31 Kiiche mit Abb. 246: Top 31 Kiiche mit
Duschgelegenheit (3) Duschgelegenheit (4)

Abb. 247:  Top 31 Kiiche mit Abb. 248: Top 31 Kiiche mit
Duschgelegenheit (5) Duschgelegenheit (6)

Abb. 249: Top 31 Kiiche mit
Duschgelegenheit (7)
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Abb. 251: Top 31 Zimmer (1) Abb. 252: Top 31 Zimmer (2)

Abb. 253: Top 31 Zimmer (3)
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2.7. Bestandsobjekte und Ertrage

Von Seiten der verpflichteten Parteien wurden nur eingeschrankt Unterlagen zur Verfigung
gestellt. Eine Betreuung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft durch eine
Hausverwaltung gibt es offensichtlich nicht. Es liegt auch keine aktuelle Zinsliste vor, weshalb
hinsichtlich der Flachen auf die Vermessung im Rahmen der 2. Befundaufnahme durch die Meixner
Vermessung ZT GmbH zurlickgegriffen wird.

Eine Zinsliste wurde nicht Ubermittelt. Die vorgelegten Mietvertrage sind unvollstandig bzw.
teilweise nicht mehr aktuell (teilweise scheinen Objekte nunmehr leerstehend zu sein). Fur einzelne
Objekte wurde im Rahmen der Befundaufnahmen Untermietvertrage vorgezeigt — uber die
Vertragsverhaltnisse zwischen der Vermieterseite und dem Hauptmieter dieser Wohnungen liegen

keine Informationen vor.

Bei den von den verpflichteten Parteien Ubermittelten Mietvertragen handelt es sich um
Altmietvertrage, die vor dem Liegenschaftserwerb durch die verpflichtete Partei abgeschossen
wurden. Die Objekte wurden dazumal teilweise von der verpflichteten Partei bzw. durch deren
familidres Umfeld angemietet. Die Wertsicherungsvereinbarungen in diesen Mietvertragen sind

teilweise ebenfalls unspezifisch.

Im Rahmen der Befundaufnahmen wurden seitens der Altmieter, die nicht zum familiaren Umfeld
der verpflichteten Parteien gehdren (Top 10, 18) die aktuellen Vorschreibungen samt Mietvertragen
vorgelegt und die daraus gewonnenen Erkenntnisse entsprechend adaptiert. Der Altmietvertrag
der Top 31 durfte nicht mehr aufrecht sein, da das Objekt im Rahmen der Befundaufnahme

augenscheinlich leerstehend war.

Der Vater der 2. verpflichteten Partei und Mieter der Top 5 zahle laut eigenen Angaben nur die
Betriebskosten.

Inwieweit nunmehr weitere ,Hauptmietvertrage® im familidaren Umfeld existieren, kann mangels
einer Auskunft der Parteien bzw. des Vaters der 2. verpflichteten Partei, trotz mehrmaliger Urgenz,
nicht abschlieBend geklart werden.

GemaR den gewonnenen Erkenntnissen im Rahmen der 2. Befundaufnahme sind insgesamt 20
Bestandseinheiten vorhanden, von denen eines als Geschaftslokal (Kaffeehaus) genutzt wird und

die Ubrigen vermutlich zu Wohnzwecken dienen.
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Die Betriebskosten/m? lassen sich aus den zur Verfiigung gestellten Unterlagen nicht ableiten. Zur
Ermittlung des Nettohauptmietzinses der Top 10 und 18 wird somit auf den seitens der
Mietervereinigung jahrlich veroffentlichten Betriebskostenspiegel zurtickgegriffen. Demnach
ergeben sich fur die beiden bewertungsgegenstandlichen Wohnungen ohne Lift-BK folgende
monatliche Betriebskosten/m2.

Betriebskostenspiegel Mietervereinigung
BK-Jahr 2023
jahrliche Nettowerte/m2 Nfl. in EUR  monatliche Nettowerte/m2 Nfl. in EUR

Mill 3,32€ 0,28 €
Wasser 502€ 042€
Versicherung 6,94 € 0,58 €
Reinigung 6,57 € 0,55 €
Verwaltung 4,35€ 0,36 €
Lift auf bewertungsgegenstandlicher Liegenschaft nicht vorhanden

Gesamt 26,20 € 2,18 €

GemaR den mietvertraglichen Vereinbarungen ergeben sich folgende Netto-HMZ:

Top 10
monatlicher Pauschalmietzins 21,54 m? 80,48 €
abzgl. Ust 10% -1,32€
73,16 €
abzgl. BK 2,18€ /m2 -46,96 €
26,21 €

Top 18
monatlicher Pauschalmietzins 40,79 m? 195,77 €
abzgl. Ust 10% -17,80 €
177,97 €
abzgl. BK 2,18€ /m2 -88,92 €
89,05€

Die im Status als ,verm* ausgewiesenen Objekte waren bewohnt bzw. wurden Mietvertrage
vorgelegt. Die im Status als ,verm? ausgewiesenen Objekte konnten noch bewohnt sein und es
waren keine klaren Indizien fir einen Leerstand gegeben. Bei den als ,leer* ausgewiesenen
Objekten wird ein Leerstand vermutet, jedoch kann dieser aus der Sicht des Sachverstandigen
nicht mit Sicherheit bestatigt werden. Eine aufrechte Hausverwaltung ist dem Sachverstandigen
nicht bekannt.
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Lfn Top  Widm Vertrag %‘r\;{. Status  Flache m*  Nettomiete p.m.  Ertrag / m? Mg;,e-r?l.e(i\ali\';n MV-Ende Kaution
1 1 W verm? 35,25 m?
2 5 G u verm 221,08 m? 2153211%%15 -
3 6 W u C verm 34,20 m? 01.09.99 -
4 8 W leer 27,11 m?
5 9 w leer 45,67 m?
6 10 w u D verm 21,54 m? 26,21 € 1,22€| 01.01.91 -| 94,67 €
7 11-12 w leer 52,56 m?
8 13 W verm 35,24 m?
9 14-15 W verm? 28,37 m?
10 16-17 W verm? 55,34 m?
11 18 W u D verm 40,79 m? 89,05 € 2,18€| 01.03.95 -| 14535€
12 19-20 W leer 53,48 m?
13 21-22 W ? ? verm 38,03 m?
14 23 W leer 29,49 m?
15 24 w leer 27,55 m?
16 25-26 w leer 68,73 m?
17 27 W verm? 26,97 m?
18 28 W verm? 26,49 m?
19 29-30 W verm? 37,02 m?
20 31 w u D leer 29,52 m? 11.07.04 -
Summe 934,43 m? 115,26 € 0,12 € 240,02 €
*) gem. Vermessung durch die Meixner Vermessung ZT GmbH
Es sind keine weiteren Ertragspositionen, wie z.B. Reklameflachen bzw. Antennenflachen,
bekannt.
Legende:
Widmung: Vertragsdauer: Status: Mietzinsbildung:
G Geschéft/Gewerbe u unbefristet verm RW Richtwertmietzins vermietet
w Wohnung b befristet leer frei freier Mietzins Leerstand
S Stellplatz/Garage eigen angem angemessener Mietzins Eigennutzung
L Lager/Archiv hausb Kat Kategoriemietzins Hausbesorger
B Biiro
H Hotel
R Reklame
A Antenne
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Verhaltnis Bestandsflachen zu Leerstand

uvermietet

36%

42% i« Vermietung
fraglich
leer

2.8. Kautionen

Uber die Hohe von etwaig geleisteten Kautionen finden sich Informationen in den jeweiligen
Mietvertragen. Eine abschlieBende Aussage Uber den Stand der Kautionen kann nicht getroffen

werden.

2.9. Betriebskosten

Uber die Hohe der Betriebskostenabrechnung zum Stichtag wurde keine Auskunft erteilt.

2.10. Verwaltung/Investitionsvorschau

Uber etwaige geplante Sanierungen liegen keine Informationen vor.

2.11. Sonstiges

Laut Auskunft der MA 34 bestehen per. 09. Dezember 2024 zur gegenstandlichen Liegenschaft
folgende Riickstande:

,bezugnehmend auf Ihre E-Mail vom 04.12.2024 teile ich Ihnen mit, dass folgende Riicksténde
teilweise bzw. vollsténdig beglichen sind:

o 34a 7682/2020 Riickstandsausweis 2020-09-2024
Alter Riickstand: 37.215,67 Euro

Neuer Riickstand: 28.990,22 Euro
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o 38a 3524/22 Riickstandsausweis 2022-08-02
Alter Riickstand: 9.809,34 Euro
Neuer Riickstand: 6.976,35 Euro

o 42a 324/2024 Riickstandsausweis 2024-01-16
Alter Riickstand: 12.129,36 Euro
Neuer Riickstand: 11.981,51 Euro

o 44a 324/2024 Riickstandsausweis 2024-09-26
Alter Riickstand: 8.735,15 Euro
Neuer Riickstand: 8.285,01 Euro

o 352 8668/2020 Riickstandsausweis 2020-11-17
Alter Riickstand: 6.037,20 Euro
Neuer Riickstand: 0,00 Euro

Die restlichen Riickstandsausweise bestehen nach wie vor laut Grundbuch.”
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Somit ergibt sich folgende Gesamtsumme:

GB L-Nr.
Buchhaltungsabteilung 34 Bekanntgabe neuer
Riickstand per 09.12.2024 28.990,22€ C-Nr. 34
Buchhaltungsabteilung 34 Bekanntgabe neuer
Riickstand per 09.12.2024 6.976,35€ C-Nr. 38a
Buchhaltungsabteilung 34 Bekanntgabe neuer i
Riickstand per 09.12.2024 11.981,51€ C-Nr. 42
Buchhaltungsabteilung 34 Bekanntgabe neuer
Riickstand per 09.12.2024 8.28501¢€ C-Nr. 44a
Buchhaltungsabteilung 34 Bekanntgabe neuer
Riickstand per 09.12.2024 000€ C-Nr. 352
56.233,09 €
Riickstandsausweis It. Grundbuch 6.037,20 € C-Nr. 36a Rilckstandsausweis
' RS ' 18.02.2021
Riickstandsausweis It. Grundbuch 15.111,78 € C-Nr. 37a Rucl;sgeﬂdgggjwels
. . Riickstandsausweis
Riickstandsausweis It. Grundbuch 5781,15€ C-Nr. 39a 01.12.2022
. ) Riickstandsausweis
Riickstandsausweis It. Grundbuch 453455 € C-Nr. 40a 07.03.2023
. . Riickstandsausweis
Riickstandsausweis It. Grundbuch 2.370,37 € C-Nr. 45a 26.11.2024
. . Riickstandsausweis
Riickstandsausweis It. Grundbuch 247311 € C-Nr. 46a 19.03.2025
36.308,16 €
Gesamt 92.541,25€

Die offenen Steuern und Gebihren wurden entsprechend folgender gesetzlicher Grundlagen

berechnet:

Die ausstandigen Betrage fir die Mullabfuhr werden nach dem Wiener Abfallwirtschaftsgesetz
gemaR § 44 Wr. AWG zur Ganze, die ausstandige Wassergebuhr im Umfang von einem Jahr (vor
dem Stichtag) gemaR § 25 Wr. WV G, die ausstandige Abwassergeblhr im Umfang von einem Jahr
(vor dem Stichtag) gemaR § 23 Wr. KKG, die Grundsteuer gemaR § 28c GrStG, mit Ausnahme von
drei Jahresbetragen gemaR § 143 Abs 1 letzter Satz EO iVm § § 216 Abs 2 Z2 EO und § 11 GrStG
bertcksichtigt.

Per Mail vom 27. August 2025 wurden von der MAG folgende offene Steuern und Gebihren als

Berechnungsgrundlage bekannt gegeben:
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Sehr geehrter Herr Mag. Reithofer,

Anbei eine aktuelle Rickstandsliste fir Grundsteuer, Millabfuhrabgabe und Wasser-/Abwassergebiihr
per dato.

Eine Ubermittlung der Bescheide ist nicht vorgesehen aber nachfolgend eine Aufstellung der
vorgeschriebenen Jahresbetrage:

Grundsteuer Jahresbetrag ab 1992 = 137,00 Euro

Mullabfuhrabgabe Jahresbetrag 2019, 2020, 2021 = 4.898,40 Euro
Mullabfuhrabgabe Jahresbetrag 2022 = 5.153,72 Euro

Millabfuhrabgabe Jahresbetrag 2023, 2024 = 5.458,02 Euro
Mullabfuhrabgabe Jahresbetrag ab 2025 = 5.779,49 Euro

Wassergebiihr Ablesezeitraum 13.2.2019 bis 17.02.2021 = 13.944,24 Euro
Abwassergebihr Ablesezeitraum 13.2.2019 bis 17.02.2021 = 15.210,99 Euro
Wassergebihr Ablesezeitraum 18.02.2021 bis 9.2.2022 = 5.621,73 Euro
Abwassergebliihr Ablesezeitraum 18.02.2021 bis 9.2.2022 = 6.120,77 Euro
Wassergebiihr Ablesezeitraum 10.02.2022 bis 7.2.2023 = 5.325,34 Euro
Abwassergebiihr Ablesezeitraum 10.02.2022 bis 7.2.2023 = 5.791,69 Euro
Wassergebiihr Ablesezeitraum 8.2.2023 bis 6.2.2024 = 1.848,54 Euro
Abwassergebliihr Ablesezeitraum 8.2.2023 bis 6.2.2024 = 1.966,95 Euro
Wassergebihr Ablesezeitraum 7.2.2024 bis 4.2.2025 = 1.461,67 Euro
Abwassergebiihr Ablesezeitraum 7.2.2024 bis 4.2.2025 = 1.541,02 Euro
Wassergebihr Teilbetrag neu ab 2. Quartal 2025 = 385,94 Euro
Abwassergebiihr Teilbetrag neu ab 2. Quartal 2025 = 406,69 Euro

Freundliche GriRe

EE Stadt
F Wien

Die vom Ersteher zu tragenden Gebihren und Steuern gestalten sich somit stichtagsbezogen wie

folgt:
Grundsteuer 15.08.20 34,25 €
Grundsteuer 15.02.21 34,25 €
Grundsteuer 15.05.21 34,25 €
Grundsteuer 15.08.21 34,25 €
Grundsteuer 15.11.21 34,25 €
Grundsteuer 15.02.22 34,25 €
Millabfuhrabgabe Jahresbetrag 2019, 2020, 2021 4.898,40 €
Millabfuhrabgabe Jahresbetrag 2022 5.153,72 €
Millabfuhrabgabe Jahresbetrag 2023, 2024 5.458,02 €
Millabfuhrabgabe Jahresbetrag ab 2025 5.779,49 €
Wassergebihr Ablesezeitraum 7.2.2024 bis 4.2.2025 1.461,67 €
Abwassergeblhr Ablesezeitraum 7.2.2024 bis 4.2.2025 1.541,02 €
Wassergebiihr Teilbetrag neu ab 2. Quartal 2025 385,94 €
Abwassergeblhr Teilbetrag neu ab 2. Quartal 2025 406,69 €

25.290,45 €
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3. Gutachten

AuftragsgemaR ist der Verkehrswert der Liegenschaft 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
Rucksicht 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 missen jedoch Berticksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen. In der
Verkehrswertermittlung bleiben diesen subjektiven Wertbeimessungen unbertcksichtigt.

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:

o Vergleichswertverfahren gemal § 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 der gegenstandlichen Liegenschaft ist aufgrund der Individualitat des Objektes und der
dadurch fehlenden direkten Vergleichbarkeit mit gleichartigen Kauffallen nicht moglich. In die

Seite 107



ﬁ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

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 flr die Ermittiung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Da es sich beim gegenstandlichen Mietwohnhaus um ein Anlageobjekt handelt, gelangt im Zuge

der Bewertung das Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Da 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, oa., verandern den hier ermittelten Verkehrswert
keinesfalls, da in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. Fur nicht

erwahnte Mangel haftet der SV nicht.

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
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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 Turen, 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.

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, Erschltterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismafig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.
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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:

. 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 Mehrwohnungshauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewohnliche Lebensdauer von
60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und
Gebaudelebensalter.
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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 1965 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 40 Jahren ergibt.

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 erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der vereinfachten Ertragswertformel:

EW =RE xV + B‘:V
q
EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V.......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert
Qeeene 14 IR p/100

S Zinssatz Nevereees Jahre Restnutzungsdauer
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3.3.2. Bodenwert diskontiert

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 bzw. der im Rahmen eines Vergleichswertverfahren ermittelt

wird. Dieser Ansatz multipliziert mit der gesamten Nutzflache ergibt den Grundwert der

Liegenschaft.

3.3.2.1. Vergleichswerte

Nr. PLZ Adresse

1 1100  Buchengasse

2 1100  Hasengasse

3 1100  Buchengasse

4 1100  Leibnizgasse

5 1100 Senefeldergasse

6 1100  Muhrengasse

7 1100 Neilreichgasse
Gudrunstrafle/

§ | 1100 Humboldtgasse

120/
42-44

Abb. 254: Lage der Vergleichswerte

Quelle: www.wien.gv.at

m2 Nfl.

1.933,00 m?
1.766,00 m?
2.421,00 m?
1.216,68 m?
894,43 m?

1.299,07 m?
1.857,00 m?

5.400,00 m?

KP
3.000.000,00 €
2.600.000,00 €
3.195.000,00 €
2.400.000,00 €
1.650.000,00 €
1.500.000,00 €
3.710.000,00 €

8.600.000,00 €

KP/m2 Nfl.
1.551,99 €
1.472,25€
1.319,70 €
1.972,58 €
1.844,75 €
1.154,67 €
1.997,85 €

1.592,59 €
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KV-Datum

29.01.20
09.06.20
23.08.18
21.09.21
29.07.20
03.09.20
14.02.22

10.12.20

Seite 112



ﬁ mag. markus reithofer msc
N Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien
3.3.2.2. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)
ergeben sich flir Eigentumswohnungen Erstbezug im 10. Bezirk folgende Werte:

PREISENTWICKLUNG EIGENTUMSWOHNUNGEN ERSTBEZUG
10. BEZIRK

600200 €

S00200€

400 m€

100€

200m¢€

10020 €

Aus der Grafik Iasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 10. Bezirk in den
letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte und der Entwicklung
der Preise fiir neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine entsprechende zeitliche Anpassung
bei den Vergleichswerten vorgenommen. Seit dem Sommer 2022 ist am Wiener Immobilienmarkt
eine stagnierende Nachfrage bemerkbar, wodurch die zeitliche Anpassung in die Bewertung mit
einem gedédmpften Ansatz von -50 % Eingang findet.

Jahr Anp.zum Stichtag  gedampfter Ansatz von -50%

2017 47,37% 23,68%
2018 34,94% 17,47%
2019 24,44% 12,22%
2020 19,15% 9,57%
2021 13,13% 6,57%
2022 1,82% 0,91%
2023 0,00% 0,00%
2024 0,00% 0,00%
2025 0,00% 0,00%

Seite 113



Nr.

o ~N O O W N -~

ﬂ mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Adresse

Buchengasse
Hasengasse
Buchengasse
Leibnizgasse
Senefeldergasse
Muhrengasse
Neilreichgasse

Gudrunstrale/
Humboldtgasse

58
32

120/42-
44

m2 Nfl.

1.933,00 m?
1.766,00 m?
2.421,00 m?
1.216,68 m?
894,43 m?
1.299,07 m?
1.857,00 m?

5.400,00 m?

KP

3.000.000,00 €
2.600.000,00 €
3.195.000,00 €
2.400.000,00 €
1.650.000,00 €
1.500.000,00 €
3.710.000,00 €

8.600.000,00 €

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl

Minimum
Maximum
Median
Mittelwert

angep.
ALk Vergl.gver;t/m2
1.154,67 € 1.265,23 €
1.997,85 € 2.102,09 €
1.572,29 € 1.722,83 €
1.613,30 € 1.751,73 €

KP/m2 Nfl.

1.551,99 €
1.472,25€
1.319,70 €
1.972,58 €
1.844,75 €
1.154,67 €
1.997,85 €

1.592,59 €

KV-Datum

29.01.20
09.06.20
23.08.18
21.09.21
29.07.20
03.09.20
14.02.22

10.12.20

zeitliche
Anp.
9,57%
9,57%

17,47%
6,57%
9,57%
9,57%
0,91%

9,57%

angep.
Vergl.wert
1.700,59 €
1.613,21 €
1.550,25 €
2.102,09 €
2.021,38 €
1.265,23 €
2.016,01 €

1.745,07 €

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 € 1.750,--/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

diskontiert —

BW

n

3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

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

RE xV
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Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

+1

nstan dhaltung )

RE=R0—(M

ietausfall + Bewirlschafrung

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 berticksichtigt.

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 taxaktiv 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.
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Wobei V sich wie folgt darstellt:

y-—2-1
q" x(g-1)
V.......Vervielfaltiger
(. 14 [ p/100
oo Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdaver

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

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage
LIEGENSCHAFTSART = o ekl
Wohnliegenschaft 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, Fachmarktzentrum | 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%
Industrieliegenschaft 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 fur 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%
maRig 35%-7.0%
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Je geringer die Durchschnittsmiete desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.

Das Objekt birgt aufgrund des Zustandes und dem unklaren Verhaltnis der Eigentimerin und der
Hauptmieterin der untervermieteten Objekte bzw. der Unklarheiten Uber die Mietsituation ein
gewisses Risiko. Andererseits wirde unter der Pramisse, dass samtliche Objekte mit unklarer
Vermietungssituation als leerstehend anzusehen sind, insgesamt ein Leerstand von rund 58 %
gegeben sein und konnte dies als Potential gesehen werden. Aufgrund der unklaren Situation
beziglich der Vermietungssituation wird von den Mietzinsen entsprechend dem Zustand und der
Beschaffenheit der Bestandsobjekte im Rahmen der Befundaufnahme ausgegangen. Der sich
aufgrund der Erwagungen ergebende Kapitalisierungszinssatz betragt 0,50 %.

In der Bewertung wird von einem nachhaltigen Mietzins im Sinne des § 16 MRG ausgegangen. Fir
die Ermittlung der nachhaltigen Mietzinse im Vollanwendungsbereich des MRG ist die Prifung der
Zulassigkeit eines Lagezuschlages erforderlich. Dabei ist einerseits eine Lage aulerhalb eines
Griinderzeitviertels als auch eine Uberdurchschnittlichkeit der Lage erforderlich.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt laut Beiratsempfehlung in einem
Griinderzeitviertel, da es sich um ein Gebiet handelt, in dem in der Zeit von 1870 bis 1917,

uberwiegend Gebaude mit kleinen und mangelhaft ausgestatteten Wohnungen errichtet wurden.

100523 MUHRENGASSE 25
10052 ; SCHROETTERGASSE B P
T I T R AT S HTIE T I U, T

Quelle: Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins Praxisorientierte Hinweise zur Mietzinsgestaltung, 1994

Mietvertrage wurden nur eingeschrankt dbermittelt. Teilweise wurden die Objekte untervermietet.
Welches Vertragsverhaltnis zwischen Hauseigentimerin und der Hauptmieterin besteht, kann

mangels Informationen nicht festgestellt werden.

Folgende nachhaltige Mietzinsanséatze/m? fiir jene Objekte, die vermietet sind bzw. wo keine
Mietvorschreibungen vorgelegt wurden bzw. die Vermietungssituation unklar ist, kommen zur

Anwendung:
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Kat A 6,67 €
Kat B 5,00€
KAT C 3,30€
KAT D brauchbar 2,23 €

KAT D nicht brauchbar 1,12€

Die im Status als ,verm* ausgewiesenen Objekte waren bewohnt bzw. wurden Mietvertrage
vorgelegt. Die im Status als ,verm? ausgewiesenen Objekte konnten noch bewohnt sein und es
waren keine klaren Indizien fir einen Leerstand gegeben. Bei den als ,leer* ausgewiesenen
Objekten wird ein Leerstand vermutet, jedoch kann dieser aus der Sicht des Sachverstandigen
nicht mit Sicherheit bestatigt werden. Eine aufrechte Hausverwaltung ist dem Sachverstandigen
nicht bekannt. Bei jenen Objekten, die vermietet sind oder wo eine Vermietung vermutet wird und
keine Vorschreibungsdaten bekannt sind, wird ein fiktiver Mietzins gemall der zum Stichtag
gegebenen Ausstattungskategorie eingepreist.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei jenen Objekten, von denen kein Mietzins bekannt ist, der

Mietzins auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse im Rahmen der Befundaufnahme angesetzt wird.

Fur das Geschaftslokal Top 5 im Erdgeschoss und die Wohnung Top 6 wird aufgrund der
unbefristeten Vermietung und der unklaren Wertsicherungsvereinbarung der Mietzins gem.

Mietvertrag in Ansatz gebracht.

Der nachhaltige Mietertrag stellt sich wie folgt dar:

Kat.
Lfn Top  Widm Vertrag gem. Status Flache m®*  Nettomiete p.m. fikt. Miete  Ertrag / m?
Mv

1 1 W verm? 35,25 m? 78,61 € 2,23€
2 5 G u verm 221,08 m? 312,61€ 141€
3 6 W u C verm 34,20 m? 67,74 € 1,98 €
4 8** W leer 27,11 m? 203,33 € 7,50 €
5 9* W leer 45,67 m? 342,53 € 7,50 €
6 10 W u D verm 21,54 m? 26,21 € 1,22 €
7 11-12 W leer 52,56 m? 394,20 € 7,50 €
8 13 W verm 35,24 m? 176,20 € 5,00 €
9 14-15 W verm? 28,37 m? 93,62 € 3,30€
10 16-17 W verm? 55,34 m? 123,41 € 2,23€
11 18 W u D verm 40,79 m? 89,05 € 2,18€
12 19-20 W leer 53,48 m? 401,10 € 7,50 €
13 21-22 W ? ? verm 38,03 m? 125,50 € 3,30€
14 23 W leer 29,49 m? 176,94 € 6,00 €
15 24 W leer 27,55 m? 165,30 € 6,00 €
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Lfn Top  Widm Vertrag %Iaé. Status  Fliche m*  Nettomiete p.m. fikt. Miete  Ertrag / m?
16 25-26 w leer 68,73 m? 515,48 € 750€
17 27 w verm? 26,97 m? 60,14 € 2,23 €
18 28 w verm? 26,49 m? 59,07 € 2,23 €
19 29-30 w verm? 37,02 m? 82,55 € 2,23€
20 31 w u D leer 29,52 m? 177,12 € 6,00 €
Summe 934,43 m? 495,61 € 3.175,09 € 3,93 €

*) gem. Vermessung durch die Meixner Vermessung ZT GmbH
**) unter der Pramisse der Zusammenlegung bzw. Neugestaltung der Grundrisse von jeweils tiber 30m2

Nettomieten gem. vorgelegter Unterlagen 495,61 €
Nettomieten fiktiv 3.175,09 €
Nettomieten erzielbar 3.670,70 €

Die fur die Bestandseinheiten angenommenen Kapitalisierungszinssatze werden aufgrund der
befriedigenden Lage, des vorhandenen Mietertrages und aus Vergleichswerten von
stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt in
Ansatz gebracht. Die Restnutzungsdauer wird nach den allgemein Ublichen Kriterien und dem
Erhaltungszustand des Hauses, wie oben dargestellt, mit rund 40 Jahren bemessen.

3.3.4. Potential Dachgeschossausbau

Fur das mogliche Potenzial einer Nutzflachenschaffung in der noch vorhandenen
Rohdachbodenflache wird der Grundkostenanteil der Dachbodenflache als Mehrwert angesetzt.
Ohne Vorliegen eines Ingenieurbefundes Uber die Statik des Hauses kann seitens des
Sachverstandigen uber die Ausbaubarkeit des Dachbodens keine Aussage getroffen werden.

Fur den Dachgeschossausbau wurde, ausgehend der Messung aus dem Flachenwidmungsplan
eine Flache von rund 300 m2 angenommen. Das Dachbodenpotential wird aufgrund der
dargestellten Unsicherheitsfaktoren mit 50 % des Grundkostenanteils in der Berechnung

gewdrdigt.
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« C @ U 8 https:/www.wien.gv.atjflaechenwidmung/public/
english | bosanski hevatski sroski | turkee
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Quelle: www.wien.gv.at

3.3.5. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ermittelt sich aus der Addition des kapitalisierten Reinertrags sowie dem

diskontierten Bodenwert. Das Ergebnis gestaltet sich wie folgt:

_________________________________________________________ o m &M
Grundkpstenantell der Bestandobjekte exkl. 826,95 €1.750,00 €1.447.162,50
Kellerflache Top 5
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0,00
Wertminderung / Servitut €0,00

€ 1.447.162,50
Baujahr ?
fiktives Baujahr 1965
GND 100
Stichtag 2025
Restnutzungsdauer / Jahre 40
Liegenschaftszinssatz 0,50 %
Diskontierungsfaktor gn 0,81914

Feedback Link/Einbetten Druckversion (PDF) Druckversi

b el T Karte vergroBern r ' Karte
= E L —>>
5 -l
1 821

|
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diskontierter Bodenwert

€1.185.427,04

erzielbare Nettomiete m* __proMonat __ proJahr

934,43 €3.670,70 €44.048,38
Jahresrohertrag €44.048,38
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €1.321,45
Mietausfallswagnis in % 2% -€ 880,97
abzgl. Instandhaltung (€ / m?/ p.m.) bezogen auf oberirdische Flache €1,20 -€11.908,08
Jahresreinertrag €29.937,88
Restnutzungsdauer/ Jahre 40
Liegenschaftszinssatz 0,50 %
Rentenbarwertfaktor V 36,17223
kapitalisierte Reinertrage aus Vermietung €1.082.919,74
Berechnung Verkehrswert .
kapitalisierte Reinertrage aus Vermietung €1.082.919,74
zzgl. diskontierter Bodenwertanteil bezogen auf die Bestandsflachen € 1.185.427,04
Potential DG-Ausbau 300,00 m? €875,00 /m2 € 262.500,00
Kautionen -€ 240,02
offene Forderungen Buchhaltungsabteilung 34 -€25.290,45
abziglich Sanierungsbedarf leerstehende Objekte 334,11 m? €1.250,00 /m2 -€417.637,50
abz(igl. Sofort-SicherungsmafRnahmen allg. Fléchen 934,43 m? €650,00 /m? -€607.379,50
Summe €1.480.299,31
Risikoabschlag* -10,00% -€148.029,93

Verkehrswert der Liegenschaft lastenfrei gerundet

rd.

€1.332.269,38

€1.330.000

*) Flachendifferenzen, teilweise Abweichungen in den Planunterlagen, unklare Vermietungssituation, etwaige Kautionsanspriiche, usw.

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form von einer marktibliche Kenngrofe, der

gerundete Verkehrswert bezogen auf die Gesamtnutzflache der Liegenschaft dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nfl.

€1.426
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3.3.6. Plausibilisierung

Im Ersten Wiener Zinshaus-Marktbericht der Otto Immobilien Gruppe vom Frihjahr 2025 sind
folgende Werte ausgewiesen:

10.000

9.000

8.000

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

Preise pro m® in den Bezirken

10.460,-
5.610
5.960,-
5.310,- 5410 PR
4720, 4871~
4.450,- 4.590,
4176 4250~ 4221
o 3.390-
o8 3120,
a04. 320 3189 2733 2790, 28%0:
2980, 3120,- 2.389- 2540 5077 2510, 2490, 5 395 .
2670,- 2.720-
2.480,- 2.460,- =
2.433, I I 2.265,- 2.290,- I I I
1750~ 1856, 1.855,- 1850, 1750 1790 1780-
1655~ 1540,
1 2 3. 4. 5. 6. g5 8. 9. 10. . 2. 18. 14. 16. 16. 17. 18. 1. 2. 21 22 23,
Euro/m® @ Frihjahr 2025 Herbst 2024 ® OTTO Immobilien GmbH
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4,89 %
455%
418
3,66 %
355% 3,55%
344%
333% 333
344 % 322%
312% 300% 338%
3 315%
253%
236% 243% 244 %
224 % 225%

o

Renditen in den Bezirken

4 387%

2n% 212%

200% 2,00 %

143 %

424%
H2% 405% 4045 W0%
377% 379%
334% 5090
313% 822% 318% 359
277%

238% 232%

292%

261%

1 2 3. 4. 5. 6. 7 8. 9. 10. n 122 18 4

in% @ Friuhjahr 2025 ® Herbst 2024

15. 18 17. 8. 18 20 21 22 23

® OTTO Immobilien GmbH

Quelle: Wiener Zinshaus-Marktbericht der Otto Immobilien Gruppe vom Friihjahr 2025

Im Zinshausmarktbericht der EHL (Ausgabe 2025) wird fiir Zinshduser im 10. Bezirk eine
Bandbreite zwischen € 1.400,- und € 3.200,-/m? sowie Renditen zwischen 3,0 % und 4,7 %

angegeben.
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3.3.7. Hinweis zum Stabilitatsgesetz 20121

Durch das 1. Stabilitatsgesetz wurde dem § 6 Abs. 2 UStG zwei Satze angefugt, deren
Auswirkungen im Zusammenhang mit der Ubergangsregelung des § 28 Abs. 38 UStG, neu® fiir
betrachtliche Diskussionen sorgen:

§ 6 Abs. 2 neu erganzt:

LDer Verzicht auf die Steuerbefreiung gemall § 6 Abs. 1 Z 16 und Z 17 ist nur zuléssig, soweit der
Leistungsempfénger das Grundstiick oder einen baulich abgeschlossenen, selbsténdigen Teil des
Grundstticks nahezu ausschlieBlich fiir Umsétze verwendet, die den Vorsteuerabzug nicht
ausschlielen.

Der Unternehmer hat diese Voraussetzung nachzuweisen.“
In § 28 wird nach dem Abs. 37 folgender Abs. 38 angefugt:

»(38) 1. § 6 Abs. 2 letzter Unterabsatz in der Fassung des 1. Stabilitdtsgesetzes 2012, BGBI. | Nr.
22/2012, (also die vorgenannte neue Bestimmung !!) ist hinsichtlich § 6 Abs. 1 Z 16 auf Miet- und
Pachtverhéltnisse anzuwenden, die nach dem 31. August 2012 beginnen, sofern mit der
Errichtung des Gebaudes durch den Unternehmer nicht bereits vor dem 1. September 2012
begonnen wurde, sowie hinsichtlich § 6 Abs. 1 Z 17 auf Wohnungseigentum, das nach dem 31.
August 2012 erworben wird.

Als Beginn der Errichtung ist der Zeitpunkt zu verstehen, in dem bei vorliegen- der Baubewilligung
mit der Bauausfiihrung tatsdchlich begonnen wird, also tatsdchliche handwerkliche
Baumalinahmen erfolgen.”

Das BMF vertritt in einer FAQ-Liste vom 24.8.2012 die Meinung, dass ein Wechsel auf der
Vermieterseite nach dem 31.8.2012 stets zur Anwendung der oben genannten neuen
Bestimmung fiihrt, somit zum Entfall der friher bestehenden Optionsmaglichkeit fir den
Neueigentlmer, da dieser das Vermietungsobjekt nicht selbst errichtet hat.

Fazit. Der neue Eigentimer muss beflrchten, dass ein solcher (nicht vor-

1 Stingl, TopAudit, Newsletter 11/2012
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steuerabzugsberechtigter) Mieter, gesttzt auf die Neuregelung des § 6 Abs. 2 UStG durch das 1.
StabG und die zitierte Rechtsmeinung des BMF, geltend macht, dass der bisher vom Alteigentimer
erklarte Verzicht auf die Steuerbefreiung nicht auf den Zinshauserwerber weiterwirkt und damit ab
dem Eigentumerwechsel die Verrechnung von 20% Umsatzsteuer durch den
Zinshauserwerber, der ja das Objekt nicht selbst hergestellt hat, gegen § 6 Abs. 2 UStG ,neu*
verstolt und damit gesetzwidrig ist und er nicht gezwungen werden kann, gesetzwidrige Betrage

an den ,neuen” Vermieter zu bezahlen.

Der neue Vermieter kann versuchen, sich auf § 30 UStG zu berufen und entsprechend dieser
Bestimmung einen ,,angemessenen Ausgleich® flir diese Vorsteuerverlustsituation vom Mieter
verlangen. Ob diese Bestimmung auf diese Falle Uberhaupt zur Anwendung kommt, bzw. in
welcher Hohe die Gerichte einem diesbezlglichen Begehren Rechnung tragen wirden, bleibt
abzuwarten, im ungunstigsten Fall - wenn diese Bestimmung nicht zur Anwendung kommt - wiirde
dies bedeuten, dass der Zinshauskaufer in Zukunft Miete und Betriebskosten in diesen Fallen nur
mehr ,netto" in Rechnung stellen darf, umgekehrt aber auch fur diese Mietobjekte den anteiligen
Vorsteuerbetrag verliert, somit einen realen wirtschaftlichen Verlust in Hohe der anteiligen, nicht
mehr geltend zu machenden Vorsteuer erleidet.

Seite 125



ﬁ mag. markus reithofer msc

NP Aligemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

4. Zusammenfassung

Unter Berlicksichtigung der Marktverhaltnisse zum Bewertungsstichtag,

den 03. April 2025,

ergibt sich somit der folgende gerundete

VERKEHRSWERT

der 1/1 Anteile (B-LNr. 3) der Liegenschaft
per Adresse 1100 Wien, Muhrengasse 25 ident Schrottergasse 17

inneliegend im GB 01101 Favoriten, EZ 1157

€ 1.330.000,--

(in Worten: einemilliondreihundertdreiRigtausend Euro)

Wien, 31. Juli 2025

Der allgemein beeidete und 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 gleich bleibenden duReren 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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ﬁ mag. markus reithofer msc

No? Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

6. Fotodokumentation

Foto 1: Foto 2:

Foto 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 7: Foto 8:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11:
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mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 13:

Foto 14:

Foto 15:

Foto 17:

Foto 18:
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ﬁ mag. markus reithofer msc
=7

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 19: Foto 20:

Foto 21: Foto 22:

Foto 23: Foto 24:
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ﬁ mag. markus reithofer msc
<

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 25: Foto 26:

——NTE

Foto 27: Foto 28:

=

Foto 29: Foto 30:
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ﬁ mag. markus reithofer msc

No? Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 31: Foto 32:

Foto 33: Foto 34:
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ﬁ mag. markus reithofer msc
N—"

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 37: Foto 38:

Foto 39: Foto 40:

Foto 41: Foto 42:
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

6 mag. markus reithofer msc
N—

Foto 43: Foto 44:

Foto 45: Foto 46:
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ﬁ mag. markus reithofer msc
N

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 49:
¥
"x

|

Foto 51: Foto 52:

R |
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ﬁ mag. markus reithofer msc

No? Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 55: Foto 56:

Foto 57: Foto 58:
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ﬁ mag. markus reithofer msc
N—"

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 61: Foto 62:

Foto 65: Foto 66:

Seite 139



6 mag. markus reithofer msc
N—

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 67: Foto 68:

Foto 69: Foto 70:

Seite 140



ﬂ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

7. Anlagen

Anlage./l
Anlage./Il
Anlage./lll
Anlage./IV
Anlage./V
Anlage./VI
Anlage./VII
Anlage./VIII

Anlage./IX

Anlage./X

Anlage./XI

Anlage./XII

Anlage./XIlI

Anlage./XIV

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Bescheide

Mietvertrag Top 5
Mietvertrag Top 6
Mietvertrag Top 10
Mietvertrag Top 18
Untermietvertrag Top 21
Mietvertrag Top 31

Nutzflachenvermessung Meixner Vermessung ZT GmbH

vom 27.05.2025

Grundriss KG Meixner Vermessung ZT GmbH
vom 27.05.2025

Grundriss EG Meixner Vermessung ZT GmbH
vom 27.05.2025

Grundriss OG 1 Meixner Vermessung ZT GmbH
vom 27.05.2025

Grundriss OG 2 Meixner Vermessung ZT GmbH
vom 27.05.2025

Grundriss OG 3 Meixner Vermessung ZT GmbH
vom 27.05.2025

Grundriss DG Meixner Vermessung ZT GmbH
vom 27.05.2025

9 Seiten

8 Seiten

4 Seiten

5 Seiten

5 Seiten

4 Seiten

4 Seiten

4 Seiten

1 Seite

1 Seite

1 Seite

1 Seite

1 Seite

1 Seite
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Anlage./l
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BewilligungsmaBig hergesteli

Einlegen EZ Z40%... Grdp 77

G Far den Abigilpngsleitar:

Magistrat der Stadt Wien

Magistrateabteilung 37
FEaupoldil1azeti

Aufienstelle F.d. 1U.Be=x.
i l.mxenburger Strae 43
1100 Wien
Mo 37710 - Mubhirenn . E573/63 Wien, &.1.1984

iy

iG.Bezirk, Muhreng.ORr. =
EZ 1157 der Kat.Gem. Favoriten

Hauliche Andsrungen
Eescirve 1 d

Gemal & 70 der BEauordnung Flir Wien (BG) wird die Bewilligung
erteilt, nach den mit dew amilichen Sichitvermerk versehenen
Planen auf der im Hetreff genannten Liegenschaft die nachstehaend
beschriebene Bauflihrung vorzunehmen:s

Die im 3. Stock gelegenenh kWohnungen Tluir PNe. 25 und 28 sollen
pnach Herstellunpg eines Tirdurchbruches @u  einer Hobhneinbeilt
zusammengelegt werden. Von  der ehemaligen RKiche der Wohnung

Tir MNr. 24 wird ein Tell mittels einesr Scheidemauver abgetrennt
und als Had aumgebildet.

Vo eachrleban wird:

li/ﬁer Baufiibrer hat gemal § 1324 aAbs. 2 RO den Heginn der Baufih-
V' pung mindestens drei Tage vorher der Baubehidrde snzuzeiagen.
,
%}/Auﬁ die Vorlage der gemds 5 127
Y imgen istatische Qewerhmumuﬁn U
E" verzichtet.

Abg. 1 vorgesehenen Unter-
swW. ) wird gemas &8 (&7 Abs.Z

:}’Au die Ersitatitung der Beschauanzeigen zuwr Ermidiglichung der
4

behdrdlichen Uberapriifung der Bauausflilrung wird gemds & 127
Abhs. & BO versiochtebt.

i}’D@P FuSbader in Nafrdumen i1st fllssigheitsdicht herzustellen.
Fei Vorlisgen von Holsdecken ist e2ine den Hestimmuboen der
=

GRORM B 2209 entsprechends. an den Wanden mind. 13 ow hocih-
suflihrende Feuchtigheltsisolierung vorzusehen.

i}/ Vom Erfordernis einer Hendtzungsbewilligung wird gemiah
2 128 ébs. 1 BO Abstrnd genommwen, es ist Jedoch die Veli~
endung der Bauflhrung unter Voriage eines Befundess Uber die
Verwendbarikeit des RBauchfanges als Liiftung
bai der Haubehdrde anzuzsigen.
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Fir den Abteiiungsieitey; A
Magistrat der Stadt Wien

Magistratsabteilung 37
Baupolizeid
AuBenstelle f.d. 10.Bez.
10, Laxenburger StraBe 43

1100 Wien
MA 37,/10-Muhrengasse 25/5022/91 MOV i i n
| /1 wien, 04. Okt. 1991
10. Bezirk, Muhrengasse ONr. 25 BAUGESELLS";- .8 H
ident.mit Schréttergasse ONr.17 LIENFELDESASYE 58
EZ 1157 der Kat. Gem. Favoriten 1160 WIEN A 450 13 50

Bauliche Anderungen
Bescheild

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

Im Erdgeschof wird die Wohnung Tur Nr. 4 durch Wandabbruch vom
bestehenden Ecklokal Tar Nr. 3 einbezogen.

Vorgeschrieben wird:

1)/ Vor Baubeginn ist im Sinne des § 124 Abs. 1 BO der Baubehodrde

v/ der Baufihrer namhaft zu machen. Dieser hat gemaB § 65 BO die
genehmigten Plane und statischen Berechnungen samt Konstruk-
tionsplanen zu unterfertigen.

E}/ﬁer Baufihrer hat gemafs § 124 Abs. 2 BO den Beginn der Baufih-
rung mindestens 3 Tage vorher der MA 37/10 schriftlich anzu-
zeigen.

3}/ﬁéndestens 1 Monat vor Beginn der Bauarbeiten ist gemdB § 127

Abs. 1 1lit b BO Uber die Festigkeit der Tragkonstruktionen und
der sonstigen besonders beanspruchten Bauteile eine statische
Berechnung samt Konstruktionsplanen der MA 35-8 (1200 Wien,
Dresdner StraRe 75) vorzulegen. Gleichzeitig mit der stati-
schen Berechnung ist vom Bauwerber eine bewilligte Planparie
oder ein vom Planverfasser gefertigtes Gleichstuck zu Ubermit-
teln.

4) GemaR § 127 Abs. 8 BO haben auf der Baustelle der Baubewilli-
gungsbescheid samt Plan und die statischen Berechnungen samt
Konstruktionsplanen aufzuliegen.

$) Der Baufuhrer hat sich vor Beginn der Unterfangungsarbeiten
davon zu uberzeugen, daR innerhalb der in statischer Hinsicht
in Betracht kommenden Gebdudeteile die VerschlieBungen erhal-
ten sind und sich alle zur Lastableitung dienenden vorhandenen

Bauteile (Mauerpfeiler, Stutzen, Kellermauern, Fundamente
usw.) 1in konsensgemdBem, technisch einwandfreiem Zustand
befinden.
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Magistrat der Ftadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei.
AuBenstelle f.d. 10.Bez.
10, Laxenburger StraRe 43
1100 Wien

MA 37/10-Muhrengasse 25/444/92
Wien, 13. Marz 1992
10. Bezirk, Muhrengasse ONr. 25
ident.mit Schrottergasse ONr. 17
EZ 1157 der Kat. Gem. Favoriten

Bauliche Anderungen - Baubewil-
ligung

Beschedld

Gemah § 70 der Bauordnung fur Wien (BO)}) wird die Bewilligung
erteilt, nach dem mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen
Plan, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend
beschriebene Bauflihrung vorzunehmen:

Im bestehenden Ecklokal scllen Teile der tragenden Mittelmauer
entfernt und durch Unterzlige unterfangen werden. Der Zugang zu
den Sanitarraumen wird neu gestaltet.

Vorgeschrieben wird:

&y/ber Baufuhrer hat gemaf § 124 Abs. 2 BO den Beginn der Baufuh-
rung mindestens 3 Tage vorher der MA 37/10 schriftlich anzu-
zeligen.

2) Mindestens 1 Monat vor Beginn der Bauarbeiten ist gem&p § 127
Abs. 1 1it b BO iber die Festigkeit der Tragkonstruktionen und
- der sonstigen besonders beanspruchten Bautelle eine statische
Berechnung samt Konstruktionsplédnen der MA 35-5 (1200 Wien,
Dresdner StraBe 75) vorzulegen. Gleichzeitig mit der stati-
schen Berechnung ist vom Bauwerber eine bewilligte Planparie
oder ein vom Planverfasser gefertigtes Gleichstick zu tGbermit-
teln.

3) GemaB § 127 Abs. 8 BQO haben auf der Baustelle der Baubewilli-
gungsbescheid samt Plan und die statischen Berechnungen samt
Konstruktionsplanen aufzuliegen.

4) Der Baufihrer hat sich vor Beginn der Unterfangungsarbeiten
davon zu Uberzeugen, daB innerhalb der in statischer Hinsicht
in Betracht kommenden Gebaudeteile die Verschliefungen erhal-
ten sind und sich alle zur Lastableitung dienenden vorhandenen
Bauteile (Mauerpfeiler, Stutzen, Kellermauern, Fundamente
usw.) 1in konsensgemdfem, technisch einwandfreiem Zustand

befinden.
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Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupoldizeld
AuBenstelle f.d. 10.Bez.
10, Lakxenburger Strafe 43
1100 Wien

MA 37/10-Muhrengasse 25/4218/92

Wien, 03, Nov. 1992
10. Bezirk, Muhrengasse ONr. 25
EZ 1157 der Kat. Gem. Favoriten

Bauliche Anderungen - nachtrag-
liche Baubewilligung

Bescheid

Gemaf § 70 der Bauordnung fur Wien (BO) wird nachtraglich die
Bewilligung erteilt, nach dem mit dem amtlichen Sichtvermerk
versehenen Plan, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die
nachstehend beschriebene Baufihrung vorgenommen zu haben:

Im bestehenden Ecklokal wurden nach Herstellung einer Scheide-
mauer ein Abstellraum geschaffen und Raumwidmungen gedndert.

Begrundung

Der dem Bescheide zugrunde gelegte Sachverhalt ist dem einge-
reichten Plan und dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens ent-
nommen. Die Bauflthrung ist nach den bestehenden Rechtsvorschrif-

ten zuléassig.
Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist eine binnen zwei Wochen nach Zustellung
schriftlich bei diesem Amt oder bei der Bauoberbehorde flur Wien
im Wege der Magistratsdirektion der Stadt Wien - Verfassungs- und
Rechtsmittelbliro, 1082 Wien, Rathaus, einzubringende Berufung
zulassig, die einen begrindeten Berufungsantrag zu enthalten hat
und mit 8§ 120,-- Bundesstempel zu versehen ist.

Hinwels auf Rechtsvorschriften

Es wird aufmerksam gemacht, daR die einschlagigen baurechtlichen
Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Normen), soferne im Baube-
willigungsbescheid nicht anders bestimmt, auch dann Anwendung
finden, wenn sie im Bescheid nicht angeflithrt sind.
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Magistrat der Stadt wWien
Magistratsabteilung 37
Baupolizeil
AufBenstelle f£f. 4. 10. Bezirk
10., Laxenburger StraBe 43
1100 Wien
MA 37/10-Muhrengasse 25/751/97 Wien, 4. M3rz 1997
10. Bezirk, Schrottergasse 17 - \ajie n,aﬂn 21, JUllzmm
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BESCHEID

Gemdf § 70 der Bauordnung filir Wien (BO) und in Anwendung des §
119a wird die Bewilligung erteilt, nach dem mit dem amtlichen
Sichtvermerk versehenen Plan, auf der im Betreff genannten Lie-
genschaft die nachstehend beschriebene Bauflihrung vorzunehmen:

Kat. Gem. Favoriten

Bauliche Anderungen

Der im KellergeschoR an der Front Schréttergasse befindliche
Stall soll in ein Lokal umgewidmet werden. Bedingt dadurch wird
eine Verbindungsstiege zum Eckleckal im Erdgeschofs hergestellt.
Weiters werden Sanitdrrdume eingebaut und die Waschkiiche verlegt.
SchlieBlich wird die im Erdgeschof befindliche Wohnung Tir Nr. §
aufgelassen und zum Lokal einbezogen.

Vorgeschrieben wird:

1)~ Der Baufilhrer hat gemdf § 124 Abs. 2 BO den Beginn der Bau-

! flilhrung mindestens 3 Tage vorher der MA 37/10 und weiters dem
Arbeitsinspektorat flir Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010
Wien) schriftlich anzuzeigen. Wird mit dem Bau entgegen der
Baubeginnsanzeige nicht begonnen, gilt diese als nicht er-
stattet.

2) Auf die Vorlage der gemdBR § 127 Abs. 1 vorgesehenen Unterla-
gen (statische Berechnungen usw.) wird gem&@f § 127 Abs. 2 BO
verzichtet.

3) Auf die Bestellung eines Priifingenieurs und auf die Erstat-
tung der Beschauanzeigen zur Ermdglichung der behdrdlichen
Uberpriifung der Bauausfithrung wird gemd3f § 127 Abs. 6 BO
verzichtet.

4) Unterfangungstrédger sind, soweit sie auf Mauerwerk aufliegen,
auf entsprechend bemessene Auflagerplatten zu verlegen.

5) Hohlrdume der Trédgerprofile sowle Hohlrdume zwischen den
Trdgern sind auszumauern oder auszubetonieren.

6) Stahltrdger, Stahlstiitzen und Zugbdnder sind derart zu umman-

teln, daB sie gemeinsam mit der Ummantelung als feuerbe-
stdndige Bauteile angesehen werden k&nnen.

Egﬂf/gﬂ/f%z W/f/ =) 7?57/ 2 /7‘,///,',;0/ /

fin



Anlage./ll

reuvermictung von Mietgegenstinden, auf die ¢ i ¢ “2 Anwendung findet

Ber Ve sl unbostimmite Zewt st der dreilache Jah
TOSECSAm zins, bar Verteagen aul bostimmte Zont der des
Dauer entsprechende Gesamtmictzins cinschlicBlich Umsats
steucr die Bemessungsgrundlage tur die Vergebuhrung D
Gebuhr betragt cin Prozent hievon. Die Vergebuhrung hat
berm  zustandigen Fainanzamt tur Gebuheen und Verkchrs
stewern (Wien 3. Vordere Zollamissty. 5y zu ertolgen, Betrag
dic Gebuhr nicht mehr als S S00 sindd die entsprechenden
Bundesstempelmarken awf dem  Vertrag anzubningen. Ver
gebuhrung binnen | Monat ab Abschluld

MIETVERTRAG

(deax Richiyveokonnetl imteoMehmtIe)  Geschif wgriume

zwischen Hermann u. Maria Frisch als Vermieter

vertreten durch:

Herrn Sefcet Jukic ;
‘ und ; als Mieter.
I Der Vermieter vermietet dem Mieter den im Hause ..1100 Wien, Muhrengasse. s I A PR
............................................... gelegenen Mietgegenstand:
DR THn IS L S I B R . e e i e s "
Nutzflache derzeit ...26 87 .....ccoovrrrnninniannnnnee m? (zutreffenden Falls inkl. Gang-WC-Anteil)*. Die Woh-
nung entspricht in ihrer Ausstattung der Kategorie 6Bo@X
1. Die Wohnung* bestehtaus .............. Zimmer(n) ............. TR KK X KOO MBORAKE K * | Bl
3 &
Sonstige Raume oder Flichen: ... G€SChAFLSIAUME | i

Mitvermietet: Kellerabteil, Bodenabteil*
2. Dachfliche/Fassadenflache* fir Werbezwecke

II. 1. Dervom Bundesministerium fur Justiz fiir das Bundesland .............ocoovmmi
verlautbarte Richtwert betrigt am Tage des VertragsabschlussesS ... pro m’ und Monat.

2. Vermieter und Mieter stellen nach Begehung den tatsachlichen Zustand des Mietgegenstandes hin-
sichtlich der folgenden, fiir die Beurteilung nach der vom Richtwert ausgehenden Angemessenheit des
Mietzinses, maBgebenden Ausstattung und Lage wie folgt fest:

' ZWeekbesMMUNE AET WORDUNE: ..o ooossxashst o orespasssisssibsssns s fons o st sas st sz s
o Stockwerkslage und Lage innerhalb des R OCIWRTKEST . sivceuin i o swnsnansnssnn s s s s s b s s sy

Ausstattung mit Balkon, Terrasse, Keller/ DachbOAENTAUMEN: . ...covvvesimiimmmarrsnsinaesiesannesnes s
Mitvermieteter Hausgarten, ABSIEIPIAtz: .........cooooviimmmiruiimnssnes s
Sonstnge bessere Ausstattung oder Grundntestaltung ....................................................................

............................................................................................
S e L TR P U R RS T T 2 DS A S e S e te

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

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

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

eten oder bezahlten Etagenheizung:

von Ihm erricht
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Anlage./II


1L

IV.

r 7ustand

| asse
Zustand der Wohnung her) L_)rdmmgg.g_(‘fm .
Lichtinstallafionen (€M hhelihich Zahlt " "
y or)
Gasinstallationen n‘lnx(hlu'luluh Zahl & ;
Wassernmstallation %

W

Badegelegenhent (einschlieBihe
Zentral-(F tagen- jherzung
Kuche oder Kochnische (mit ohne
Zu vermerken ist das Vorhandensein. die Brauc
Zustand ).

h \\.um\\.muiwlmlnn;:)

tung)

]\“LL
| It |ll 1NES ¢l l«ll)\. /‘U\l.llkl (N.ILI SOI I
L A

Warmwasserberet
hbarkeit oc

| rertrages, dafd thm
Interferticung des Vertrages, ¢ .
l\' 'nl::.-rrxlku 57 4 und Abs 3und 4 MRG

bestatigt der Mieter mn'
n Zuschlag pemil §

‘oa

Hinsichtlich der Lage (Wohnumgebung) bes
der Vermieter bekanntgegeben hat. dal) er eine
beansprucht.

Der Richtwertermittiung hegt der Grundkosten
Der Lage des Hauses entspricht ein € irundkostent
Vonder Differenz beansprucht der Vermieter pro Mon
Qo & e b e e o AR .

Ber der Lage des Hauses wurden insbesondere h)lgcndc

' . zugrunde.
anteil mit einem Betrag von S g

wmteillvon S .

“heeinenZuschl: 33%d.s.
atund m® Nutzflache emen Zuschlagvon 0.557%

4. Der Mieter verpflichtet sich, den Bestandsgegenstand .
bis ‘ e ... zu besichtigen, : e
Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand auf eigene Kosten zu erhaltenundin demselben Zuhsldn f]u§
ruckzustellen. sowie allfallige Beschadigungen unverzuglich zu beheben. Er yerzxchlel auf das Recht, nagl .
1096 ABGB die Instandhaltung im Inneren des Mietgegenstandes vom Vermieter zu {orqern. Der Mieter hat-
tet fiir alle Schidden. die dem Vermieter aus einer unsachgemaBen und sonst vertragswidrigen Behandlung des
Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter und seiner zusammenwohnenden Mitbewoh-
ner entstehen. Der Mieter verpflichtet sich insbesondere, die Lichtleitungs-, Gasleitungs-. Wasserleitungs-,
Beheizungs-. (einschlieBlich zentraler Warmeversorgungsanlagen) und sanitiren Anlagen so zu warten und
so instand zu halten. daB dem Vermieter und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwachst.
Der Mieter verpflichtet sich. bei erforderlichen Arbeiten auf eigene Kosten die Abmontierung und spatere
Wiedermontierung der Reklametafel vorzunehmen.
Der Vermieter ist berechtigt. in angemessenen Zeitabstanden nach vorheriger Ankiindigung den Mietgegen-
stand zu besichtigen.

15.12.1996

Das Mietverhdltnis beginntam ... =255 0000 S und wird auf unbestimmte Zeit geschlossen.
L T T s T ol e e e i NS e Se e i s e ) S B B

Ty e 7 L RO AR N e R R A 0 oS o S S e oder:
b) Es gelten die gesetzlichen Kundigungsfristen und -termine?.

oder:

Das Mietverhaltnis wird auf die Davervon ............................ Monaten/Jahren* geschlossen. Es beginnt
T T und endetam ... S S o e ohne Kiindigung
(Hier sind die Fristen des § 29 Abs 1 Z 3 und § 29a Abs | MRG zu beachten.) =0

Der Mietzins ist am Ersten eines jeden Kalendermonats im vorhinein zu bezahlen
Der Mietzins setzt sich zusammen aus: :

. dem vereinbarten unter Zugrundelegung des Richtwertes angemessenen Hauptmietzing vo lich
- 5 n monatlic

S ABLAE oo s e e e

Im Falle eines Mietvertrages auf bestimmte Dauer im Sinne des § 20 Ape 1 7 4 1. s e SR SR L

Abs 1 Z 3 litb MRG (Alteigentumswohnung) betriigt der Ab‘simag‘ \?osnl 220 .;:n c MRG (3Jahre)und § 29

und de_f der bestimmten Vertragsdauer entsprechende tatsachlich verej bdahers ........................ =

P 1 o A R W S O e T, B reinbarte zu zahlende Ty
2. dem verhiiltnisméBigen Anteil an den Betriebskosten und dffantliene . i T %

i ; i nd offentli
Kosten e.mer angemessenen Versncl}erung gegen Glasbruchog:rn%:;lchcn f\bgabe{\, HE
des Hauses. sowie gegen Sturmschiden, Hagelschiden o cemeinen Teile und AuBenfester

beldecLepa i Welcher'derz:il:d Egv.eéterung des Versicherungv;chut
bemessung derzeit fesigestelit mit S e betiet iy Cebihy

o CH) a‘[’;i‘ze':)"lwi::f:fx‘:;lgl entfallenden Angeil fijr bemndere-—“-\--L;t;.“.l....&.._....., ..... rﬁi)nl;‘:lriiz-
Zuﬂgu g > CIECL ML LSIR seeeayy e,y O L AN g e o 7 ' en u e " s :
PR A o st o monatlich; B %belmgt“furgebﬁhi'ﬁnbe]:i:g-(Au ug, Zentralhei-
dem Enigelt im BetragvonS ... , ssung

gegenstande laut zu verfassender Inventarliste

dem Entgelt im BetragevonS ...

Vereinbamngeh_)f'.“ i
elt im Betrag von

S

zustellen Beendigung
Vermieter weder an aush:

* Nichratrefiendes stroichen.




)

VI

VI

XL

XIL

XHI.

XIV.
XV
XVIL

XVIL

XVIIL

XIX.

XX.

ey
paruber hinaus wird ¢ine K
ONvem
"

vercinbart, im Falle der Mietse ol
mungstermin ohne Raunmuypoec.. s sy : N der Mo
Der Vermieter ist bereeh: & c Mk L iehy 4, Hhe

{ U berechtip ULON 1y U ey | "

¢ . e rp { 1 onath
Kaution zu verrechnen | Sen wird N odey ‘ W hen Bruttomietzinses
> | why

h |
121

Cing Olch
8. Derl ““-”-’\l\'lu‘r\nmlhnll...,, e rafe o n Rau

ietzin ; fi
Dic 1m Netvertrag festgelepte N 20%
det Nheter ohne \k‘hllf(llthk‘; Be utzthic
Falle emer VergroBerung de \t
sich sodann ergebende )il(i“ng-l :
erundezulegen. > "

i o
he b He8Chiift e,
C oDyl Yaraume
\\lH - LT mi
‘.n.lml. des \ ugch Gann 1
utzflache (z B CIMmMiete Wealle Bere |
] B s : y Cing Crechn "en
\lli/”-l\]h ' l"‘“"'ll\.(.-il A fimindy Angen m
SEASUNg

hes m \en

ik WWeebend "
)n,]lji‘ld\‘l hen herberfuhit Im
u ermeler berechtigt, die
Ferolgenden Berechnungen zu

allen Nich W &

Zur Wertsicherung des untey Punk Fag
monatlich, und der Entgelte gem ],‘ VL, Z.
vereinbart: - Punkt vj
Zur Berechnung der Werthestindipke
Chl\t'hk‘nl-\l“;|\11|3Chtfn Zc"”illaml m“kll P!IL’IIIHH S monathich wird folgende
le tretender Index. Ande natlich verl: et G ung &
S 1EX. rungen die erlauthyrte v g6,
riicksichtigt. Wird die g_n,h_(_;bri':‘\/iILA\u' lndc\’ilhl ”'l:‘;]”k'\ “MJ“\]‘“‘:lx\::l\,l),MR( 1dientder vom Osterres
- ~ 2 N S ayaant dac 3 y . (
entsprechend der Indexinder € jeweils iberschritg .ln\n oder unien b l‘« ex 1986 oder einan seifie Stel
Veranderung voll zu heri’lckx‘ichl'i'\_ﬂ Zu erhohen (\mkl,":\‘l' ISUder \'rrrmcu}rlg\d]llld’h(h ik sl
SR b, : 3 £en ist el bel eine erechtigt, den He /
\pls‘.hruhpng richtet sich nach den . ‘\)‘und dem Mieter zur ./f "”u solchen Uberschreitun .l 1;1}?“1.”.(‘(/!”\'
bildet jeweils den Auseangs gesetzlichen Vorgehy ahlung vorzuschreibe g die gesamic
gangspunki fir die Ber chriften (§ 16 Ay ¢ |”th' Die Wirksamkeit der
$ ADSHuUnd 9O MRGHL D
{ 1e neue Indexzahl

. : echnung (
Der Mieter verpflichtet sic & UET Weilere
ich, den Mi eren Uberschre
. Mieteeoenc: chreitung
teegenstand nur fur eip ung

esvon § 651,16

a) Beabsichtigte Verande ) he W *C
) der I\Iielcﬁ d&‘::l{lrnd”.u“gc” (Verbesserungen) Ohnzwecke zu beniitzen,
. ‘ermieter mit ven: © innerhalb e

w2 g genaue 3 < d sborsen e a
pllichtung zur Kostentragung lﬁ)d" nll)un Angaben schriftlich t‘,\n)\i.duun«‘_undc\ verpflichtet sich
Ohne schriftliche e e urchfihrung durch lx‘h'xul ‘l'zﬁlgcn‘ Die Anzeige hat die Ver-
Gemab§ 9.Abs 3 MRG teeapics Vermieters durt mit den Arbetion sic s e s o, Sothalten.
steltung des Fettheren Zustandes Sich der Mieter bej Becndi}lunll dcxl’lvtliclllm;;mlnc'n i
g s S. Mietverhaltnisses zur Wiederher-
b) Anderungen an der Auf} i

lerung enseite des Mieto ;
bediirfen der schriftli immuns tap Ecnstandes sowie A ’
chen leSllmmung o Ve ciens ¢ Anderungen des Verwendungszweckes

Die Untervermietung der Bestandraume ,
o R Seixgler Mietregg{rgumul(‘gan'_and_crtcllwci.\c)islnichlgcsl;mcl Der Mieter vernflich 2

g » Sowie dies im Rahmen gesetzlicher Besii'rnmim(ce;r,\e]r"p s 'Msdmh‘

Sk g 2 ZU1assig i1st, dem

Vermieter unverzuglich ige -
: glich anzuzeigen und haftet fiir alle Folgen der Unterlass ins ir Mietzi
entgang und ProzeBkosten udgl. g Jnterlassung, insbesondere fiir Mietzins-

austiere durfen nur mit schriftlicher Zusti
. B h 8 / 1
H r ustlmmung des Vermieters gchalten werden.

cLi)inir?]l:g:E:a|::ll-gég?llic%ereczl,mgh u”fiil}]ige Gegenforderungen, die er an den Vermieter haben sollte, und
en Zusammenhs: 1 ek ltecale > e ; >
ik ang mit dem Mietverhaltnis stehen, mit dem Mietzins zu kompen-

Der Mieter verpflichtet sich, die Hausordnung einzuhalten.
Den gekiindigten Mietgegenstand hat der Mieter auf Verlangen des Vermieters besichtigen zu lassen.

— iiber Ausbildungswohnung (§ 29 Abs 2 MRG)* —
en Vermieter (seine nahen Angehorigen, sein
d bedeutsam anzusehende Tatsache als Auf-

Bei einem Mietvertrag auf unbestimmte Zeit*®
wird im Sinne des § 30 Abs 2 Z 13 MRG folgende fur d
Unternchmen) in bezug auf die Kundigung als wichtig un
l6sungsgrund dieses Vertrages vereinbart:

Bei Erhohung des Mietzinses gemiB § 18 ff MRG verpflichtet sich der Mieter, diesen erhohten Mietzins
ei Erhohung des § |

zu bezahlen. . i
Der Mieter verpfichtetsich, die Kosten des Umbaues, der NEUaiss

tragen.

Bei zeitlich begrerﬁ{e
pflichtet sich der Mie S
Insbesondere verzichtet er wegen Zelxj;’zuaes,
chen oder Absperrung des Per‘?lonle:(e‘chtsfélucn
nalisierungsleitungen irgendwelct eherbei"efiﬁ‘" hat.
der vorsitzlich noch grob fahrlassig 5 Bestandﬁege“S'and fur ein
r SET ist vielme
: i g ter ist Vi€
Der Vermieter haftet nicht da oot o Dt MuslEr L
Sy ich un & - aneen Zu erlang :
ey v?rwendungdtauigehlgghbrdlichen Geﬂélrxngtfz?l?ebn (z. B Luftsteuer.
Seutuge 0 fle damit verbundenen A7
kersatz a

affung und der Reparaturvon Geratenzu

en notwendiger Reparaturen ver-
ten des Ersatzquartiers.
r Wasserzufuhr, Gebre-
Licht-, Kraft- und Ka-
ter diese Storungen we-

des Beslandgegenslandes weg e
nd verzichtet auf emer;ttirsatfu(rj‘:;n ge
i 0 oder Absperrung

er Storungen ; n ¢

o der ZentralheizZung. der Gas-
abzuleiten, cofern der Vermie

r Unbeniilzbarkeil
ter zur Raumung U

e vom Mieter beabsichtigle ge-
nr verpflichtet, auf seine Kosten
Der Mieter hat auch ohne An-
Wiener Garagengesetz) zu

spruch auf Ruc
bezahlen.

e ———

er



|
i

X! B ndere \ nbarungct , el . Mietzits
it il bet Kun figung wepen N ’ | Kalendermonat il
1"t ct ! le e
. P NESTNITRISE By how L' "| : | frist von gioen SMMonat 2zum nele
verchend n Punkt 1 «ain TR IV EMLRE M
swzinsen in der
wereimnbart i sich det NMictet Nerzugszinse
y \ jer Mietzinszahlung verpflichtet si
) Im Falle e erzuges mut dJder et duf 7u bezahlen
Hohe von 2 v. H. iber dem jeweils geltenden Eckzinstul
i Mehrere Mitmieter haften zur ungeteilter Hand \bs 2 Z 4 (Untervermielung) und Z 6
. i) S / ” hen
5 TN n.,\ \1\ > N o |\l| 5.(-‘.‘»“;4.”“ wn
| der Vermieter verzichter aul die Kundhgungsgru : : msonsten
l\n‘ hitt nm‘ un li r W hlllu\” y uber Wunsch des Mieters Inh ll cich. hiefur einen Betrag von
W AN H\ (S L (&) N . .
I\lx"\‘ rirag nicht abschh l'in wurde. Der Mietes s ”;
Cive R \ N1 AENY ¢ -t .
S uzughch Umsatzsteuer 2u ¢ rleget fer Aushil
o : . . Art der Aushi
v 7u befinden (A
5 ) n Aushildung
5. Der Mieter erklart im Sinne des § 29 Abs 2 MRG. el haltnis mat Be-
e v s wird vereinbart, daB das Mietverha ! -”m‘mh
. : ot} . ser Unverzug
und am geboren zu se ! Mieter den Vermic
v Mieter de 3 A
y erlischt, wovon der | «ter das 27. Lebens-
endigung oder Abbruch der Ausbildung erlischt, 3 -nn der Mieter das =
. jenfalls. wenn o andth

o . : ¢ P ke .
schriftlich zu verstandigen hat, Das Mictverhaltnis erlischt ) kt noch nicht 5 Jahre gedauert,
jahr vollendet hat; hat das Mietverhalinis in diesem Zeitpun

. < e
es mit Ablauf von 5 Jahren ab Vertragsabschluli®.

Sonstige Vereinbarungen (allenfalls sieche auch Beilage):

siehe Beilage

XXII.  Beide Teile verzichten auf das Recht der Anfechtung wegen Verletzung iiber die Hailfte des wahren
Wertes. (Diese Bestimmung gilt nur fiir Kaufleute im Sinne des Handelsgesetzbuches.)

XXIIL a) Die Kosten der Errichtung dieses Mietvertrages durch hiezu befugte Personen (Rechtsanwalt,
Immobilienverwalter u.a.) tragt der Auftraggeber.
b) Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten der Vergebiihrung dieses Mietvertrages zu entrichten.
¢) Fir Zwecke der Gebiihrenbemessung wird festgestellt, da die Bemessungsgrundlage einschlieBlich
der Umsatzsteuer S .52.842................c.ooeeenin. . Ridehre o0 Jahre betragt.

XXIV. Der Mieter bestitigt mit Unterfertigung des Vertrages die Richtigkeit der Beschreibung des Mielgegen-
standes einschlieBlich der GroBe gem. Punkt 1. und des Zustandes des Mietgegenstandes gem. Punkt I1.
sowie samtliche Vertragsbedingungen zu kennen und damit einverstanden zu sein.

_g\r"rryg(evr?: 3 o Mieter:

- 0 ~ ALY D ONE N e

ral: Y 1 LTI b L. :

l bR ‘J__..,.:—-"’ >

* Nichtzutreffendes streichen.
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Hersteller: Donau Forum Druck Ges.mb.H.. 1120 Wien, Sagedergasse f‘, T"‘ §'~ ;5‘433‘ 18, -
do < Teh 8§04 52 55
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ag
o Neuvermietung von Mietgegenstlinden, auf die das Mietrec his

gesetz Anwendung findet -

. Bel Vertrigen auf unbestimmte Zeit ist der dreifache Jah
resgesamtmietzins, bei Vertrigen auf bestimmie Zelt dex der
Dauer entsprechende Gesamtmietzins einschlieflich Umsatz
steuer die Bemessungsgrundlage fir die Vergebhrung Die
Gebihr betrligt ein Prozent hievon. Die Vergeblihrung hat

§ beim zustindigen Finanzamt fir GebGhren und Verkehr -
steuern (Wien 3, Vordere Zollamtsstr, 5) zu erfolgen Betragt ,
die Gebfthr nicht mehr als 8 500 sind die entsprechenden e p iy
Bundesstempelmarken auf dem Vertrag anzubringen Vver ni e “ ‘3 LN L {o%
gebUhrung binnen 1 Monat ab Abschiufl ~ = - g
/ 3
WS ! 3
'
MIETV ERTRAﬁi X
: o P4 i el L. ~ @l e mj(:terf\‘
rwischen er nn letn@&Ila 'l SCi -
imperrsersirasse |
452 cnwaaol
vertreten durch:
und errn sefeet uric ely Jaseter.
L. Der Vermieter vermietet dem Mieter den im Hause 1.100. . Wien. vhrengasse- 25
gelegenen Mietgegenstand: .
- LR o O A
Wohnung Top Nr. 2 Geschiiftsraum Top Nr. €3 23 %......°
152,61 m? (zutreffenden Falls inkl. Gang-WC-Anteil)*. Die Woh-

Nutzflache derzeit . R
nung hat die Kategorie A—B—C—D*
... Zimmer(n), ___ Kabinett(en), Kiiche (Kochnische)*, Bade-

‘WC*/Gang-WC zur Alleinbeniitzung*/Mitbeniitzung*

. Die Wohnung* besteht aus
raum (Badenische)*, Vorraum,

pt

 Die Geschftsrumlichkeit* besteht aus . 1 Verkaufsraum,1 Fellerraum

[

3. Dachfliche/Fassadenfldche* fiir Werbezwecke
Vermieter und Mieter stellen den tatsachlichen Zustand des Mietgegenstandes nach Begehung hin-
sichtlich der fiir die Kategorie der Wohnung bzw. Angemessenheit des Mietzinses mafgebenden Aus-

stattung wie folgt fest:
Lichtinstallationen (einschlieBlich Zahler) :
Gasinstallationen (einschlieBlich 450 o Ay
Wasserinstallation i it S
wC

Badegeleg"enheit (einschliefilich Warmwasserbereitung) .
Zentral-(Etagen-)heizung 4 ;
Kiiche oder Kochnische (mit/ohne* Warmwasserbereitung) %

(Zu vermerken ist die Brauchbarkeit oder ordnungsgemaéger Zustand oder sonstiger Zustand.)

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand auf eigene Kosten zu erhalten und in demselben Zu-

stand zuriickzustellen, sowie allfdllige Beschadigungen unverziiglich zu beheben. Er verzichtet auf das

Recht, nach § 1096 ABGB die Instandhaltung im Inneren des Mietgegenstandes vom Vermieter zu for-

dern. Der Mieter haftet fiir alle Schéden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméfen und sonst ver-
tragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter und sei-
ner zusammenwohnenden Mitbewohner entstehen. Der Mieter verpflichtet sich insbesondere, die Licht-
leitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich zentraler Warmeversorgungsanla-
gen) und sanitiren Anlagen so zu warten und so instand zu halten, da dem Vermieter und den ande-
ren Mietern des Hauses kein Nachteil erwéchst.

Der Mieter verpflichtet sich, bei erforderlichen Arbeiten auf eigene Kosten die Abmontierung und
spatere Wiedermontierung der Reklametafel vorzunehmen.

Der Vermieter ist berechtigt, in angemessenen Zeitabstinden nach vorheriger Ankiindigung den Miet-

gegenstand zu besichtigen.
1L Das Mietverhiltnis beginnt am __ 1.Juni 1991 und wird auf unbestimmte Zeit geschlossen.
a) Die KUndigungsfrist DELTAE: | . e —————————
Kiindigungstermine: i _ oder:
b) Es gelten die gesetzlichen Kiindigungsfristen und -termine*.
oder:
II1. Das Mietverhiltnis wird auf die Daver von ____ Monaten/Jahren* geschlossen. Es beginnt
o AN €ndet am . .. oOhneKindigung.

* Nichtzutreffendes streichen.
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V.

VI.

VIIL

ahlen-
u bezd
hinein @
8 vor hir
| ndcnnun‘ns m
5 ;n K.l ¢
en eines J“d\

Der Mietzins ist am Erst zins > bi
; jetzins . 2 bis
Berechnungsgrundlage far den Hauptmi , MRG“ : gemim § 16 Abs 17
- iptzins
g & ; s 16 bs = 3 au ’h’nl( s
1. fiir Wohnungen . D" w-m-l” § (chnete Hauk Jahlung sffent-

B—L

’ Q. - .zlu
its als .mgumc.ssm\ be

a) Der Kategoriezins A g Riid“
b) Der vereinbarte beiderse citige bcgum.mn

6 MRG* 53 MRG (VO* jetzins
oo memlB § : to Haupimi€
¢) Der frei vereinbarte Hauptmietzing e essen bcl.eld““—t(' I:I :
licher Darlehen)* beiderseits als ;,ngel;‘:‘s' get ap § 93
arte be : ie
9 fir Geschiftsraumlichkeiten der "““'ln,b“-l‘\::'re-in\).ll‘h‘ H;mpm“dz
gemiB § 16 Abs 1 Z 1 bis 3 MRG*/der frel Sy adion:
- monathch y @ 3
Der Mietzins setzt sich daher zusammen aus: d it S ' DT HY
RO erzeit © ... G o 2 S
1. a) dem gesetzlich zuliissigen HauptmietZin® w: {f MRG*) von derzeit S - gesetllld‘ zulissige Hizlupt -
b) dem erhdhten Hauptmietzins (8 ?.ﬁqu‘:i{t der in diesem Zeitpund 5 2(1::':
monatlich, Nach Ablauf der Erhohun :nbart,® tmietzins, :
X = vereinbart, au
mietzins einschliefilich Wertsicherung t(;:ts:h\ (::rl:inbarten angemessf;?:t:ilns Ig)emﬁ § 53 MRG*,
¢) dem mit S mona gt ten Haup piat
& dera ItS . 32004280 monatlich frel yereinbar 1 Abgaben, einschllethh der

. i b
: d sffentlichen ) uBenfenster
2. dem verhiltnisméBigen Anteil an den Betneb:\kgsltacsrl;r‘::& d n Teile und A

gege

. 1 ungsschutzes
Kosten einer angemessenen Versicherung U d Erweiterung des yersicherung

des Hauses, sowie gegen Sturmschiden, Hagelschiden u:it 11 9.% petragt,

bei der Leitungswassnrschadcnversichcmng- wreliar HEEIRE ol f;endtlngen (Aufzug,
3. dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil fiir besondere Au

; i o7 betrigt, Ao oa
zung und dgl), welcher AOXEeIL o ciaion .70 onatlich fiir mitv ermietete Einrichtungs-

arliste gemab § 25 MRG®, '
monatlich fur sonstige Leistungen (si€

Zentralhei-

4. dem Entgelt im Betrage von S

egensténde laut rer assendef Invel
& S he besondere

5. dem Entgelt im Betrage von S

Vereinbarungen)*, :
mietung einer Dachflache*,

. dem Entgelt im Betrage von S . monatlich fur die Ver
Fassadenfliche*, im Ausmal von ~m® fir Werbezwecke®.

7. Der Mieter erlegt eine Kaution im Betrage VON S . ..o 4 :
Mietzins/mitvermietete Einrichtungsgegenstande*. Eine Verzinsung des Betrages erfolgt nicht. Die

Kaution ist erst verrechenbar und suriickczustellen nach Beendigung des Mietverhéltnisses und wenn
feststeht, dal aus dem Mietverhiltnis dem Vermieter weder an aushaftenden Mietzinsen, Kosten,
Schiden u. a. eine Forderung zusteht*.

Dariiber hinaus wird eine Konventionalstrafe in der Héhe von sechs monatlichen Bruttomietzinsen
vereinbart im Falle der Mietgegenstand nicht zu dem vertraglich oder gerichtlich festgesetzten Rau-
rgun%stem_ﬁ:m ol.u:ebljéexi:vtmgse.xekution iibergeben wird.

Kgfx o :tx;r:‘lleve: r:fech n;-n.' tigt, eine solche Konventionalstrafe mit einer allenfalls bei ihm erliegenden

@

zur Sicherstellung fiir den

8. Der Umsatzsteuer vom Bruttomietzins. 10:_,10

Die im Mietvertrag festgelegte Nutzfliche bleibt auch dann fiir a

der Mieter ohne sg_:hriftliche Bewilligung des Vermieters eine Vert1'ul'lx19-(15:‘:.1;:;Ch f(;ungen mafigebend, wenn
Falle einer VergréBerung der Nutzfldche (z. B. Balkonverglasung u. a.) ist g erselben herbeifithrt. ITm
sich sodann ergebende grofere Nutzfliche allen nach diesem Vertra. > er Vermieter berechtigt, die
grundezulegen. g zu erfolgenden Berechnungen zu-

a) Zur Wertsicherung des unter Punkt V.1.a) und b) verei

monatlich, und der Entgelte gem. Punkt V. 4._6.)v‘(’m!'eslnbarten Hauptmietzinses von S 3% 6

vereinbart: monatlich Wi'rd"‘f}, 12035 (8]
endes

Zur Berechnung der Wertbesténdigkeit gemil § 16 Ab

3 3 s4 M

stischen Zentralamt rg;natydl verlautbarte Verbraudxemtggr:g:nt der vom Osterrej sty 3
te_nder Index. Auszugehen ist dabei von jenem Indexstand, de X 1976 oder ein an sl en Stati-
diesem Vertrag als Hauptmietzins vereinbart wurde. Kile r dem Kategoriez; ine Stelle tre-
unten bis einschlieBlich 10 % bleiben unberiicksichtigt. Wi erungen dieser In deuns entspricht, der in
so ist der Vermieter berechtigt, den Hauptmietzi i ird die 10-% exzah]

(wobei .bei einer solchen Uberschreitung die gesamte Verin, exiin,
dem Mieter zur Zahlung vorzuschreiben. DieWirksamkeit derung vol] 7, derung zu erhghen
gesetzlichen Vorschriften (§ 16 Abs 4 und 6 MRG). Die der Vorschreib berti dfsid!tigen ist) melg

punkt fiir die Berechnung der weiteren Ubemteiumg:‘eue Indexzah) bi;l;: jﬁchtet Sich
. e,w -
oder: eils den Ausgangs-

b) Zur Wertsicherung des unter Punkt V. 1. ¢) verej

B i SOOTRRIEY BRI Entge_u:tgeinbme'_‘ angem 3ty
nonatlich wird folgendes vereinbart: ™. Punkt y, PR o P
Zur Berechnung der Wertbesténdigkeit dient der vom ¢ S ven s o

natlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1986 od:rm Os s

grofe fiir diesen Vertrag dient die fiir den Monat T ein

Schwankungen der Indexzahl nach oben oder inten
tigt. Ist die vereinbarte _ %-Grenze {iberschrit
zu greifen, wobei die obige %msm s

wird die gesamte Verénderung voll beriicks
nach den gesetzlichen Vorschriften (§ 16 Abs

——————

» Nichtzutreffendes streichen.




) zur Wel‘tsicheru“g q w———_—— TN N N— QP prC———
von S €S unter Pu Odep. R———

monatlich wird f(’.lg.“ndes- ‘.“onatlich Vo Log Bet

S u ML § 8
zur Berechnung de ‘trombnm_ nd deyp l-:.,“,‘_l: ' § 53 MR fre

: er We o sEe gem, p ! Vereint .
natlich Verlautbarte Vrtbeb‘andigk('t }unk'_ V. 4 v arten Hauptmietzinses
zugsgroBe fiir qj erbraucher “IL dient der 1 on 8

esen Ver erprejs; er vom Oster
Indexzahl, Sch tltrag di Sindex 19gg slerreichis
“All. Sehwankun lent di 86 oder o Isthen Statjstis :
ge €in an seine istischen Zentralamt mo

ben u“be"UCksidmg 1€ fiir den Mg

Bindung an den Indte'xlst die v

legen ist. Bei Ubersohrlt:

erej Xzah] nach ‘ﬁ!)(-l[mt Stelle tretender Index. Als Be-
Inbarte 1 "(l"""umcn bis einschiiieni ;9 errechnete
uber die Wertﬁndemn, tung Wird die gee ie obige g:;::"lu i'“)l.'rﬁ(.‘hrl!te::\.‘ hat eine '[;t.:;‘l:\:(
aus Ol'gebgnde Nachz;f,hlerf()lgt am gesamte Vur“nd(‘rur;gg‘fl:l(;h‘(. der Berechnung zugrunde Z‘vl
Der Vermieter ist berechltlin n Zinst eines J'ed(:nmlr(\::(lt:'cﬁ‘rl;g; l')wumjrfg:n(;mg

stermi erjahres. e s ar-

8L, entstel i

/ end = n fali s

VIIL Der Mieter verpflichtet sich den M e Erhohungen ri‘xd&wirkfr'ulczin’\(;??.l)l:1x:lmlllgc 1( S——
, de ietge zu begehren

1. ficeisene Wb Benstand nur zu be

2. fir eigene Geschiiftszwecke zum Betrieb
riebe*

s zu;ﬁ ndchste
niitzen:

IX. a) Beabsichtigt
r Mieter

e Verinde
5 run

rungen (Verbesseru ;
, dem vetl;::Eter mit genauen A:g:xl;’(:r:nsrz‘;:‘?g]]‘?mdos Mietgegenstandes verpflichtet sich
S ragung und ich anzuzeigen. Die Anzeige hat die Ver-
Ohne__ schriftliche Zustimmung des VDuerfuhmng durch befugte Gewerbetreibonrjliéezud en:.f\alt;:!
Gemail § 9 Abs 3 MRG verpflichtet :ig]ﬂlgters darf mit den Arbeiten nicht begonnen werden. :
derherstellung des fritheren Zustandes. er Mieter bei Beendigung des Mietverhiiltnisses zur Wie-

: - b) Anderungen an der AuBenseite d i
1€ es M
ﬁ bediirfen der schriftlichen Zustimmun;etlge?slrg;?:t?rssome e s

Die Untervermietu 5
ng der Bestandriume (ganz oder teilweise), die Verpachtung des darin betriebenen

Unterneh i 3 g

Mie’tredmtl:es:fn aefi‘t%?(gei Pe;“solr‘\en ist nicht gestattet. Der Mieter verpflichtet sich, die Uberlassung seiner
anzuzeiger; it kst fm ahmen gesetzlicher Bestimmungen zuldssig ist, dem Vermieter unverziiglich
e i et fiir alle Folgen der Unterlassung, insbesondere fiir Mietzinsentgang und Prozef-

XI. YerauBerung des im Geschiftsraum betriebenen Unternehmens: Der Mieter verpflichtet sich, die Ver-
suBerung seines Unternehmens dem Vermieter sofort bekanntzugeben. Er haftet fiir eine durch Unter-
lassung dieser Bekanntgabe entgangene Mietzinszahlung. Der Mieter ist in Kenntnis, daB der Erwerber
seines Unternehmens den angemessenen Mietzins gemiB § 16 Abs1Z1 MRG zu entrichten haben wird.

XII. Haustiere durfen nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gehalten werden.

XIII. Der Mieter ist nicht berechtigt, allfallige Gegenforderungen, die er an den Vermieter hgben sollte, und
die in keinem rechtlichen Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis stehen, mit dem Mietzins zu kompen-

sieren.

XIV. Der Mieter verpflichtet sich, die Hausordnung einzuhalten.

XV. Den gekiindigten Mietgegenstand hat der Mieter auf Verlangen des Vermieters besichtigen zu lassen.
: * — {iber Ausbildungswohnung (§ 29 Abs 2 MRG)* —

g i Zeit i 9
XNI Bel cnes e trer e o 2u£b1;st;1[nl;n(:‘rtiolgende fiir den Vermieter (seine nahen Angehorigen, sein

ﬁ Drteme Smm; destZ?!OS ﬁ\bl; die Kiindigung als wichtig und bedeutsam anzusehende Tatsache als Auf-
: Unternehmen) 11 I :
: 16sungsgrund dieses Vertrages yereinbart:

mas § 181f MRG verpflichtet sich der Mieter, diesen erhohten Mietzins
‘ ‘h . Mietzinses 8¢
XVII. Bei Erhohung des M
| Kosten des Umbaues und der Neuanschaffung von Geraten zu tragen.
7 . eich. 'e. -
e e ve_t_pﬁidl.ﬁeﬁ ke : enstandes wegen notwendiger Reparaturen ver=
| A srenzt Unbenﬁwkeit o czichtet auf einen Ersatz der Kosten des Ersatzquartiers.
r zur R& w u‘-ld 0 Storungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Geblze-
wegen._zeimeﬂiger e Zeﬂt“lheizm,f“f;f\;;{;ﬁﬁ;};:ﬁﬁng w:
‘des Personell olgén abzuleiten, sofernt er Ve
; che Rechtsfolg

herbeiteﬂhﬂ' hat.

and fir eine vom Mieter beabsichtigte ge-
ist vielmehr verpflichtet, auf seine Kosten
Eods gen. Der Mieter hat auch ohne An-

SR erlan;
e;bm mmzzﬁ:n(:“ B. Luftsteuer, Wiener Garagengesetz) zu
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XXI1. Besondere Vereinbarungen:* . Mietzinses ab-
1. Bei Mietvertriigen auf unbestimmte Zeit gilt bel Kundigung \’\.'g-t'-.\'r) Nl‘l‘d)‘t/...]ln.:;:‘l:ﬂK(‘l.tl-'--.nd(l.l_n;m'm'ts e

weichend von Punkt IL eine K{ndigungsfrist ven einem Monat zum Ende ) s Ké

vereinbart : det

ahlung verpflichtet sich der Mieter, Verzugszinsen in

en Eckzinsfub zu bezahlen.

to

Im Falle eines Verzuges mit der Mietzinsz
Hohe von 2 v. H. {iber dem jeweils geltend

Mehrere Mitmieter haften zur ungeteilten Hand. TR
Der Vermieter verzichtet auf die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs.z'é 4 (:.il:r:c;v(;:'u;;gcnsmnd]idwn
(Nichtbeniitzung der Wohnung) iber Wunsch des Mwlcrs,A der .u?son‘l; s »0
Mietvertrag nicht abschlieBen wiirde, Der Mieter verpflichtet sich, hie

. zuziiglich Umsatzsteuer zu erlegen®.

ildung zu

. 3 i der Ausbil-

5. Der Mieter erklirt im Sinne des § 20 Abs 2 MRG sich in Ausb betinden (Art

dung: ) uspiins sy e e mit Be-
s - daB das Mietverhiiltnis mit B

und am _geboren zu sein. Es wird vereinbart, Vermieter unverziiglich

endigung oder Abbruch der Ausbildung erlischt, wovon der Mieter den y 97. Lebens-
schriftlich zu verstindigen hat. Das Mietverhiltnis erlischt jedenfalls, wenn des Wiabar 90y 25

: endet
jahr vollendet hat; hat das Mietverhiltnis in diesem Zeitpunkt noch nicht 5 Jahre IR
es mit Ablauf von 5 Jahren ab VertragsabschluB*.

6. Es wird festgestellt, daB bei der gegenstindlichen Wohnung die Bestimmungen iber die Anbots-
pflicht gemdB § 5 Abs 2 MRG erfillt sind. Der Mieter verpflichtet sich, bei Freiwerden einer gur
Anhebung des Standards geeigneten Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D diese zu der
gegenstiindlichen Wohnung der Kategorie D zuzumieten und beide Wohnungen innerhalb von
...................... Monaten/Jahren* zu einer Wohnung der Ausstattungskategorie C umzugestalten und den
Mietzins fiir eine Wohnung der Ausstattungskategorie C (§ 16 Abs 2 Z 3 und Abs 4 MRG) dann zy
entrichten (gilt nur fiir Wohnungen der Kategorie D). Vermieter und Mieter vereinbaren, daf die
Unterlassung der Zusammenlegung innerhalb der vereinbarten Frist als Kiindigungsgrund iSd § 30
Abs 2 Z 13 MRG gilt.

7. Der Vermieter nimmt die Bestimmungen des § 16 Abs 1 Z 2—6 MRG (Baubewilligung nach c'l‘em
8. 5. 1945, Denkmalschutz u.a., Haus mit nicht mehr als 4 Wohnungen, Ausstattung, Wohnungsgroge,
Standardanhebung nach 31. 12. 1967%) in Anspruch aus folgenden Griinden:

Sonstige Vereinbarungen (allenfalls siehe auch Beilage): siehe Beilage

XXII. Beide Teile verzichten auf das Recht der Anfechtung wegen Verletzung ii i i
- L 1 5 g uber die H
Wertes. (Diese Bestimmung gilt nur fiir Kaufleute im Sinne des I-Iandelsgesetzbuches.)am'e st i

XXIII. a) Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten der Errichtung dieses Miet
el ve .
Personen (Rechtsanwalt, Immobilienverwalter u.a.) direkt an diese zu enrtg;?f:ndurm o ek

b) Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten der Vergebiihrung dieses Mietvertrages zu entricht

¢) Fir Zwecke der Gebiihrenbemessung wird festgestellt, daB die Bemessungsgnmdlage ei ::l =
der Umsatzsteuer S ......6.,.7.15.4-13 il 0N @ e T __ e
........................................ Jahre betragt.

XXIV. Der Mieter bestdtigt mit Unterfertigung des Vertrages die Richtigkei
: A8 . gkeit de; i
stan.des. ems:dlheBhd'x der Grofie gem. Punkt I. und des Zustandes des l\ll‘ligtégs:h o
sowie samtliche Vertragsbedingungen zu kennen und damit einverstanden zu sg;rrxls

ung des Mietgegen-
tandes gem. Punkt I.

Vermieter:
Mieter: £}

_-./'.".-"
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mgergerstra LeeT

e Db lwlngg

* Nichtzutreffendes streichen.
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Neuvermietung von Mietgegenstinden, auf die das Mietrechtspesetz Anwendung findet

Ber Vertragen aof unbestimmie Zen st der dreifache
Jahresgesamtmietzins, bei Vertrigen auf bestimmite Zeit der der Dauer
entsprechende Gesamtmietzins einschlieBlich Umsatzsteuer die
Bemessungsgrundlage far die Vergebuhrung. Die Gebithr betriigt ein
Prozent hievon. Die Vergebithrung hat beim zustindigen Finanzamt
fir Gebithren und Verkehrssteuern (Wien 3. Vordere Zollamitsstr. 5)
2u erfolgen. Betrigt die Gebuhr nicht mehr als S 500, sind die
entsprechenden Bundessiempelmarken auf dem Vertrag anzubnn-
gen. Vergebuhrung binnen 1 Monat ab Abschlub.

MIETVERTRAG

¢ (P=Wohnung)

zwischen als Vermieter

Hermann u. Maria Frisch

Himbergerstrasse 1, 2432 Schwadorf

vertreten durch:

und

1L

IL

Herrn Jukic Selvedin als Mieter.

. Der Vermieter vermietet dem Mieter den im Hause ..3300-Wien::- “Muhrengassge 2§ s
................................................. gelegenen Mietgegenstand: ;

WORNUNE TOP NE .8/ esieee e seeeessesssss e ese st ees e eeesssenesse *
Nutzfliche derzeit ..........cococovviiiiiiiieieicnene 37.....m* (zutreffenden Falls inkl. Gang-WC-Anteil)*. DieWoh-
nung hat die Kategorie { brauchbar* - pichi brauchhag*.

Die Wohnung* besteht aus ............ 1. Zimmer(n) ............ 1 . Kabinett(en), Kiiche Heochnrsehre )*, Vorraum,

WC*/Gang-WC zur Attenbemthzomg*fivitbemitameg*,

Mitgemietet: Kellerabteil, Bodenabteil*
3. Dachflache/Fassadenfliche* fiir Werbezwecke

Vermieter und Mieter stellen den tatsichlichen Zustand des Mietgegenstandes nach Begehung hinsichtlich
der fiir die Kategorie der Wohnung bzw. Angemessenheit des Mietzinses maBgebenden Ausstattung wie folgt
fest:

Lichtinstallationen (einschlieBlich Zihler) .....0 F.’Q!'!H’.!&SEQH!Q.%&Q!?...ZHEtand ........................................
Gasinstallationen (einschlieBlich ZAhIEr) ..o e s e
Wasserinstallation ..........oooooeiiimmiiiiiiiiie e N hassronaassanasasasamsssammussurh v v pmIO SRS LR AR SSS R RS RS
N e b oA P a oA b N IR AR T R O R oS

Kiiche oder Kochnische (mit/ohne* Warmwasserbereitung)
(Zu vermerken ist die Brauchbarkeit oder ordnungsgemifer Zustand oder sonstiger Zustand.)

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand auf eigene Kosten zu erhalten und in demselben Zustand
zuriickzustellen, sowie allfillige Beschiadigungen unverziiglich zu beheben. Er verzichtet auf das
Recht, nach § 1096 ABGB die Instandhaltung im Inneren des Mietgegenstandes vom Vermieter zu fordern.
Der Mieter haftet fur alle Schiden, die dem Vermieter aus einer unsachgemiBen und sonst vertragswidrigen
Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter und seiner
zusammenwohnenden Mitbewohner entstehen. Der Mieter verpflichtet sich insbesondere, die Licht-
leitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs-, (einschlieBlich zentraler Wirmeversorgungs-
anlagen) und sanitiren Anlagen so warten und so instand zu halten, daB dem Vermieter und den anderen
Mietern des Hauses kein Nachteil erwiichst.

Der Mieter verpflichtet sich, bei erforderlichen Arbeiten auf eigene Kosten die Abmontierung und spitere
Wiedermontierung der Reklametafel vorzunehmen.

Der Vermieter ist berechtigt, in angemessenen Zeitabstinden nach vorheriger Ankiindigung den Mietgegen-
stand zu besichtigen.

Das Mietverhiltnis beginnt am ... La@ e 1999 . ciriciisisimmion und wird auf unbestimmte Zeit geschlossen.
8) Dl KONGIgUNBSITISt DEIBEL: (. couroiceensoissmstosssnosss onsosssatonssiossssstssssorss aridonatos it asiasondorbasinsaniosatvatsvossos asansns
Kiindigungstermine: .................. vt LB R R AR B oS 05 I A O I S oder:
b) Es gelten die gesetzlichen Kiindigungsfristen und -termine*.
oder:
Das Mietverhiltnis wird auf die Dauer von ... 0000 CER NI Monaten/Jahren* geschlossen. Es beginnt
am....... s s icoRES N COAEL Y .o s cumnprampsisasmissmipsss s ohne Kiindigung. (Hier sind die

Fristen des § 29 Abs 1 Z 3 und § 29 a Abs 1 MRG zu beachten).

*Nichtzutreffendes streichen

Anlage./lll


Office
Anlage./III


IV. Der Mietzins ist am Ersten jeden Kalendermonats im vorhinein zu bezahlen.
Berechnungsgrundlage fur den Hauptmictzins:

a) DerKategoriezins D gemall § 16 Abs 5 MRG*.
b) Der frei vereinbarte Hauptmietzins gemib § 53 MRG (entsprechende vorzeitige begiinstigte Riickzahlung
offentlicher Darlehen)*.
V. Der Mietzins setzt sich zusammen aus:

I. a)dem gesetzlich zulissigen Hauptmietzins von monatlich S TT0250
aa) Im Falle cines Mictvertrages auf bestimmte Dauer im Sinne des § 29 Abs 1 Z 3 lit ¢ MRG belngl
der Abschlag fur einc vereinbarte Vertragsdauer von weniger als 4 Jahren 30% und daher

O R RNERd a S Ae R s */ von mindestens 4 Jahren, aber weniger als 7 Jahren 20% und dnhcr
& - orera s eSSBS */ von mindestens 7 Jahren 10% und daher S ...
Der der bestimmten Vertragsdauer entsprechende tatsichlich vereinbarte zu zahlende Hauptmncmm
betriigt daher monatlich S ..........ccociiiiiiiiiininnnnncsnnins oo

ab) Im Falle einer Verldngerung um die hochstzulassige Restlaufzeit:
Diese Vereinbarung muB schriftlich getroffen werden. Der Abschlag richtet sich sodann nach der
vereinbarten Vertragsdauer gem. § 16 Abs 7 MRG (siehe dazu auch oben zu aa));
oder der Hauptmietzins wird in gleicher Hohe wie der zulidssige Hauptmietzins des durch die
Verlangerung fortgesetzten vorangegangenen Mietverhiltnisses festgesetzt.

b)dem erhohten Hauptmietzins (§ 7 MG, §§ 18 ff MRG*) von derzeit S ...........cccocvvviriiniiiciiiiicinincciens
monatlich. Nach Ablauf der Erhéhung gilt der in diesem Zeitpunkt gesetzlich zuldssige Hauptmiet-
zins einschlieBlich Wertsicherung als vereinbart. * oder:

o)ydem mitS i nniainsinnssa monatlich frei vereinbarten Hauptmietzins gemiB § 53 MRG*,

2. dem verhiltnisméBigen Anteil an den Betricbskosten und offentlichen Abgaben, einschlieBlich der
Kosten einer angemessenen Versicherung gegen Glasbruch der allgemeinen Teile und AuBenfenster des
Hauses, sowie gegen Sturmschiéden, Hagelschiaden und Erweiterung des Versicherungsschutzes bei der

Leitungswasserschadenversicherung, welcherderzeit..... 4,1 .................. % betragt, fir Gebiihrenbemessung
derzeit FestReStelIb MUES i iiiiaraiim e iR i des i iiasssais s hsoss s ana s bss sensa da s monatlich,

3. dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil fir besondere Aufwendungen (Aufzug, Zentralheizung
und dgl.), welcherderzeit ..........cc.ccoooeeievcevennnee % betrigt, fir Gebithrenbemessung derzeit festgestellt mit
R A s e R I3 NSOl o D IR LN O S SRR Rk oo monatlich,

4..dem Entgelt in) BeAR YOO S  .iississsismnasissinsmisssiaissinasisgsianassa monatlich fiir mitvermietete Einrichtungs-
gegenstiande laut zu verfassender Inventarliste gemaB § 25 MRG¥,

S.dem Entgelt im Betrag von S ........ocviiciiniiiiiiniiinna monatlich fiir sonstige Leistungen (siche
besondere Vereinbarungen)*,

6. dem Entgelt imy Bertag VON S ......coersssassnsusmssassanseossassases monatlich fiir die Vermietung einer Dachflache*,
Fassadenfifiche™, im AUSIIRB YO <....coiiuiiiiiinesimssssossasssorasssassniasssasesrassasbrnssssssns m’ fiir Werbezwecke*.

7. Der Mieter erlegt eine Kaution im Betrage von § _.m==mmsssm s, zur Sicherstellung fiir den

Mietzins/mitvermietete Einrichtungsgegenstinde®*. Eine Verzinsung des Betrages erfolgt nur, soweit die
Bank fiir taglich fallige Einlagen Zinsen gewihrt. Die Kaution ist erst verrechenbar und zuriickzustellen
nach Beendigung des Mietverhiltnisses und wenn feststeht, daB aus dem Mietverhiltnis dem Vermieter
weder an aushaftenden Mietzinsen, Kosten, Schiden u. a. eine Forderung zusteht*.

Dariiber hinaus wird eine Konventionalstrafe in der Hohe von sechs monatlichen Bruttomietzinsen
vereinbart, im Falle der Mietgegenstand nicht zu dem vertraglich oder gerichtlich festgesetzten Raumungs-
termin ohne Riaumungsexekution iibergeben wird.

Der Vermieter ist berechtigt, eine solche Konventionalstrafe mit einer allenfalls bei thm erliegenden
Kaution zu verrechnen.*.

8. Der Umsatzsteuer vom Bruttomietzins. 10%

VI. Die im Mietvertrag festgelegte Nutzfliche bleibt auch dann fiir alle Berechnungen maBgebend, wenn
der Mieter ohne schriftliche Bewilligung des Vermieters eine Verminderung derselben herbeifiihrt. Im
Falle einer VergroBerung der Nutzfliache (z. B. Balkonverglasung u. a..) ist der Vermieter berechtigt, die
sich sodann ergebende groBere Nutzfliache allen nach diesem Vertrag zu erfolgenden Berechnungen zu-

grundezulegen.
VII. a) Zur Wertsicherung des unter Punkt V.1.a) und b) vereinbarten Hauptmietzinses von S ...
monatlich und der Entgelte gem. Punkt V.4, —6.% von S _......coiiinniniiiniiiannns monatlich wird folgendes
vereinbart:

Zur Berechnung der Wertbestindigkeit gemall § 16 Abs 6 MRG dient der vom Osterreichischen Statisti-
schen Zentralamt monatlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1986 oder ein an seine Stelle tretender
Index. Auszugehen ist dabei von jenem Indexstand. der dem Kategoriezins entspricht, der in diesem Vertrag
als Hauptmietzins vereinbart wurde. Anderungen dieser Indexzahl nach oben oder unten bleiben so
lange unberiicksichtigt, als sie 10% der fiir Juli 1991 vereinbarten Indexzahl und in der Folge 5% der
sodann maBgebenden Indexzahl nicht tibersteigen. Wird die 10%-Grenze ab Juli 1991, in der Folge die
5%-Grenze uberschritien, so ist der Vermieter berechtigt, den Hauptmietzins entsprechend der Index-

anderung zu erhhen (wobei bei solchen Uberschreitungen die gesamte Veridnderung voll zu beriick-
sichtigen ist) und dem Mieter zur Zahlung vorzuschreiben, Die Wirksamkeit der Vorschreibung richtet sich
nach den gesetzlichen Vorschriften (§ 16 Abs 6 und 9 MRG). Die ncue Indexzahl bildet jeweils
den Ausgangspunkt fiir die Berechnung der weiteren Uberschreitung®.

*Nichtzutreflfendes streichen



VIIL
IX.

XL
XIL

XIIL
XIV.
XV.

XVL

XVIL
XVIIL

XIX.

oder:

b)Zur Wertsicherung des unter Punkt V. 1. ¢) gemiiB § 53 MRG frei vereinbarten Hauptmietzinses von
S ——— monatlich und der Entgelte gem. Punkt V. 4 — 6% von S ..o,
monatlich wird folgendes vercinbart: .
Zur Berechnung der Wertbestindigkert dient der vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt monatlich
verlautbarte Verbraucherpreisindex 1986 oder ein an seine Stelle tretender Index. Als BezugsgriBe fir

diesen Vertrag dient die fir den Monat .......c.oooovovmiiiiicciiiernn, 19 ciicsiaiins errechnete Indexzahl.
Schwankungen der Indexzahl nach oben oder ungen bis cinschlieBlich .................... 5....% bleiben
unberiicksichtigt. Ist die vereinbarte ... -%-Grenze tiberschritten, hat eine genaue Bindung

an den Index Platz zu greifen, wobei die obige BezugsgroBe der Berechnung zugrunde zu legen ist.
Bei Uberschreitung wird dic gesamte Verinderung voll beriicksichtigt. Die Abrechnung iiber die Wert-
verinderung erfolgt am ..., eines jeden Kalenderjahres. Die sich daraus ergebende
Nachzahlung ist zum nichsten Zinstermin fallig, ebenso allfillige Gutschriften. Der Vermieter ist
berechtigt, entstehende Erhohungen riickwirkend auf 3 Jahre zu begehren.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand nur fiir eigene Wohnzwecke zu beniitzen.

a) Beabsichtigte Veranderungen (Verbesserungen) innerhalb des Mietgegenstandes verpflichtet sich der Mieter,
dem Vermieter mit genauen Angaben schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige hat die Verpflichtung
zur Kostentragung und Durchfithrung durch befugte Gewerbetreibende zu enthalten. Ohne schriftliche
Zustimmung des Vermieters darf mit den Arbeiten nicht begonnen werden.

GemiB § 9 Abs 3 MRG verpflichtet sich der Mieter bei Beendigung des Mietverhiltnisses zur Wieder-
herstellung des fritheren Zustandes. B

b)Anderungen an der AuBenseite des Mietgegenstandes sowie Anderungen des Verwendungszweckes

bediirfen der schriftlichen Zustimmung des Vermieters. :

Die Untervermietung der Bestandriume (ganz oder teilweise) an dritte Personen ist nicht gestattet. Der
Mieter verpflichtet sich, die Uberlassung seiner Mietrechte, soweit dies im Rahmen gesetzlicher Bestimmungen
zuliissig ist, dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen und haftet fiir alle Folgen der Unterlassung,
insbesondere fiir Mietzinsentgang und ProzeBkosten udgl.

Haustiere diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gehalten werden.

Der Mieter ist nicht berechuigt. allfillige Gegenforderungen, die er an den Vermieter haben sollte und
und die in keinem rechtlichen Zusammenhang mit dem Mietverhiltnis stehen, mit dem Mietzins zu
kompensieren.

Der Mieter verpflichtet sich, die Hausordnung einzuhalten.
Den gekiindigten Mietgegenstand hat der Mieter auf Verlangen des Vermieters besichtigen zu lassen.

Bei einem Mietvertrag auf unbestimmte Zeit* — iiber Ausbildungswohnung (§ 29 Abs 2 MRG)* - wird
im Sinne des § 30 Abs 2 Z 13 MRG folgende fur den Vermieter (seine nahen Angehérigen, sein Unternehmen)
in bezug auf die Kiindigung als wichtig und bedeutsam anzusehende Tatsache als Auflosungsgrund dieses
Vertrages vereinbart:

Bei Erhohung des Mietzinses gemiB §§ 18 ff MRG verpflichtet sich der Mieter, diesen erhhten Mietzins
zu bezahlen, sofern der vereinbarte Hauptmietzins nicht den der Kategorie D pro Quadratmeter und
Nutzfliche entsprechenden Betrag gem. § 15a Abs 3 Z 4 MRG (valvorisiert gem. § 16 Abs 6 MRG)
iibersteigt.

Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten des Umbaues und der Neuvanschaffung von Geriten zu tragen.

Bei zeitlich begrenzter Unbeniitzbarkeit des Bestandgegenstandes wegen notwendiger Reparaturen ver-
pflichtet sich der Mieter zur Raumung und verzichtet auf einen Ersatz der Kosten des Ersatzquartiers.
Insbesondere verzichtet er wegen zeitweiliger Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen
oder Absperrung des Personenaufzuges, der Zentralheizung, der Gas-, Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen
irgendwelche Rechisfolgen abzuleiten, sofern der Vermieter diese Stérungen weder vorsitzlich noch grob
fahrlissig herbeigefiihrt hat.

Der Vermieter haftet nicht dafiir, daB der Bestandgegenstand fiir eine vom Mieter beabsichtigte geschiftliche
Verwendung tauglich und geeignet ist. Der Mieter ist vielmehr verpflichtet, auf seine Kosten die nétige
Widmung und die behrdlichen Genehmigungen zu erlangen. Der Mieter hat auch ohne Anspruch auf Riickersatz
aller damit verbundenen Abgaben (z. B. Luftsteuer, Wiener Garagengesetz) zu bezahlen.

*Nichtzutreffencdes streichen



XX. Besondere Vereinbarungen:

1. Ber Mietvertriagen auf unbestimmte Zeit gilt bei Kiundigung wegen Nichtzahlung des Mictzinses
abweichend von Punkt I1. eine Kiindigungsfrist von einem Monat zum Ende jeden Kalendermonats als
vereinbart.

. 2. Im Falle eines Verzuges mit der Mietzinszahlung verpflichtet sich der Mieter, Verzugszinsen in der Hohe
von 2 v. H. {iber dem jeweils geltenden Eckzinsfull zu bezahlen,

3. Mchrere Mitmieter haften zur ungeteilten Hand.

4. Der Vermieter verzichtet auf die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 Z 4 (Untervermietung) und Z 6
(Nichtbenttzung der Wohnung) uber Wunsch des Mieters, der ansonsten den gegenstindlichen Mietvertrag
nicht abschlieBen wiirde. Der Mieter verpflichtet sich, hiefiir einen Betrag von S ...,
zuziiglich Umsatzsteuer zu erlegen*®.

5. Der Mieter erklirt im Sinne des § 29 Abs 2 MRG, sich in Ausbildung zu befinden (Art der Ausbildung):
1 ) P ————— geboren zu sein. Es wird vereinbart, dall das Mietverhiltnis mit
Beendigung oder Abbruch der Ausbildung erlischt, wovon der Micter den Vermieter unverziiglich
schriftlich zu verstandigen hat. Das Mietverhiltnis erlischt jedenfalls, wenn der Mieter das 27. Lebens-
jahr vollendet hat; hat das Mietverhiltnis in diesem Zeitpunkt noch nicht 5 Jahre gedauert, so endet es
mit Ablauf von 5 Jahren ab VertragsabschluB*.

6. Es wird festgestellt, daB bei der gegenstindlichen Wohnung die Bestimmungen tber die Anbotspflicht
gemaB § 5 Abs 2 MRG erfiillt sind. Der Mieter verpflichtet sich, bei Freiwerden einer zur Anhebung des
Standards geeigneten Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D diese zu der gegenstindlichen
Wohnung der Kategorie D zuzumieten und beide Wohnungen innerhalb von .................. Monaten/Jahren*
zu einer Wohnung der Ausstattungskategoriec C umzugestalten und den Mietzins fiir eine Wohnung der
Ausstattungskategorie C (§ 15a Abs 3 Z 3 MRG) dann zu entrichten (gilt nur fiir Wohnungen der
Kategorie D). Vermieter und Mieter vereinbaren, daB die Unterlassung der Zusammenlegung innerhalb der
vereinbarten Frist als Kiindigungsgrund iSd § 30 Abs 2 Z 13 MRG gilt.

Sonstige Vereinbarungen (allenfalls siche auch Beilage):

XXII. Beide Teile verzichten auf das Recht der Anfechtung wegen Verletzung iiber die Hilfte des wahren Wertes.
(Diese Bestimmung gilt nur fiir Kaufleute im Sinne des Handelsgesetzbuches.)

XXIII. a)Die Kosten der Errichtung dieses Mietvertrages durch hiezu befugte Personen (Rechtsanwalt,
Immobilienverwalter u. a.) tragt der Auftraggeber.

b) Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten der Vergebiihrung dieses Mietvertrages zu entrichten.

c) Fir Zwecke der Gebiihrenbemessung wird festgestellt, dafl die Bemessungsgrundlage einschlieBlich
der Umsatzsteuer S ........... XD T O e ssioiviiviodansdambsdessiotassossnsoa O RaE aieiisicens 3...... Jahre betragt.

XXIV. Der Mieter bestitigt mit Unterfertigung des Vertrages die Richtigkeit der Beschreibung des Mietgegen-
standes einschlieBlich der GriBe gem. Punkt I. und des Zustandes des Mietgegenstandes gem. Punkt II. sowie
simtliche Vertragsbedingungen zu kennen und damit einverstanden zu sein.

HAUS Wikt 8 U N G

H. u. M. FRISCH
Himbergerstraise 1

2432 Schwadorf

- Tel.: 02230/ 7 13
%(?/”!/44%(, __‘P/;‘fd(%

*Nichtzutreffendes streichen.
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Neuvermietung von Mietgegenstiinden, auf die das Mietrechtsgesetz Anwendung findet

Bel Vertrligen auf unbestimmte Zeit ist der drelfache Jah-

resgesamtmietzins, bei Vertriigen auf bestimmte Zeit der der
Dauer entsprechende Gesamtmietzins einschlieBlich Umsatz-
steuer die Bemessungsgrundlage fir die Vergebiihrung. Die
Geblihr betriigt ein Prozent hievon. Die Vergebllhrung hat
beim zustiindigen Finanzamt f(ir Gebiihren und Verkehrs-
steuern (Wien 3, Vordere Zollamtsstr. 5) zu erfolgen, Betrigt
die Gebilhr nicht mehr als S 500.—, sind die entsprechenden
Bundesstempelmarken auf dem Vertrag anzubringen. Ver-
gebthrung binnen 1 Monat ab Abschlub.

zwischen Hermann u. lkkaria PFrisch als Vermieter

24%2 Schwadorf, Himbergerstrasse 1

vertreten durch:

und

I

1L

. Das Mietverh#ltnis wird auf die Dauer von ___ |

Der Vermieter vermietet dem Mieter den im Hause |
1..5tock gelegenen Mietgegenstand:

Wohnung Top Nr. _ jr,10.....* EXh IS Ry, 0
Nutzfliche derzeit GOy oo m? (zutreffenden Falls inkl. Gang-WC-Anteil)*. Die Woh-
nung hat die Kategorie XXBXE—D¥

1. Die Wohnung* besteht aus __,,__,_l___._ Zimmer(n), . _,,_,__]m_k KIbmeiEn, Kiche (Rachiixdia)% Brdex

FEUA NEAGER SRR X YOrIr0, WE*/Gang-WC zur AjleinbeniitznngtfMitbentitzung®

2. Die Geschiftsriumlichkeit* besteht aus

Mitvermietet: Kellerabteil, Bodenabteil®

3. Dachfliiche/Fassadenfliche* fiir Werbezwecke

Vermieter und Mieter stellen den tatséichlichen Zustand des Mietgegenstandes nach Begehung hin-
sichtlich der fiir die Kategorie der Wohnung bzw. Angemessenheit des Mietzinses maBgebenden Aus-
stattung wie folgt fest:

Lichtinstallationen (einschlieBlich Z&hler) ___ordnungsgemasser. .Zustand. ...

Gasinstallationen (einschlieBlich Zihler) -
Wasserinstallation —
wce Qrdnungsgemi s Ser. .Zus AR

Badegelegenheit (einschlieBlich Warmwasserbereitung)
Zentral-(Etagen-)heizung
Kiiche oder Kochnische (mit/ohne* Warmwasserbereitung) .

(Zu vermerken ist die Brauchbarkeit oder ordnungsgemiBer Zustand oder sonstiger Zustand.)

Der Mieter verpilichtet sich, den Mietgegenstand auf eigene Kosten zu erhalten und in demselben Zu-
stand zuriickzustellen, sowie allfdllige Beschédigungen unverziiglich zu beheben. Er verzichtet auf das
Recht, nach § 1096 ABGB die Instandhaltung im Inneren des Mietgegenstandes vom Vermieter zu for-
dern. Der Mieter haftet fiir alle Schiden, die dem Vermieter aus einer unsachgemifBen und sonst ver-
tragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter und sei-
ner zusammenwohnenden Mitbewohner entstehen. Der Mieter verpflichtet sich insbesondere, die Licht-
leitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich zentraler Wirmeversorgungsanla-
gen) und sanitdren Anlagen so zu warten und so instand zu halten, daB dem Vermieter und den ande-
ren Mietern des Hauses kein Nachteil erwiichst.

Der Mieter verpflichtet sich, bei erforderlichen Arbeiten auf eigene Kosten die Abmontierung und
spétere Wiedermontierung der Reklametafel vorzunehmen.

Der Vermieter ist berechtigt, in angemessenen Zeitabstinden nach vorheriger Ankiindigung den Miet-

gegenstand zu besichtigen.

Das Mietverhiltnis beginnt am . .1,1,1991. ... .. und wird auf unbestimmte Zeit geschlossen.
a) Die Kiindigungsfrist betrdgt: ___T7T.
Kiindigungstermine: . ... T oder:
b) Es gelten die gesetzlichen Kiindigungsfristen und -termine®.
oder:

__Monaten/Jahren®* geschlossen. Es beginnt

am __ und endet am __. ohne Kiindigung.

* Nichtzutreffendes streichen.

Anlage./IlV



Office
Anlage./IV


H
IV. Der Mietzins ist am Ersten eines jeden Kalendermonats im vorhinein zu bezahlen.

Berechnungsgrundlage fiir den Hauptmietzins:
1. fiir Wohnungen:

a) Der Kategoriezi LBX0D* gemiB § 16 Abs 2—4 MRG*.
b) Der vereinbarte beidérseits als angemessen bezeichnete Hauptmietzins gemiB § 16 Abs 1 Z 2 bis
6 MRG".

¢) Der frei vereinbarte Hauptmietzins gem#B § 53 MRG (vorzeitige begiinstigte Riickzahlung dffent-
licher Darlehen)®.

2. fiir Geschéftsrdumlichkeiten der vereinbarte beiderseits als angemessen bezeichnete Hauptmietzins
gemiB § 16 Abs 1 Z 1 bis 3 MRG*/der frei vereinbarte Hauptmietzins gemél § 53 MRG*.
V. Der Mietzins setzt sich daher zusammen aus:

1. a) dem gesetzlich zuliissigen Hauptmietzins von derzeit S ',,,__],_4.'7",04,0_% . monatlich*, oder:

b) dem erhdhten Hauptmietzins (§ 7 MG, §§ 18 ff MRG*) von derzeitS __ . . .
monatlich. Nach Ablauf der Erhdhung gilt der in diesem Zeitpunkt gesetzlich zuldssige Haupt-

mietzins einschlieBlich Wertsicherung als vereinbart,* oder:
c)demmitS . monatlich vereinbarten angemessenen Hauptmietzins,* oder:
d) dem mit S monatlich frei vereinbarten Hauptmietzins geméf § 53 MRG*,

2. dem verhiltnisméBigen Anteil an den Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben, einschlieBlich der
Kosten einer angemessenen Versicherung gegen Glasbruch der allgemeinen Teile und AuBenfenster
des Hauses, sowie gegen Sturmsch#den, Hagelschiden und Erweiterung des Versicherungsschutzes
bei der Leitungswasserschadenversicherung, welcher derzeit 1.8 % betrigt,

3. dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil fiir besondere Aufwendungen (Aufzug, Zentralhei-
zung und dgl), welcher derzeit .. . % betrigt,

4, dem Entgelt im Betragevon S ... . .. monatlich fiir mitvermietete Einrichtungs-
gegenstiinde laut zu verfassender Inventarliste gem#B § 25 MRG*,

5. dem Entgelt im Betragevon S ____monatlich fiir sonstige Leistungen (siehe besondere

Vereinbarungen)®,
6. dem Entgelt im Betragevon S . monatlich fiir die Vermietung einer Dachfldche*,
Fassadenfldche*, im AusmalB von _ m? fiir Werbezwecke®*.

7. Der Mieter erlegt eine Kaution im Betrage von S 1.302 ’ 63 zur Sicherstellung fiir den
Mietzins/mitvermietete Einrichtungsgegenstiinde*. Eine Verzinsung des Betrages erfolgt nicht. Die
Kaution ist erst verrechenbar und zuriickzustellen nach Beendigung des Mietverhéltnisses und wenn
feststeht, daB aus dem Mietverhiltnis dem Vermieter weder an aushaftenden Mietzinsen, Kosten,
Schiden u. a. eine Forderung zusteht*.

Dariiber hinaus wird eine Konventionalstrafe in der Héhe von sechs monatlichen Bruttomietzinsen
vereinbart im Falle der Mietgegenstand nicht zu dem vertraglich oder gerichtlich festgesetzten Réu-
mungstermin ohne Riumungsexekution iibergeben wird.

Der Vermieter ist berechtigt, eine solche Konventionalstrafe mit einer allenfalls bei ihm erliegenden
Kaution.zu verrechnen?®.

8. Der Umsatzsteuer vom Bruttomietzins. 10%

VI. Die im Mietvertrag festgelegte Nutzfliiche bleibt auch dann fiir alle Berechnungen mafBigebend, wenn
der Mieter ohne schriftliche Bewilligung des Vermieters eine Verminderung derselben herbeifiihrt. Im
Falle einer Vergréferung der Nutzfliche (z. B. Balkonverglasung u. a.) ist der Vermieter berechtigt, die
sich sodann ergebende gréBere Nutzfliche allen nach diesem Vertrag zu erfolgenden Berechnungen zu-

grundezulegen.
VII. a) Zur Wertsicherung des unter Punkt V. 1.a) und b) vereinbarten Hauptmietzinses von S
monatlich, und der Entgelte gem. Punkt V.4—6*vonS .. _ monatlich wird folgendes
vereinbart:

Zur Berechnung der Wertbestindigkeit geméB § 16 Abs 4 MRG dient der vom Osterreichischen Stati-
stischen Zentralamt monatlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1976 oder ein an seine Stelle tre-
tender Index. Auszugehen ist dabei von jenem Indexstand, der dem Kategoriezins entspricht, der in
diesem Vertrag als Hauptmietzins vereinbart wurde. Anderungen dieser Indexzahl nach oben oder
unten bis einschlieBlich 10 % bleiben unberiicksichtigt. Wird die 10-%-Grenze jeweils {iberschritten,
so ist der Vermieter berechtigt, den Hauptmietzins entsprechend der Indexinderung zu erhohen
(wobei bei einer solchen Uberschreitung die gesamte Verénderung voll zu beriicksichtigen ist) und
dem Mieter zur Zahlung vorzuschreiben. DieWirksamkeit der Vorschreibung richtet sich nach den
gesetzlichen Vorschriften (§ 16 Abs 4 und 6 MRG). Die neue Indexzahl bildet jeweils den Ausgangs-
punkt fiir die Berechnung der weiteren Uberschreitung*.

oder:
b) Zur Wertsicherung des unter Punkt V. 1. ¢) vereinbarten angemessenen Hauptmietzinses von
S monatlich und der Entgelte gem. Punkt V. 4—6*vonS . .. s

monatlich wird folgendes vereinbart:

Zur Berechnung der Wertbestéindigkeit dient der vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt mo-
natlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1986 oder ein an seine Stelle tretender Index. Als Bezugs-

grofle fiir diesen Vertrag dient die fiir den Monat 19 errechnete Indexzahl.
Schwankungen der Indexzahl nach oben oder unten bis einschlieBlich % bleiben unberiicksich-
tigt. Ist die vereinbarte . %-Grenze iiberschritten, hat eine genaue Bindung an den Index Platz

zu greifen, wobei die obige Bezugsgrofe der Berechnung zugrunde zu legen ist. Bei Uberschreitung
wird die gesamte Versinderung voll beriicksichtigt. Die Wirksamkeit der Vorschreibung richtet sich
nach den gesetzlichen Vorschriften (§ 16 Abs 4 und 6 MRG)*.

* Nichtzutreffendes streichen.



oder:

¢) Zur Wertsicherung des unter Punkt V. 1. d) gemdfl § 53 MRG frei vereinbarten Hauptmietzinses
von S monatlich und der Entgelte gem. Punkt V. 4—6* von S _

monatlich wird folgendes vereinbart:

Zur Berechnung der Wertbestéindigkeit dient der vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt mo-
natlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1986 oder ein an seine Stelle tretender Index. Als Be-
zugsgrofBe fiir diesen Vertrag dient die fiir den Monat 19 errechnete
Indexzahl. Schwankungen der Indexzahl nach oben oder unten bis einschlieBlich % blei-
ben unberiicksichtigt. Ist die vereinbarte __ __ -%-Grenze tuberschritten, hat eine genaue
Bindung an den Index Platz zu greifen, wobei die obige BezugsgriBe der Berechnung zugrunde zu
legen ist. Bei Uberschreitung wird die gesamte Verdnderung voll beriicksichtigt, Die Abrechnung
iiber die Wertéinderung erfolgt am ... eines jeden Kalenderjahres. Die sich dar-
aus ergebende Nachzahlung ist zum néchsten Zinstermin fillig, ebenfalls allfdllige Gutschriften.
Der Vermieter ist berechtigt, entstehende Erhéhungen riickwirkend auf 3 Jahre zu begehren.

VIII. Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand nur zu beniitzen:

1. fiir eigene Wohnzwecke*
2. fiir eigene Geschéftszwecke zum Betriebe*

IX. a) Beabsichtigte Verédnderungen (Verbesserungen) innerhalb des Mietgegenstandes verpflichtet sich
der Mieter, dem Vermieter mit genauen Angaben schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige hat die Ver-
pflichtung zur Kostentragung und Durchfithrung durch befugte Gewerbetreibende zu enthalten.
Ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters darf mit den Arbeiten nicht begonnen werden.
GemiB § 9 Abs 3 MRG verpflichtet sich der Mieter bei Beendigung des Mietverhdltnisses zur Wie-
derherstellung des fritheren Zustandes.

b) Anderungen an der AufBlenseite des Mietgegenstandes sowie Anderungen des Verwendungszweckes
bediirfen der schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

X. Die Untervermietung der Bestandridume (ganz oder teilweise), die Verpachtung des darin betriebenen
Unternehmens an dritte Personen ist nicht gestattet. Der Mieter verpflichtet sich, die Uberlassung seiner
Mietrechte, soweit dies im Rahmen gesetzlicher Bestimmungen zuliissig ist, dem Vermieter unverziiglich
anzuzeigen und haftet fiir alle Folgen der Unterlassung, insbesondere fiir Mietzinsentgang und ProzeB3-
kosten udgl.

XI. VerduBerung des im Geschiftsraum betriebenen Unternehmens: Der Mieter verpflichtet sich, die Ver-
#uferung seines Unternehmens dem Vermieter sofort bekanntzugeben. Er haftet fiir eine durch Unter-
lassung dieser Bekanntgabe entgangene Mietzinszahlung. Der Mieter ist in Kenntnis, daB der Erwerber
seines Unternehmens den angemessenen Mietzins gemil § 16 Abs 1 Z 1 MRG zu entrichten haben wird.

XII. Haustiere diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gehalten werden.

XIII. Der Mieter ist nicht berechtigt, allfdllige Gegenforderungen, die er an den Vermieter haben sollte, und
die in keinem rechtlichen Zusammenhang mit dem Mietverh#ltnis stehen, mit dem Mietzins zu kompen-
sieren.

XIV. Der Mieter verpflichtet sich, die Hausordnung einzuhalten.
XV. Den gekiindigten Mietgegenstand hat der Mieter auf Verlangen des Vermieters besichtigen zu lassen.

XVI. Bei einem Mietvertrag auf unbestimmte Zeit* — iiber Ausbildungswohnung (§ 29 Abs 2 MRG)* —
wird im Sinne des § 30 Abs 2 Z 13 MRG folgende fiir den Vermieter (seine nahen Angehdérigen, sein
Unternehmen) in bezug auf die Kiindigung als wichtig und bedeutsam anzusehende Tatsache als Auf-
16sungsgrund dieses Vertrages vereinbart:

XVII. Bei Erh6hung des Mietzinses geméB § 18 ff MRG verpflichtet sich der Mieter, diesen erhéhten Mietzins
zu bezahlen.

XVIIL Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten des Umbaues und der Neuanschaffung von Geréten zu tragen.

XIX. Bei zeitlich begrenzter Unbeniitzbarkeit des Bestandgegenstandes wegen notwendiger Reparaturen ver-
pflichtet sich der Mieter zur Réumung und verzichtet auf einen Ersatz der Kosten des Ersatzquartiers.
Insbesondere verzichtet er wegen zeitweiliger Stérungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebre-
chen oder Absperrung des Personenaufzuges, der Zentralheizung, der Gas-, Licht-, Kraft- und Ka-
nalisierungsleitungen irgendwelche Rechtsfolgen abzuleiten, sofern der Vermieter diese Stérungen we-
der vorsitzlich noch grob fahrléssig herbeigefiihrt hat.

XX. Der Vermieter haftet nicht dafiir, daB der Bestandgegenstand fiir eine vom Mieter beabsichtigte ge-
schiftliche Verwendung tauglich und geeignet ist. Der Mieter ist vielmehr verpflichtet, auf seine Kosten
die notige Widmung und die behérdlichen Genehmigungen zu erlangen. Der Mieter hat auch ohne An-
spruch auf Riickersatz alle damit verbundenen Abgaben (z. B. Luftsteuer, Wiener Garagengesetz) zu
bezahlen.

* Nichtzutreffendes strelchen.



XX1. Besondere Vereinbarungen:*

1. Bei Mietvertrigen auf unbestimmte Zeit gilt bei Kiindigung wegen Nichtzahlung des Mietzinses ab-
weichend von Punkt IL eine Kiindigungsfrist von einem Monat zum Ende jedes Kalendermonats als
vereinbart.

2. Im Falle eines Verzuges mit der Mietzinszahlung verpflichtet sich der Mieter, Verzugszinsen in der
Héhe von 2 v. H. iiber dem jeweils geltenden Eckzinsfufi zu bezahlen.

3. Mehrere Mitmieter haften zur ungeteilten Hand.

4. Der Vermieter verzichtet auf die Kiindigungsgriinde des § 30 Abs 2 Z 4 (Untervermietung) und Z 6
(Nichtbeniitzung der Wohnung) iiber Wunsch des Mieters, der ansonsten den gegenstéindlichen
Mietvertrag nicht abschlieBen wiirde. Der Mieter verpflichtet sich, hiefiir einen Betrag von

S .. zuziiglich Umsatzsteuer zu erlegen®.

5. Der Mieter erklédrt im Sinne des § 29 Abs 2 MRG sich in Ausbildung zu befinden (Art der Ausbil-
dung:
und am geboren zu sein. Es wird vereinbart, daB das Mietverhiéltnis mit Be-

endigung oder Abbruch der Ausbildung erlischt, wovon der Mieter den Vermieter unverziiglich
schriftlich zu verstindigen hat. Das Mietverhiltnis erlischt jedenfalls, wenn der Mieter das 27. Lebens-
jahr vollendet hat; hat das Mietverhéltnis in diesem Zeitpunkt noch nicht 5 Jahre gedauert, so endet
es mit Ablauf von 5 Jahren ab VertragsabschluB®.

6. Es wird festgestellt, daB bei der gegenstandlichen Wohnung die Bestimmungen iiber die Anbots-
pflicht gem#B § 5 Abs 2 MRG erfiillt sind. Der Mieter verpflichtet sich, bei Freiwerden einer zur
Anhebung des Standards geeigneten Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D diese zu der
gegensténdlichen Wohnung der Kategorie D zuzumieten und beide Wohnungen innerhalb von
,,,,,,,,,, Monaten/Jahren* zu einer Wohnung der Ausstattungskategorie C umzugestalten und den
Mietzins fiir eine Wohnung der Ausstattungskategorie C (§ 16 Abs 2 Z 3 und Abs 4 MRG) dann zu
entrichten (gilt nur fiir Wohnungen der Kategorie D). Vermieter und Mieter vereinbaren, daB die
Unterlassung der Zusammenlegung innerhalb der vereinbarten Frist als Kiindigungsgrund iSd § 30
Abs 2 Z 13 MRG gilt.

7. Der Vermieter nimmt die Bestimmungen des § 16 Abs 1 Z 2—6 MRG (Baubewilligung nach dem
8. 5. 1945, Denkmalschutz u.a., Haus mit nicht mehr als 4 Wohnungen, Ausstattung, WohnungsgroBe,
Standardanhebung nach 31.12.1967%) in Anspruch aus folgenden Griinden:

Sonstige Vereinbarungen (allenfalls siehe auch Beilage):

XXII. Beide Teile verzichten auf das Recht der Anfechtung wegen Verletzung iiber die Hilfte des wahren
Wertes. (Diese Bestimmung gilt nur fiir Kaufleute im Sinne des Handelsgesetzbuches.)

XXIIL a) Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten der Errichtung dieses Mietvertrages durch hiezu befugte
Personen (Rechtsanwalt, Immobilienverwalter u.a.) direkt an diese zu entrichten.

b) Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten der Vergebiihrung dieses Mietvertrages zu entrichten.

¢) Fiir Zwecke der Gebiihrenbemessung wird festgestellt, daB die Bemessungsgrundlage einschlieSlich
der Umsatzsteuer S 14..721.,.12 - fiir < Jahre betrégt.

XXIV. Der Mieter bestitigt mit Unterfertigung des Vertrages die Richtigkeit der Beschreibung des Mietgegen-
standes einschlieBlich der GréBe gem. Punkt L. und des Zustandes des Mietgegenstandes gem. Punkt 1.
sowie simtliche Vertragsbedingungen zu kennen und damit einverstanden zu sein.

" Mieter:
2-'%AU8INH .’—\ESUF‘JG.
. o M. cRiSL

J £ : l—.«:: 2 7 s &;Q .';f)_‘.:
Ort: = Wl en ,.‘. \_; A g :;‘v_;;-: ’.. IR
AN W PNV OE oV

* Nichtzutreffendes streichen.

Datum: 1.1.1991
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Hersteller: Buchdruckere! und Zeitungsverlag Karl & Otto Karner, 1020 Wien, Robertgasse 2.
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Anlage.lV

Bei Verragen aul unbesummie Zeit ist der dre
resgesamimictzing, bet Vertrigen aul bestimmie <2
Daucr entsprechende Gesamimieizins cinschlicBlic S
steuer die Bemessungsgrundlage fir dic Vergebi i
Gebiihr betriigt cin Prozent hievon. Die Vergel
beim zustandigen Finanzamt Rir Gebihren ung.y
steuern (Wien 3. Vordere Zollamisstr, 5) zu erfolg s ?
die Gebiihr nicht mehr als § 500.—, sind dic ents 196
Bundesstempelmarken aul dem Vertrag anzubri s

gebihrung binnen | Monat ab Abschlub. 503

MIETVERTRA

zwischen Hermann u. Maria Frisch als Vermieter

vertreten durch:

und

11

II

als Mieter,

Der Vermieter vermietet dem Mieter den im Hause ...1100. Wien,. Muhrengasse.28..............
2 BRI o cunios oo gelegenen Mietgegenstand:

Wohnung Top Nr. . 18...........coe. * Geschiftsraume Top Nr. ... #
Nutzfliche derzeit 38, 7.......oooeirmvinriiniiiiiirinas m? (zutreffenden Falls inkl. Gang-WC-Anteil)*. Die Woh-
nung hat die Kategorie AxBxHkx-D"

1. Die Wohnung* besteht aus ...........L. Zimmer(n) ........... 1. Kabinett(en), Kiiche (K¥¥##iiche)*, Bade-

raum (Badenische)®, Vorxaua W&/ Gang-WC zuradiembenivany” /Mitbentitzung*

2. Die GeschaftsraumlichKeit® DEStERT AUS ...c.v.vviiiiiiiiieiiirierieiireeeeereierrraeies e s e st aa s

Mitvermietet: Kellerabteil, Bodanatreid

3. Dachfliche/Fassadenfliche* fiir Werbezwecke

Vermieter und Mieter stellen den tatsiichlichen Zustand des Mietgegenstandes nach Begehung hinsichtlich
der fiir die Kategorie der Wohnung bzw. Angemessenheit des Mietzinses maBgebenden Aus-
stattung wie folgt fest:

Lichtinstallationen (einschlieBlich Zihler) ...ordnungsgemésser. Zustand ...
Gasinstallationen (einschlieBlich Zahler)
Wasserinstallation ...........ccoooiiiieniimmiiiinniinn

o> 1 1O o A SR e B PR U A L D e PR B SR P R BT
Badegelegenheit (einschlieBlich Warmwasserbereitung) ...
Zentral-(Etagen-)REIZUNG ..........coveimeiririiiieiieins e e e
Kiiche oder Kochnische (mit/ohne* Warmwasserbereitung) ........cooociviiimmiiimmmiiiiis

(Zu vermerken ist die Brauchbarkeit oder ordnungsgemaBer Zustand oder sonstiger Zustand.)

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand auf eigene Kosten zu erhalten undindemselben Zustand zu-
riickzustellen, sowie allfillige Beschadigungen unverzuglich zu beheben. Er verzichtet auf das Recht, nach §
1096 ABGB die Instandhaltung im Inneren des Mietgegenstandes vom Vermieter zu fordern. Der Mieter haf-
tet fiir alle Schiden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméBen und sonst vertragswidrigen Behandlung des
Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter und seiner zusammenwohnenden Mitbewoh-
ner entstehen. Der Mieter verpflichtet sich insbesondere, die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-,
Beheizungs-, (einschlieBlich zentraler Wirmeversorgungsanlagen) und sanitiaren Anlagen so zu warten und
so instand zu halten, daB dem Vermieter und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwachst.

Der Mieter verpflichtet sich, bei erforderlichen Arbeiten auf eigene Kosten die Abmontierung und spitere
Wiedermontierung der Reklametafel vorzunehmen.

Der Vermieter ist berechtigt, in angemessenen Zeitabstinden nach vorheriger Ankiindigung den Mietgegen-
stand zu besichtigen.

Das Mitverhiltnis beginntam ... 1 M&rz.1995............. und wird auf unbestimmte Zeit geschlossen.
a) Die Kindigungsrist DEUAGE: .—............cco.coiviirmsrsmssrsessesiosass st st ssemssassm s s R s
Kiindigungstermine: ............ e e e e S S s M R S s e oder:

b) Es gelten die gesetzlichen Kiindigungsfristen und -termine®.

oder:
. Das Mietverhiltnis wird auf die Dauer von ... Monaten/Jahren* geschlossen. Es beginnt
BN, <o niios R ab SR B S A UND ENACLAM ..0ocuivoviesissbissbronisirassassssnstsenyanss ohne Kiindigung.

Nichtzutreftendes straichen.
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Der Mietzins ist am Ersten eines jeden Kalendermonats im vorhinein zu bezahlen.

Berechnungsgrundlage fiir den Hauptmietzins:

2.

fiir Wohnungen:

a) Der Kategoriezins AcxBex&—D* gemib § 16 Abs 24 MRG™.

b) Der vereinbarte beiderseits als angemessen bezeichnete Hauptmietzins gemdB § 16 Abs | Z 2 bis
6 MRG”.

¢) Der frei vereinbarte Hauptmietzins gemif § 53 MRG (vorzeitige beguinstigte Riickzahlung offent-
licher Darlehen)®.

fiir Geschiftsriumlichkeiten der vereinbarte beiderseits als angemessen bezeichnete Hauptmietzins
gemiB § 16 Abs 1 Z bis 3 MRG®/der frei vereinbarte Hauptmietzins gemaB § 53 MRG*.

Der Mietzins setzt sich daher zusammen aus:

~

8.

a) dem gesetzlich zuldssigen Hauptmietzins von derzeit S DO OB i monatlich®, oder:
b) dem erhéhten Hauptmietzins (§ 7 MG, §§ 18 ff MRG*) von derzeit S .....mmmmm e eeneiiinineninenenns
monatlich. Nach Ablauf der Erhohung gilt der in diesem Zeitpunkt gesetzlich zulassige Haupt-
mietzins einschlieBlich Wertsicherung als vereinbart.” oder:
c) demmitS ...ccoceirmmieeeisinieniiiecens monatlich vereinbarten angemessenen Hauptmietzins.* oder:
dY dem MILS i.oouasiisissnsnosnosnsanssraes monatlich frei vereinbarten Hauptmietzins gemiB § 53 MRG®,

dem verhiltnismiBigen Anteil an den Betriebskosten und offentlichen Abgaben, einschlieBlich der
Kosten einer angemessenen Versicherung gegen Glasbruch der allgemeinen Teile und AuBenfester
des Hauses, sowie gegen Sturmschidden, Hagelschiden und Erweiterung des Versicherungsschutzes

bei der Leitungswasserschadenversicherung, welcher derzeit " - = S % betragl,
dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil fiir besondere Aufwendungen (Aufzug, Zentralhei-
zung und dgl), welcher derzeit ................ % betragt,

dem Entgeld im Betrag von S ... monatlich fiir mitvermietete Einrichtungs-
gegenstande laut zu verfassender Inventarliste gemaB § 25 MRG*,

dem Entgeld im Betrage von S ... monatlich fiir sonstige Leistungen (siche besondere
Vereinbarungen)®,

dem Entgeld im Betrag von S ... monatlich fiir die Vermietung einer Dachflache®.
Fassadenflache®, im AusmaB VON .........ccciuvimmmmiimesiiiiimriesinin e aesianasan m- fiir Werbezwecke®.
Der Miter erlegt eine Kaution im Betrage von S .. 2,000, = ..o zur Sicherstellung fir den

Mietzins/mitvermietete Einrichtungsgegenstande®. Eine Verzinsung des Betrages erfolgt nicht. Die
Kaution ist erst verrechenbar und zuriickzustellen nach Beendigung des Mietverhiltnisses und wenn
feststeht, daB aus dem Mietverhdltnis dem Vermieter weder an aushaftenden Mietzinsen, -Kosten.
Schiden u. a. eine Forderung zusteht*.

Dariiber hinaus wird eine Konventionalstrafe in der Hohe von sechs monatlichen Bruttomietzinsen
vereinbart im Falle der Mietgegenstand nicht zu dem vertraglich oder gerichtlich festgesetzten Réau-
mungstermin ohne Raumungsexekution iibergeben wird.

Der Vermieter ist berechtigt, eine solche Konventionalstrafe mit einer allenfalls bei ihm erliegenden
Kaution zu verrechnen®.

Der Umsatzsteuer vom Bruttomietzins. 10%

Die im Mietvertrag fesigelegte Nutzfliche bleibt auch dann fiir alle Berechnungen mafigebend, wenn
der Mieter ohne schriftliche Bewilligung des Vermieters eine Verminderung derselben herbeifiihrt. Im
Falle einer VergroBerung der Nutzflache (z. B. Balkonverglasung u. a.) ist der Vermieter berechtigt, die
sich sodann ergebende groBere Nutzfliche allen nach diesem Vertrag zu erfolgenden Berechnungen zu-

grundezulegen.

a) Zur Wertsicherung des unter Punkt V.1.a) und b) vereinbarten Hauptmietzinses von S consusummsirs eI
monatlich, und der Entgelte gem. Punkt V. 4.—6.% von S ... monatlich wird folgendes
vereinbart:

b)

Zur Berechnung der Wertbestandigkeit gemaB § 16 Abs 4 MRG dient der vom Osterreichischen Stati-
stischen Zentralamt monatlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1976 oder ein an seine Stelle tre-
tender Index. Auszugehen ist dabei von jenem Indexstand, der dem Kategoriezins entspricht, der in
diesem Vertrag als Hauptmietzins vereinbart wurde. Anderungen dieser Indexzahl nach oben oder
unten bis einschlieBlich 10% bleiben unberiicksichtigt. Wird die 10-%-Grenze jeweils tiberschritten,
so ist der Vermieter berechtigt, den Hauptmietzins entsprechend der Indexinderung zu erhohen
(wobei bei solchen Uberschreitung die gesamte Verinderung voll zu beriicksichtigen ist) und
dem Mieter zur Zahlung vorzuschreiben. Die Wirksamkeit der Vorschreibung richtet sich nach den
gesetzlichen Vorschriften (§ 16 Abs 4 und 6 MRG). Die neue Indexzahl bildet jeweils den Ausgangs-
punkt fiir die Berechnung der weiteren Uberschreitung®.

oder:
Zur Wertsicherung des unter Punkt V. 1. c) vereinbarten angemessenen Hauptmietzinses von
Ty monatlich und der Entgelte gem. Punkt V.4.=6.* vOon S ...

monatlich wird folgendes vereinbart: )
Zur Berechnung der Wertbestandigkeit dient der vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt mo-
natlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1986 oder ein an seine Stelle tretender Index. Als Bezugs-

groBe fiir diesen Vertrag dient die fiir den Monal .................... - ISR errechnete Indexzahl.
Schwankungen der Indexzahl nach oben oder unten bis einschlieBlich .......... % bleiben unberiicksich-
tigt. Ist die vereinbarte ......... 5.... %-Grenze iiberschritten. hat eine genaue Bindung an den Index Platz

zu greifen, wobei die obige BezugsgroBe der Berechnung zugrunde zu legen ist. Bei Uberschreitung
wird die gesamte Veriinderung voll beriicksichtigt. Die Wirksamkeit der Vorschreibung richtet sich
nach den gesetzlichen Vorschriften (§ 16 Abs 4 und 6 MRG)*.



VIIL

IX.

XL

XII.
XIIL

XIV.
XV.
XVL

XVIL

XVIIL

XIX.

XX.

oder:

¢) Zur Wertsicherung des unter Punkt V. 1. d) gemill § 53 MRG frei vereinbarten Haupimietzinses
VORS sinpasrsassrnatrontnnrmnsnas monatlich und der Entgelte gem. Punkt V. 4—6% von §
monatlich wird folgendes vereinbart:
Zur Berechnung der Wertbestindigkeit dient der vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt mo-
natlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1986 oder ein an seine Stelle tretender Index. Als Be-
zugsgroBe fiir diesen Vertrag dient die fur den Monal ......... cvecnans srssassnnsen 8 P erarensciaes CRFECHNELR
Indexzahl. Schwankungen der Indexzahl nach oben oder unten bis einschlieBlich ................... "h blei-
ben unberiicksichtigt. Ist die vereinbarte ........ nvensao AR EREABIRYS %-Grenze tiberschritten, hat eine genaue
Bindung an den Index Platz zu greifen, wobei die obige BezugsgroBe der Berechnung cugrunde zu
legen ist. Bei Uberschreitung wird die gesamte Verinderung voll beriicksichtigl. Die Abrechnung
tiber die Wertinderung erfolgtam ... eines jeden Kalenderjahres. Die sich dar-
aus ergebende Nachzahlung ist zum niichsten  Zinstermin fallig, ebenso allfillige Guischriften.

Der Vermieter ist berechtigt, entstehende Erhohungen riickwirkend auf 3 Jahre zu begehren.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand nur zu benitzen:
I. fiir eigene Wohnzwecke®

2 fﬁmmmm”m&m .........................................................................

a) Beabsichtigte Verénderungen (Verbesserungen) innerhalb des Mietgegenstandes verpflichtet sich
der Mieter, dem Vermieter mit genauen Angaben schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige hat die Ver-
pflichtung zur Kostentragung und Durchfiilhrung durch befugte Gewerbetreibende zu enthalten.
Ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters darf mit den Arbeiten nicht begonnen werden.

GemiB § 9 Abs 3 MRG verpflichtet sich der Mieter bei Beendigung des Mietverhiltnisses zur Wiederher-
stellung des fritheren Zustandes.

b) Anderungen an der AuBenseite des Mietgegenstandes sowie Anderungen des Verwendungszweckes
bediirfen der schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

Die Untervermietung der Bestandraume (ganz oder teilweise). die Verpachtung des darin betriebenen
Unternehmens an dritte Personen ist nicht gestattet. Der Mieter verpflichtet sich, die Uberlassung seiner
Mietrechte, sowie dies im Rahmen gesetzlicher Bestimmungen zulissig ist, dem Vermieter unverziiglich
anzuzeigen und haftet fiir alle Folgen der Unterlassung. insbesondere fiir Mietzinsentgang und ProzeB-
kosten udgl.

VeriiuBerung des im Geschiftsraum betriebenen Unternehmens: Der Mieter verpflichtet sich, die Ver-
duBerung seines Unternechmens dem Vermieter sofort bekanntzugeben. Er haftet fiir eine durch Unter-
lassung dieser Bekannigabe entgangene Mietzinszahlung. Der Mieter istin Kenntnis, daB der Erwerber seines
Unternehmens den angemessenen Mielzins gemal § 16 Abs | Z | MRG zu entrichten haben wird.

Haustiere diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gehalten werden.

Der Mieter ist nicht berechtigt, allfallige Gegenforderungen, die er an den Vermieter haben sollte, und
die in keinem rechtlichen Zusammenhang mit dem Mietverhiltnis stehen, mit dem Mietzins zu kompen-
sieren.

Der Mieter verpflichtet sich, die Hausordnung einzuhalten.
Den gekiindigten Mietgegenstand hat der Mieter auf Verlangen des Vermieters besichtigen zu lassen.

Bei einem Mietvertrag auf unbestimmte Zeit* — dber Ausbildungswohnung (§ 29 Abs 2 MRG)* —
wird im Sinne des § 30 Abs 2 Z 13 MRG folgende fiir den Vermieter (seine nahen Angehdrigen, sein
Unternehmen) in bezug auf die Kiindigung als wichtig und bedeutsam anzusehende Tatsache als Auf-
l6sungsgrund dieses Vertrages vereinbart:

Bei Erhohung des Mietzinses gemaB § 18 ff MRG verpflichtet sich der Mieter, diesen erhGhten Mietzins
zu bezahlen.

Der Mieter verpfichtet sich, die Kosten des Umbaues und der Neuanschaffung von Geriten zu tragen.

Bei zeitlich begrenzter Unbeniitzbarkeit des Bestandgegenstandes wegen notwendiger Reparaturen ver-
flichtet sich der Mieter zur Raumung und verzichtet auf einen Ersatz der Kosten des Ersatzquartiers.
nsbesondere verzichtet er wegen zeitweiliger Storungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebre-

chen oder Absperrung des Personenaufzuges, der Zentralheizung. der Gas-, Licht-, Kraft- und Ka-

nalisierungsleitungen irgendwelche Rechtsfolgen abzuleiten, sofern der Vermieter diese Storungen we-
der vorsiitzlich noch grob fahrlissig herbeigefiihrt hat.

Der Vermieter haftet nicht dafiir, dal der Bestandgegenstand fiir eine vom Mieter beabsichtigte ge-
schiftliche Verwendung tauglich und geeignet ist. Der Mieter ist vielmehr verpflichtet. auf seine Kosten
die notige Widmung und die behordlichen Genehmigungen zu erlangen. Der Mieter hat auch ohne An-
spruch auf Riickersatz alle damit verbundenen Abgaben (z B. Luftsteuer. Wiener Garagengeselz) 7u
bezahlen.

Nichtzutre e nebes strcwhen
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Besondere Vereinbarungen:®

I. Bei Mietervriigen auf unbestimmie Zeit gilt bei Kiindigung wegen Nichtzahlung des Mietzinses ab-
weichend von Punkt 11, cine Kindigungsfrist von ¢inem Monat zum Ende jedes Kalendermonals als
vereinbart.

2. Im Falle eines Verzuges mit der Mietzinszahlung verpflichtet sich der Mieter. Verzugszinsen in der
Héhe von 2 v. H. iiber dem jeweils geltendem Eckzinsfuld zu bezahlen.

3. Mehrere Mitmieter haften zur ungeteilter Hand.

1. Der Vermieter verzichtet auf die Kiindigungsgrinde des § 30 Abs 2 Z 4 (Untervermietung) und Z 6
(Nichtbeniitzung der Wohnung) iiber Wunsch des Mieters. der ansonsten den gegenstandlichen
Mietvertrag nicht abschlieBen wiirde. Der Mieter verpflichtet sich. hiefiir einen Betrag von
> S zuziiglich Umsatzsteuer zu erlegen®.

5. Der Mieter erklirt im Sinne des § 29 Abs 2 MRG sich in Ausbildung zu befinden (Art der Ausbil-
QIS <cumonsvmsgomaonsursanpsnenssensmusanansavpammsdevonssondoia i ans s nsbs sebsbnrnctobasmemsuv 3 suTaironmpimbrnress Smn s st st
UNABIM .oeneremmaennasssossassesssssssasians geboren zu sein. Es wird vereinbart, daB das Mietverhiltnis mit Be-
endigung oder Abbruch der Ausbildung erlischt, wovon der Mieter den Vermieter unverziiglich
schriftlich zu verstindigen hat. Das Mietverhiltnis erlischt jedenfalls. wenn der Mieter das 27. Lebens-
jahr vollendet hat: hat das Mietverhaltnis in diesem Zeitpunkt noch nicht 5 Jahre gedauert. so endel
es mit Ablauf von 5 Jahren ab VertragsabschluB®.

6. Es wird feslﬁeslelll, daB bei der gegenstindlichen Wohnung die Bestimmungen uber die Anbots-
pflicht gemaB § 5 Abs 2 MRG erfiillt sind. Der Mieter verpflichtet sich, bei Freiwerden einer zur
Anhebung des Standards geeigneten Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D diese zu der
gegenstindlichen Wohnung der Kategorie D zuzumieten und beide Wohnungen innerhalb von
.................. Monaten/Jahren® zu einer Wohnung der Ausstattungskategorie C umzugestalten und den
Mietzins fiir eine Wohnung der Ausstattungskategorie C (§ 16 Abs 2 Z 3 und Abs 4 MRG) dann zu
entrichten (gilt nur fir Wohnungen der Kategorie D). Vermieter und Mieter vereinbaren, daB die
Unterlassung der Zusammenlegung innerhalb der vereinbarten Frist als Kiindigungsgrund iSd § 30
Abs 2 Z 13 MRG gilt.

7 Der Vermieter nimmt die Bestimmungen des § 16 Abs | Z 2—6 MRG (Baubewilligung nach dem
8.5.1945. Denkmalschutz u.a., Haus mit nicht mehr als 4 Wohnungen, Ausstattung, WohnungsgrofBe.
Standardanhebung nach 31. 12 1967%) in Anspruch aus folgenden Griinden:

Sonstige Vereinbarungen (allenfalls siche auch Beilage):

Beide Teile verzichten auf das Recht der Anfechtung wegen Verletzung iiber die Hilfte des wahren
Wertes. (Diese Bestimmung gilt nur fiir Kaufleute im Sinne des Handelsgesetzbuches.)

a) DerMieterverpflichtetsich,die Kosten der Errichtung dieses Mietvertrages durch hiezu befugte Personen
(Rechtsanwalt, Immobilienverwalter u.a.) direkt an diese zu entrichten.

b) Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten der Vergebiihrung dieses Mietvertrages Zu entrichten.

¢) Fiir Zwecke der Gebiihrenbemessung wird festgestellt, daf die Bemessungsgrundlage einschlieBlich
L erer P e 3.... Jahre betrégt.

der Umsatzsteuer S ...2%: « 294, F e St i RN ans
Der Mieter bestitigt mit Unterfertigung des Vertrages die Richtigkeit der Beschreibung des Mietgegen-
standes einschlieBlich der GroBe gem. Punkt I. und des Zustandes des Mlelg_egenslandes gem. Punkt L.
sowie samtliche Vertragsbedingungen zu kennen und damit einverstanden zZu sein.

HAUSINHABUN®
H. u. M. FRIREH . Mieter:

Himbergerstraﬁe 1
2432 Schwado . —

Wien, “\ £ ORI [T |

ey
* Nichtzatreflendes streichen.

Herausgeber und Verleger: Reformy erband osterreichischer Huushesitzer. 1010 Wien, Trattnerhol | /5/ !S.T-:l. 5338044,
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Hersteller Buch- und Kunstdruekenei JDONAL Nowack Gesmbal 1120 Wien. Stacheginse 8, Tel S04 73510,
» 2 ‘e e abieen
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Anlage./VI

Untermietvertrag

zwischen

Name, Vorname____ Jukic

Anschrift Muhrengasse 25/9, 1100 Wien

Nachfolgend Untermieter genannt wird folgender Untermietvertrag geschlossen:

Mietsache
i Hauptmieter hatvon SEL Immobilien-, Bautrager- und Hausverwaltung
NAMS, VPMAME.L Y, Soh s i & omt el s it o Lt
Anschrift FilmteichstraRe 1/ Parzelle 6

Nachfolgend Vermieter genannt folgende Wohnung angemietet:

Anschrift Muhrengasse 25/21, 1100 Wien

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

2. Die Wohnung befindet sich in der 2 Etage auf der [] linken Seite [] rechten Seite.

Folgende Raume werden vermietet:

2 Zimmer, 1 Kiche/Kochnische, 1 Dusche 1 Gang-WC

3. Die Wohnflache betragt 48 qm.



Office
Anlage./VI


Dieser Mietvertrag wurde dem Untermieter in Kopie ausgehéandigt.

Das Ubergabeprotokoll wird hinsichtlich darin enthaltener Beschreibungen der

Mietsache und der Einrichtungen Vertragsbestandteil.

Dem Untermieter werden vom Hauptmieter fiir die Dauer der Untermietzeit folgende

Schlissel ausgehandigt: 1

Miete und Nebenkosten

Die Miete (inkl. Betriebskosten und Ust.) betragt monatlich

In Worten EURO dreihunde

Mietzahlungen

Die Miete inklusive der Nebenkosten sind monatlich im Voraus, spatestens am

fUnften Werktag des Monats kostenfrei an Herrn Jukic bar zu Ubergeben.

Bei Zahlungsverzug darf der Hauptmieter fir jede schriftliche Mahnung 1,50 EUR
Pauschalierte Mahnkosten berechnen.



besorgten Schiissel, sind dem Hauptmieter zu Gbergeben. Der Untermieter haftet fij;

alle Schaden, die dem Hauptmieter oder einem Mietnachfolger aus der

Nichtbefolgung dieser Pflicht entstehen.

Hat der Untermieter bauliche Veranderungen an der Mietsache vorgenommen oder
sie mit Einrichtungen versehen. so ist er auf Verlangen des Hauptmieters

verpflichtet, bei Ende des Mietvertrages auf seine Kosten den ursprunglichen Zustand

wiederherzustellen, sofern nichts anderes schriftlich vereinbart ist.

Ort, Datumé(})abér(fog'za/(é Ort, Datum Wfﬁ & (75*47727/5




-Jukic

Muhrengasse 25/9
1100 Wien

Muhrengasse 25/21
1100 Wien

Wien, 15.12.2016

Option auf Verldngerung — Sideletter zum Untermietvertrag vom 31.03.2016

Sehr geehrte -

ich bestatige lhnen hiermit dass der am 31.03.2016 abgeschlossenen Untermietvertrag um
weitere 3 Jahre verliangert wird, Insofern keine Mietrickstande bestehen.




Neuvermietung von Mietgegenstianden, auf die das Mietrechtsgesetz Anwendung findet

Anlage./VII

Gebiihrenvermerk

Parteienvertreter
Immobilientreuhiinder
(Name/Firma, Adresse, Steuemr. bei FA I Geb. und VerkSt.)

Aufschreibung Nr. ............

Selbstberechnete Gebiihr: .......... Welosisonanonsuae

Datum und Unterschrift: /.~ 7 .. =

IEOODODEOHOBONROOOBRODOOCAOOHACRODCE EUDOROENMIOEX KXDEIINE XA XX

MIETVERTRAG

(D-Wohnung)

/ , ' /,'/- - ./ : ¢ ’ /
zwischen /7 €/ 787-4i )0 % §6 - S THT 0 LA W aES A N T als Vermieter
vertreten durch /! >
. Der Vermjeter vegmietgt dem;Micjer den im Hause ... A AL, /%f/f //{f//'/'ff” R0

RIS ,(,.nl‘gfy,i egenen Mietgegenstand: S

Wohnung Top Nr. ......... i3 A G S B TS A PO RS A4 b Wahs B it ad s S 44 Aan a4 LA MARA L o g R aoa e FOSAMA oA e srisabass 2

Nutzflache derzeit ..................... ..ﬁb ....................... m* (zutreffenden Falls inkl. Gang-WC-Anteil)*. Die Wohnung

hat die Kategorie D brauchbar® - nicht brauchbar®.

Die Wohnung®* besteht aus ./ Zimmer(n), ....... A Kz_\b’mﬁt(cn). Kiche (chhmséw)‘. Vorraam, WE™/

Gang-WC zur-Alleinbentitzung */Mitbeniitzung®*.

Mitgemietet: Kellerabteil, Bodenatsieil*
Dachflache/Fassadenflache* fiir Werbezwecke

Vermieter und Mieter stellen den tatsichlichen Zustand des Mietgegenstandes nach Begehung hinsichtlich der

fur die Kategorie der Wohnung bzw. Angemessenheit des Mietzinses mafigebenden Augstattung wi?‘olgt f;st: /
3 A5 N R

3.3,

Lichtinstallationen (einschlieBlich Zihler) ........ g, ...11..'.1..k.’.ﬂ..&..ﬁ;“('“ (8 38.CH

Gasinstallationen (einschlieBlich Zahler) ..........ocooo..... B e L i s | AR
VSO O i s i s s sa i R e ey e
MV s L A st et s S R e < MO

Kiiche oder Kochnische (mit/obpa€® Warmwasserbereitung) .............ovvvvvvevimiioosssiosesesesississsiessssessissssssessesessssens
(Zu vermerken ist die Brauchbarkeit oder ordnungsgeméBer Zustand oder sonstiger Zustand.)

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand auf eigene Kosten zu erhalten und in demselben Zustand zu-
riickzustellen, sowie allfillige Beschadigungen unverziiglich zu beheben. Er verzichtet auf das Recht, nach
§1096 ABGB die Instandhaltung im Inneren des Mietgegenstandes vom Vermieter zu fordern. Der Mieter haftet
fir alle Schiden, die dem Vermieter aus einer unsachgemiBen und sonst vertragswidrigen Behandlung des
Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter und mit ihm zusammenwohnenden Mitbewohner
entstehen. Der Mieter verpflichtet sich insbesondere, die Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-,
Beheizungs-, (einschlieBlich zentraler Wirmeversorgungsanlagen) und sanitiren Anlagen so zu warten und

so instand zu halten, dal dem Vermieter und den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwachst.

Der Mieter verpflichtet sich, bei erforderlichen Arbeiten auf eigene Kosten die Abmontierung und spitere
Wiedermontierung der Reklametafel vorzunchmen.

Der Vermieter ist berechtigt, in angemessenen Zeitabstinden nach vorheriger Ankiindigung den Mietgegenstand
zu besichtigen.

Il.  Das Mietverhiltnis beginnt am ... //;L//“fjf und wird auf unbestimmte Zeit geschlossen.

a) Die Kindigungsfrist betragt: ............éheicccisiinnsncsiicinnsens i e R R N S B e ARG
Kiindigungstermine: ................... A e et R AN e R s Sk N3 oder:
b) Es gelten die gesetzlichen Kiindigungsfristen und -termine*.
oder:
Il.  Das Mietverhaltnis wird auf die Dauer von .......<..... Monaten/Jahren* geschlossen. Es beginnt am ........ / .........
und endet am ......ocoeneriiiriinninnns ohne Kindigung. (Hier sind die Fristen des § 29 Abs | Z 3 MRG - Mindestfrist von

3 Jahren - zu beachten.)

*Nichtzutreffendes streicher
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1V.  Der Mietzins ist am Ersten eines jeden Kalendermonats im vorhinein zu bezahlen.
Berechnungsgrundlage fir den Hauptmietzins:

VL

a) Der Kategoriezins D gemalB § 16 Abs 5§ MRG*,

b) Der frei vereinbarte Hauptmietzins gemal § 53 MRG (entsprechende vorzeitig begiinstigte Riickzahlung
offentlicher Darlehen)®.

Der Mietzins setzt sich zusammen aus:

1. a) dem gesetzlich zuldssigen Hauptmietzins von monatlich S ..o, (€ /"-g'/ ..... )
Wird der Mietvertrag auf bestimmte Dauer im Sinn des § 29 Abs 1 Z 3 MRG abgeschlossen (Pkt I1I),
vermindert sich der Hauptmietzins um 25 % und betragt daher S ..o (1 S ).
b) dem erhohten Hauptmietzins (§ 7 MG, §§ 18 ff MRG*) von derzeit S ..o, /| R R—. )

a)

monatlich. Nach Ablauf der Erhohung gilt der in diesem Zeitpunkt gesetzlich zulassige Hauptmietzins ein-
schlieBlich Wertsicherung als vereinbart.*

c) - dem mit S ..ccommvnascssaranse E8 i mnniinis ) monatlich frei vereinbarten Hauptmietzins gemaB § 53 MRG*,

dem verhaltnismiBigen Anteil an den Betriebskosten und offentlichen Abgaben, einschlieBlich der Kosten
einer angemessenen Versicherung gegen Glasbruch der allgemeinen Teile und AuBenfenster des Hauses, sowie
gegen Sturmschaden, Hagelschaden Erweiterung des Versicherungsschutzes bei der Leitungswasserschaden-

versicherung, welcher derzeit ............ 7 SV /- % betrigt, fir Gebithrenbemessung derzeit festgestellt mit
B R (| ) monatlich,

. dem auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil fiir besondere Aufwendungen (Aufzug, Zentralheizung und
dgl.), welcher derzeit .................. % betragt, fiir Gebuhrenbemessung derzeit festgestellt mit S.............cc.cc...
| ) monatlich,
dem Engelt im Betrag von S ............ Y (. SRR ) monatlich fir mitvermietete Einrichtungs-
gegenstinde laut zu verfassender lnvenmhste gemaB § 25 MRG*,

. dem Entgelt im Betrage von S .......cc.ccocovrnvcinicns (€ s ) monatlich fir sonstige Leistungen (siehe
besondere Vercinbarungen)*,

. dem Entgelt im Betrag von S .........cccocvvvnenee 08 casinsssicasvasissassmnionis ) monatlich fiir die Vermietung einer Dach-
flache*, Fassadenfliche®*, im AusmaB von ..........cc.c.ccecereneens m? fir Werbezwecke®*.
Der Micter erlegt eine Kaution im Betrag von S ............cccooo..... (€ st TUE Sicherstellung fiir den

Mietzins/mitvermietete Einrichtungsgegenstande*. Eine Verzinsung des Betrages erfolgt nur, soweit die

Bank fur taglich fillige Einlagen Zinsen gewihrt. Die Kaution ist erst verrechenbar und zuriickzustellen nach
Beendigung des Mietverhiltnisses und wenn feststeht, daB8 aus dem Mietverhiltnis dem Vermieter weder an
aushaftenden Mietzinsen, Kosten, Schiaden, noch anderem eine Forderung zusteht*.

Dariiber hinaus wird eine Konventionalstrafe in der Hohe von sechs monatlichen Bruttomietzinsen vereinbart,
im Falle der Mietgegenstand nicht zu dem vertraglich oder gerichtlich festgesetzten Raumungstermin ohne
Raumungsexekution iibergeben wird.

Der Vermieter ist berechtigt, eine solche Konventionalstrafe mit einer allenfalls bei ihm erliegenden Kaution zu
verrechnen®,

Der Umsatzsteuer vom Bruttomietzins. / ['-Jf:_

S aunsnsaiains (i :. .) monatlich, und der Entgelte gem. Punkt V. 4.-6.* von S .......c.cccoeruun.
(T ) monatlich wird folgendes vereinbart:

Zur Berechnung der Wertbestindigkeit gemaB § 16 Abs 6 MRG dient der vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt monatlich verlautbarte Verbraucherpreisindex 1986 oder ein an seine Stelle tretender Index. Auszu-
gehen ist dabei von jenem Indexstand, der dem Kategoriezins entspricht, der in diesem Vertrag als Hauptmietzins
vereinbart wurde. Anderungen der Indexzahl nach oben oder unten bleiben solange unberiicksichtigt, als sie 10%
der fiir Juli 1991 vereinbarten Indexzahl und in der Folge 5% der sodann maBgebenden Indexzahl nicht tiberstei-
gen. Wird die 10%-Grenze ab Juli 1991, in der Folge die 5%-Grenze Giberschritten, so ist der Vermieter berechtigt,
den Hauptmietzins entsprechend der Indexiinderung zu erhohen (wobei bei solchen Uberschreitungen die gesamte
Veranderung voll zu beriicksichtigen ist) und dem Mieter zur Zahlung vorzuschreiben. Die Wirksamkeit der
Vorschreibung richtet sich nach den gesetzlichen Vorschriften (§ 16 Abs 6 und 9 MRG). Die neue Indexzahl
bildet jeweils den Ausgangspunkt fiir die Berechnung der weiteren Uberschreitung*.

Zur Wertsicherung dczmer Pu kt V. 1. a) und b) vereinbarten angemessenen Hauptmietzinses von

*Nichtzutreffendes streichen
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oder:

b) Zur Wertsicherung des unter Punkt V. 1. ¢) gemiB § 53 MRG frei vereinbarten Hauptmietzinsens von
- —— 0€ o mmennivinds ) monatlich und der Entgelte gem. Punkt V. 4.-6.* vonS ...
(€ sosssomssismmmasvon ) monatlich wird folgendes vereinbart:
Zur Berechnung der Wertbestandigkeit dient der vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt monatlich ver-
lautbarte Verbraucherpreisindex 1996 oder ein an seine Stelle tretender Index. Als Bezugsgrofe fiir diesen Vertrag
dient die fiir den Monat ......... 205550055 errechnete Indexzahl. Schwankungen der Indexzahl nach oben
oder unten bis einschlieBlich ....53.... % bleiben unberiicksichtigt. Ist die vereinbarte ... %.... -%-Grenze iberschrit-
ten, hat eine genaue Bindung an den Index Platz zu greifen, wobei die obige BezugsgroBe der Berechnung zu-
grunde zu legen ist. Bei Uberschreitung wird die gesamte Veranderung voll beriicksichtigt. Die Abrechnung iiber
die Wertanderung erfolgt am ......................... eines jeden Kalenderjahres. Die sich daraus ergebende Nachzahlung
ist zum nachsten Zinstermin fiillig, ebenso allfillige Gutschriften. Der Vermieter ist berechtigt, entstehende Er-
héhungen riickwirkend auf drei Jahre zu begehren.

Der Mieter verpflichtet sich, den Mietgegenstand nur fiir eigene Wohnzwecke zu beniitzen:

a) Beabsichtigte Verinderungen (Verbesserungen) innerhalb des Mietgegenstandes verpflichtet sich der Mieter, dem
Vermieter mit genauen Angaben schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige hat die Verpflichtung zur Kostentragung
und Durchfihrung durch befugte Gewerbetreibende zu enthalten. Ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters
darf mit den Arbeiten nicht begonnen werden.

GemaB § 9 Abs 3 MRG verpflichtet sich der Mieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses zur Wiederherstellung
des fritheren Zustandes.

b) Anderungen an der AuBenseite des Mietgegenstandes sowie Anderungen des Verwendungszweckes bediirfen
der schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

Die Untervermietung der Bestandrdume (ganz oder teilweise) an dritte Personen ist nicht gestattet. Der Mieter ver-
pflichtet sich, die Uberlassung seiner Mietrechte oder der Beniitzung, soweit dies im Rahmen gesetzlicher Bestim-
mungen zuldssig ist, dem Vermieter unverziiglich anzuzeigen und haftet fur alle Folgen der Unterlassung, insbeson-
dere fiir Mietzinsentgang und ProzeBkosten udg].

Haustiere diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters gehalten werden.

Der Mieter ist nicht berechtigt, allfillige Gegenforderungen, die er an den Vermieter haben sollte und die in
keinem rechtlichen Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis stehen, mit dem Mietzins zu kompensieren.

Der Mieter verpflichtet sich, die Hausordnung einzuhalten.
Den gekiindigten Mietgegenstand hat der Mieter auf Verlangen des Vermieters besichtigen zu lassen.

Bei einem Mietvertrag auf unbestimmte Zeit wird im Sinne des § 30 Abs 2 Z 13 MRG folgende fiir den Vermieter
(seine nahen Angehorigen, sein Unternehmen) in Bezug auf die Kiindigung als wichtig und bedeutsam anzusehende
Tatsache als Auflosungsgrund dieses Vertrages vereinbart:

Bei Erhdhung des Mietzinses gemaB §§ 18 ff MRG verpflichtet sich der Mieter, diesen erhdhten Mietzins zu be-
zahlen, sofern der vereinbarte Hauptmietzins nicht den der Kategorie D pro Quadratmeter und Nutzfliche ent-
sprechenden Betrag gem § 15a Abs 3 Z 4 MRG (valorisiert gem. § 16 Abs 6 MRG) ibersteigt.

Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten des Umbaues und der Neuanschaffung von Geriiten zu tragen.

Bei zeitlich begrenzter Unbeniitzbarkeit des Bestandgegenstandes wegen notwendiger Reparaturen verpflichtet sich
der Mieter zur Raumung und verzichtet auf einen Ersatz der Kosten des Ersatzquartiers. Insbesondere verzichtet er,
wegen zeitweiliger Storung oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des Personenauf-
zuges, der Zentralheizung, der Gas-, Licht-, Kraft- und Kanalisierungsleitungen irgendwelche Rechtsfolgen abzu-
leiten, sofern der Vermieter diese Stérungen weder vorsitzlich noch grob fahrlissig herbeigefiihrt hat.

Der Vermieter haftet nicht dafiir, daB der Bestandgegenstand fiir eine vom Mieter beabsichtigte geschiftliche Ver-

wendung tauglich und geeignet ist. Der Mieter ist vielmehr verpflichtet, auf seine Kosten die notige Widmung und
die behordlichen Genehmigungen zu erlangen. Der Mieter hat auch ohne Anspruch auf Riickersatz alle damit ver-

bundenen Abgaben (z. B. Luftsteuer, Wiener Garagengesetz) zu bezahlen.

*Nichtzutreffendes streichen



XI1X. Besondere Vereinbarungen:

Bei Mietvertrigen auf unbestimmte Zeit gilt ber Kiindigung wegen Nichtzahlung des Mietzinses abweichend von
Punkt I1. eine Kiindigungsfrist von einem Monat zum Ende jeden Kalendermonats als vereinbart.

Im Falle eines Verzuges mit der Mietzinszahlung verpflichtet sich der Mieter, Verzugszinsen in der Hohe von
2 v, H. dber dem jeweils geltenden Eckzinsfub zu bezahlen.

. Mehrere Mitmieter haften zur ungeteilten Hand.

-Der Vermieter verzichtet-auf die Kandigungsgrunde des-§-30 Abs-2-Z-4 (Untervermetung ) und Z 6 (Nicht-
beniitzung der Wohnung) iber Wunsch des Mieters, der ansonsten den gegenstindlichen Mul»mrag nicht-ab-
-schlieBen wirde, Der Mieter verpflichtet sich, hiefir einen Betrag von S .o SRR [ T e
zuzighch Umsatzsteuer zu crlegen®.

Es wird festgestellt, daB bei der gegenstindlichen Wohnung die Bestimmungen tiber die Anbotspflicht gemif

§ 5 Abs 2 MRG erfullt sind. Der Mieter verpflichtet sich, bei Freiwerden einer zur Anhebung des Standards ge-
eigneten Nachbarwohnung der Ausstattungskategorie D, diese zu der gegenstindlichen Wohnung der Kategorie D
zuzumieten und beide Wohnungen innerhalb von ............... Monaten/Jahren* zu einer Wohnung der Ausstattungs-
kategorie C umzugestalten und den Mietzins fiir eine Wohnung der Ausstattungskategorie C (§ 15a Abs 3 Z 3 MRG)
dann zu entrichten (gilt nur fiir Wohnungen der Kategorie D). Vermieter und Mieter vereinbaren, daB die Unter-
lassung der Zusammenlegung innerhalb der vereinbarten Frist als Kiindigungsgrund iSd § 30 Abs 2 Z 13 MRG gilt.

Sonstige Vereinbarungen (allenfalls siehe auch Beilage):

XX. Beide Teile verzichten auf das Recht der Anfechtung wegen Verletzung aiber die Hilfte des wahren Wertes. (Diese
Bestimmung gilt nur fir Kaufleute im Sinne des Handelsgesetzbuches.)

XXI. a) Die Kosten der Errichtung dieses Mietvertrages durch hiezu befugte Personen (Rechtsanwalt, Immobilien-

verwalter u. a.) triigt der Auftraggeber.

b) Der Mieter verpflichtet sich, die Kosten der Vergebithrung dieses Mietvertrages zu entrichten.

¢) Fir Zwecke der Gebﬁhrenberzswd festgestellt, daB die Bemessungsgrundlage einschlieBlich der Umsatz-
) fur

SPEUCT S ociiiiiivsvmnvicrins (€ ittt o adltt ) FUE civiconeiincisiisrisianan cﬁ .......... Jahre betragt.

XXII.  Der Mieter bestitigt mit Unterfertigung des Vertrages die Richtigkeit der Beschreibung des Mietgegenstandes ein-
schlieBlich der GroBe gem. Punkt I. und des Zustandes des Mietgegenstandes gem. Punkt I1. sowie simtliche
Vertragsbedingungen zu kennen und damit einverstanden zu sein.

XXIII.  Der Faktor bei der Umrechnung aller Schilling-Betrige in Euro ist derzeit 13,7603.

Vcrm:c:ct Mieter:

Ort: ,/’1’///.C// ......................... Datum: ///k'é[’»[,/}/ ......

“ x M ’\\\X/\'

*Nichtzutreffendes streichen

Herausgeber und Verleger: Reformverband dsterreschischer Hausbesitzer, 1010 Wien, Basendorfer Strabe 2, Tel. 505 61 77
und Zentralyverband der Hausbesitzer, 1010 Wien Landesgenchisstrale 6, Tel. 406 33 18
Hersteller: Donou Forum Druck Ges. m, b, Ho, 1120 Wien. Sagedergasse 29, Tel. 804 52 55
Ween 2000 Nachdruck und Vervieltiliguny verboten



MEIXNER VERMESSUNG ZT GMBH

Prof. Senator h.c. Dipl. Ing. Dr. Harald Meixner
standig beeideter gerichtlicher Sachverstindiger
Ingenieurkonsulent fiir Vermessungswesen
A-1060 Wien, Linke Wienzeile 4

Anlage./VIll

VERMESSUNG
meixnenr

KATASTER INGENIEURVERMESSUNG FOTOGRAMMETRIE DIGITALER BILDFLUG 3D COMPUTERVISON  GIS

Bearbeiter:
Dipl.-Ing Johannes Steiner
Wien, am 27.05.2025

GZ 21293
Nutzflachenvermessung
Wien 10., Schrottergasse 17
Stand: 27.5.2025
Anmerkungen:
o Grau hinterlegte Felder: Flachen nicht messbar (geschatzt)
o Alle Angaben in Quadratmetern
KellergeschoR
Nr. | Nutzung | NFL Nr. | Nutzung | NFL
01 | Raum 7,31 14 | Raum 70,02
02 | Gang 17,55 15 | VR 2,64
03 | Gang 3,49 16 | VR 1,96
04 | Raum 2,09 17 | WC 1,32
05 | Raum 5,52 %’ 18 | WC 1,32
_ |06 | Raum 1,58|| G |19 | we 1,82
=07 |Raum | 1,70|| & [20 | wc 1,35
~ |08 | Gang 5,12 21 | Raum 6,56
09 | Raum 3,64 22 | Raum 13,00
10 | Gang 6,23 23 | Gang 4,08
11 | Gang 5,11 24 | AR 3,41
12 | Raum 1,86 Gesamt 107,48
13 | Raum 2,51
Gesamt 63,71

Zahlbar ohne Abzug bei Erhalt der Rechnung. Bei Zahlungsverzug werden 1 % Verzugszinsen p.M. berechnet. Zahlbar und klagbar in Wien. Rechnungsnummer

und Geschiftszahl bei Uberweisung bitte angeben. Gerichtsstand ist Wien.

RAIFFEISEN BANK WIEN/NO — KTO: 7.501.661 BLZ 32000 IBAN Nr. AT87 3200 0000 0750 1661 BIC: RLNWATWW

UID: ATU58313989

WWW.meixner.com
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Seite 2von 4

Erdgeschof’

Nr. | Nutzung | NFL Nr. | Nutzung | NFL

01 | Gang 20,67 07 | Raum 90,02
Eg 02 |Gang 21,87 08 |Vorraum 3,07
& |03 |sTGH 1,91 09 |WC 1,34

Gesamt 44,45| | _, [10 |WC 0,87

04 |vorraum | 7,28] | & |11 [wc 0,86
;_' 05 | Raum 10,19 § 12 |Raum 3,86
|2 06 |Raum 17,78 13 |Raum 7,58

Gesamt 35,25 14 | Raum 6,00

16 |Vorraum 1,41 15 |STGH 0,00

17 |Kiche 6,56 Gesamt 113,60
o |18 [Raum 18,07 o 22 | AR 1,02
g |19 |Bad 2,63 | T |23 |AR 0,96
= |20 |Raum 4,73 g 24 | AR 0,96

21 |WC 0,80 Gesamt 2,94

Gesamt 34,20

1. ObergeschoR

Nr. | Nutzung | NFL Nr. | Nutzung | NFL
- 01 |STGH 0,00 15 | Vorraum 1,75
2 [02 |Gang 21,30 16 | Kiiche 6,55
2 Gesamt 21,30 m |17 |Raum 5,46
o 03 |Vorraum 7,46 Fg.' 18 |Bad 2,31
2 (04 |Raum 19,65| | © [19 |Raum 18,36
i Gesamt 27,11 20 [|WC 0,81

05 |Vorraum 4,01 Gesamt 35,24
o |06 |Bad 2,16 21 |wWC 0,95
g |07 |Raum 20,70 -8 22 |WC 0,91
= |08 |Raum 18,80 | 3 [23 |wc 0,95

Gesamt 45,67 Gesamt 2,81
o |09 |Kiche 12,05 24 |Vorraum 2,50
Fg.' 10 |Raum 9,49 < 25 | Kiche 6,17
" | Gesamt 21,54 [ g [26 |Raum 17,18

11 |Kiche 7,83 " 127 |Bas 2,52
ﬁ, 12 |Raum 18,73 Gesamt 28,37
= |13 |Raum 19,10
2 [14 |Bad 6,90

Gesamt 52,56




0

VERMESSUNG

meixnen

2. ObergeschoR

Nr. | Nutzung | NFL Nr. | Nutzung | NFL
- 01 |STGH 0,00 17 |Vorraum 1,94
g 02 |Gang 22,67 N 18 | Kiiche 6,90

Gesamt 22,67| | = |19 |Raum 20,00

03 | Vorraum 7,59 g— 20 | Raum 8,29
~ |04 |Raum 20,16| | 7 |21 |wc 0,90
x:b' 05 | Kiiche 6,78 Gesamt 38,03
2 |06 |Raum 1554 | e |22 Kiiche 9,01
* |07 |Raum 527|| 2|23 |Raum 20,48

Gesamt 55,34 | 7 | Gesamt 29,49

08 |Kiiche 12,05 24 |WC 0,94
o |09 Bad 2,74 | & |25 |wC 0,91
g |10 |Raum 19,44 | 3 |26 |wcC 0,95
F 11 |Raum 6,56 Gesamt 2,80

Gesamt 40,79

12 |Vorraum 6,95
9 13 | Kiche 5,92
o [14 |Bad 1,67
g 15 | Raum 19,17
¥ 116 |Raum 19,77

Gesamt 53,48

3. Obergeschof}

Nr. | Nutzung | NFL Nr. | Nutzung | NFL
L |01 [STGH 0,00/ | e [13 Kiiche 6,72
g 02 |Gang 22,93 | 2|14 |Raum 19,77

Gesamt 22,93| [ 7 [Gesamt 26,49
< |03 [Kiche 7,39 15 [Vorraum 1,81
% 04 | Raum 20,16 | | @ |16 |Kiiche 6,90
F | Gesamt 27,55 § 17 | Raum 8,29

05 | Kiiche 6,72 | 2 |18 |Raum 20,02

06 | Raum 21,25 Gesamt 37,02
~ |07 |Vorraum | 8,46 19 |WC 0,90
E 08 |Bad 314/ , |20 |we 0,91
2 109 [Raum 9,77 § 21 |WC 0,91

10 | Raum 19,39 22 |WC 0,92

Gesamt 68,73 Gesamt 3,64
~ |11 |Kiiche 7,69 « |23 | Kiche 9,04
g. 12 |Raum 19,28 "é. 24 | Raum 20,48
F | Gesamt 26,97| | 7 | Gesamt 29,52

Seite 3von 4




Dachgeschoss
Nr. | Nutzung | NFL
01 |STGH 0,00
o |02 | Dachb. 78,85
© 103 |Dachb. |195,27
Gesamt 274,12
Gesamtflachen
KG Keller 63,71 171,19
Geschaft 107,48
STGH 44,45
Top1 35,25
EG |[Top6 34,20( 230,44
Geschaft 113,60
AbstellR 2,94
STGH 21,30
Top 8 27,11
Top 9 45,67
0G1 Top 10 21,54 234,60
Top 11-12 52,56
Top 13 35,24
WC's 2,81
Top 14 28,37
STGH 22,67
Top 16-17 55,34
Top 18 40,79
0G 2 | 10p 19-20 53,48| 242,60
Top 21-22 38,03
Top 23 29,49
WC's 2,80
STGH 22,93
Top 24 27,55
Top 25-26 68,73
0G3 [L2P2’ 25971 242,85
Top 28 26,49
Top 29-30 37,02
WC's 3,64
Top 31 29,52
DG Dachboden 274,12 | 274,12
Gesamtflachen 1395,80
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Anlgae./IX

Anmerkung:
Strichliert eingetragene Mauerumrisslinien sind aufgrund erschwerter

de_

r <Chbargepg,

Nac

Aussenumriss nicht gemessen

Schrottergasse

l\\\\\\
| Tt
I ~—— T ——
I / T ——_ T
/ / U= TT——A
/ | T ——_
| | =
/ / unzugdnglich
/ L
/ T -
/ T T —— -
/ IS \\\ F\::\\\\
I = verste N / Dl
T
/I 1 / //
| / Rau | kein
/ / Zugang
7.31 m? / n.m.
Aussenumriss nicht gemessen // T /
I e B i I U= |
| | / R
| | | | [ | kein
| 05 | | / kein / / Zugang
: Raum : /J / Zugang / | n.m.
| 5.52 | g ' o P
R _J : Lo 7 02 | | -
| I | Gang = ' [Raum
04 o I /
— 17.55 m?
r Raum | @ 1.86 m?
e / -=
! 2.09 me A 5.12 m? P Gang
o L o | L ﬂl% - 6.23 m?
| z 2 | Gangll o oo VR -
,, Raum Raum | wr ] 1582 || Raum |
| Zugang m2| (07~~~ 1 1.96 m? 15 ITW
/ 13.00 m? =
6.56 m? : n.m. .Raum ’] 3.64 m2 VR
|
B L 170me 4| 2.64m
—
14
Raum
=== 70.02 m?
|
verstellt
S
T L_T L_T L_1

— -
—

17
WC

1.32 m2

18

WC

1.32 m?

20

WC

1.35 m2

24
AR
3.41m?

n.m./Fl. geschatzt

Zuganglichkeit schematisch dargestellt.
Die Messung des Gebaudes erfolgte im lokalen System.

Flachenermifflung Kellergeschal3

Nr Nutzung Nutzflache
01 Raum 731m?
02  Gang 1755 m?
03  Gang 349 m°
04 Raum 2.09m?
05  Raum 552m’
06 Raum 158 m’
07 Raum 170 m?
08 Gang 512m?
09  Raum 364 m’
10 Gang 6.23m’
11 Gang 511 m?
12 Raum 186 m?
13 Raum 251m’
Summe KG 63.71m
4 Raum 70.02 m?
5 VR 264 m’
16 VR 196 m’
17 wC 132 m?
18 we 132 m’
19 wC 182 m’
20 wC 135 m°
21 Raum 6.56 m’
22 Raum 13.00 m*
23 Gang 408 m?
2L AR 3.41m°
Total Geschafft 10748 m

Nicht zugangliche Raume (KG) wurden bei der Flachenberechnung nicht bertcksichtigt

Kat. Gem. Favoriten (01101)

Gst.Nr. 834 EZ 1157
Ger. Bez. Favoriten

MEIXNER VERMESSUNG ZT GMBH
Prof. Senator h.c. Dipl.Ing. Dr.techn.
Harald MEIXXNER
Ingenieurkonsulent fir Vermessungswesen
1060 Wien, Linke Wienzeile 4
Tel.: (01) 587 96 16 Fax: (01) 587 34 32
E-Mail: meixner@meixner.com

1100 Wien
Schrottergasse 17

wen,am 7.t 2025 Bestandsplan 1:100
GZ. 21293 Kellergeschoss

CAD: 21293 KG_rev1
KrG/ScT/JIA
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Anlage./X Anmerkung:
Strichliert eingetragene Mauerumrisslinien sind aufgrund erschwerter
Zuganglichkeit schematisch dargestellt.
Die Messung des Gebaudes erfolgte im lokalen System.
me——
, \\\\\\\
g Lgﬂ”iSsen
] . .
‘ ang I Flachenermittlung Erdgeschal}
I 20.67 m? 7/ Nr. Nutzung  Nufzfliche
/ 01 Gang 2067 m’
/ 02 Gang 2187 m?
| 03 STGH 191m?
Summe L4 45 m?
|
| 0L Vorraum 7.28 m?
06 \N‘/ 05 Raum 10.19 m?
I 06 R 17.78 m?
Raum i "
\”\/ Total TOP 1 3525 m
2
Aussenumriss 17.78m / 07 Raum 90.02 m?
| < 08 VR 3.07 m?
2
"!—’_@”_ I 09 WC 134 "
_‘ Zug | Iy 10 w( 0.87 m2
H Nz Iy 1 we 186 n”
| 12 Raum 3.86m
05 | 13 Raum 7.58 m?
Raum / 1% Raum 6.00 m?
15 STG 0.00 m?
10.19 m? / / Total Geschaft 113.60 m?
I
16 Vorraum 161 m?
| 17 Kiiche 656 m?
/ 18 Raum 18.07 m?
~ 19 Bad 2.63 m?
| 20 Raum L73m?
/ 2 we 0.80 m?
08 23 Total TOP 6 3L.20m?
VR AR 22 AR 102 m?
3.07 m? 0.96 m2 B AR 0.96 m’
’ ' 24 AR 096m?
09 24 Summe 2.9L m?
WC AR
1.34 m2 0.96 m2
07
18 . .
R Raum 7/ 10 kein Zugang/Fl. geschatzt
aum WC :
90.02 m2 Kat. Gem. Favoriten (01101)
18.07 m? 0.87 m2
,,,,,,,,,,, Gst.Nr. 834 EZ 1157
3 1 Ger. Bez. Favoriten
g WC
5 0.00 m?
s . N7 0.86 m?
Z‘g’/_ _IEZZEI_ I I I I L _ — N/ o Ty, MEIXNER VERMESSUNG ZT GMBH ]
s i g T B " : & Prof Senatorn.e Dipling Dricchn 1100 Wien
! Ingenieurkonsulent fir Vermessungswesen b
WG 1060 Wien, Linke Wienzeile 4 SCh rottergasse 1 7
0.80 m2 Tel.: (01) 587 96 16 Fax: (01) 587 34 32
: E-Mail: meixner@meixner.com
22
AR Bestandsplan 1:100
Wien, am 27. Mai 2025 es a n S p a n .
1.02 m2
CAD: 21293 _EG_rev1 g
KrG/ScT,BuV/iJiA
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Eﬂ:
Q

N

To

19
Raum

18.36 m?

Aussenumriss nicht gemessen

13 12
19.10 m? 18.73 m?

=5
§Aufggn€,‘ OG2
.’

F==5 /02
_ Gang
2130m2 |
TOP 11-12 TOP 10 |
[ verbaut
14 11
Bad Kiiche Kiiche
6.90 m2 7.83 m2 12.05 m?

I gy e
T

T T T T T T - -
g ——4  b--d  —d B

Schrottergasse

Vorraum

N—

04
Raum

19.65 m?

08
Raum

18.80 m?

—

26

Raum
17.18 m2

- -1 ___ -2 ___-~-———/3 __ - —43a . ___~——4/Ja __ -4 __ -3

06
Bad
2.16 m?2

20
WC

0.81 m?

21
WC

0.95 m?
22

WC
0.91 m2

23
WC

0.95 m?

Anlage./XI

Flachenermifflung 1. Obergeschol3

Nr Nutzung Nutzflache Nr Nutzung Nutzflache
01 STGH 0.00 m? 5 VR 175 m?
2
02 Gang 2130 m 16 Kiche 6.55 m?
Summe 2130 m? 17 Raum 546 m?
18 Bad 231m?
2
03 Varraum .46 m2 19 Raum 18.36 m?
04 Raum 19.65 m 20 Wis 0.81m?
2
Tofal TOP 8 2110 Tofal TOP 13 3526 m
05  Vorraum L.01m? ,
06 Bad 216 m? 20 we 0s5m
2
07 Raum 2070 m? g xE 82;%
08  Raum 18.80 m? : ; mm
umme m
Total TOP 9 4567 m’
09  Kiche 12.05 m? 2L VR 250 m?
10 Raum 9.49m? 25 Kiche 617 m?
Total TOP 10 215k m 26 Raum 17.18 m?
2
11 Kiche 783 m’ 7 B 2n s
0w 1873 m? Total TOP 14 2837 m
aum m
13 Raum 19.10 m?
It Bad 6.90 m’
Total TOP 11-12 5256 m

MEIXNER VERMESSUNG ZT GMBH
Prof. Senator h.c. Dipl.Ing. Dr.techn.
Harald MEIXXNER
Ingenieurkonsulent fir Vermessungswesen
1060 Wien, Linke Wienzeile 4
Tel.: (01) 587 96 16 Fax: (01) 587 34 32
E-Mail: meixner@meixner.com

Wien, am 27. Mai 2025

GZ. 21293

CAD: 21293 _0G1_rev1

Anmerkung:

Strichliert eingetragene Mauerumrisslinien sind aufgrund erschwerter
Zuganglichkeit schematisch dargestellt.

Die Messung des Gebaudes erfolgte im lokalen System.

Kat. Gem. Favoriten (01101)

Gst.Nr. 834 EZ 1157
Ger. Bez. Favoriten

1100 Wien
Schrottergasse 17

Bestandsplan 1:100
1. Obergeschoss

KrG/BuV/JIA
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Anmerkung:
Anlage./XII o o
Strichliert eingetragene Mauerumrisslinien sind aufgrund erschwerter
Zuganglichkeit schematisch dargestellt.
Die Messung des Gebaudes erfolgte im lokalen System.
- . .
I Flachenermittlung 2. Obergeschaf}
I Nr Nutzung Nutzflache Nr Nutzung Nutzflache
e I 01 STGH 0.00 m? 17 VR 194 m?
Raum / 02 Gang 22,67 m° 18 Kiche 6.90m?
Summe 767 m 19 Raum 20.00 m?
20.48 m? | 20 Raum 8.29 m?
03 Verraum 759 m? 21 WC 0.90 m?
2
04 Raum 2i6m Total TOP 21-22  38.03m?
05  Kiche 678 m
06 Raum 15.54 ”;2 22 Kiche 9.01 m?
07 Raum 27 23 Raum 2048 m?
Total TOP 16-17 5534Lm Tofal TOP 23 29.49 m
Aussenumriss nicht gemessen
[ B 08  Kiche 12.05 m*
= I 09 Bad 274 m’ 2L WC 0.94 m?
H [26] 10 Raum 1944 m? 25w 091 m?
| zkem 1 Raum 656 m’ 26 WC 0.95m?
[Fu:g(gq—' | Total TOP 18 4079 m Summe 2.80m
|
kein [ — 12 Vorraum 6.95 m’
~ rLZumg_. E_ 13 Kiche 5.92 m?
5 L Bad 167 m?
~ 15 Raum 19.17 m?
a 16 Raum 19.77 m?
o _
= TOE 19,20 21 Total TOP 19-20 5348 m
| .. 0.90 m?
Vorraum
5.92 m?
6.95 m? 14 - 24
WC
Bad 12.05 m?
2
| erme | 0.94m
[r:: — 7# kein Zugang/FL geschatzt
‘ 25
W
19 16 15 = 10 C
/ Raum Raum | Raum | Raum ] // 0.91m2 _
/ i ' . .
[ 20.00 m? 19.77 m? 19.17 m? : Haum 19.44 m? / Kat Gem Favorlten (01 1 01 )
| kein Zugang/FL geschatzt
: | / geng/rL g Gst.Nr. 834 EZ 1157
ol L 656m? ' :
3l I / % Ger. Bez. Favoriten
g ! J
i 7 WC
£l /
sl | ! g m— — — —A — E ” 0.95 m2 MEIXNER VERMESSUNG ZT GMBH
2’____,;:.:1____E773____E::j____E::j____E::j____Effj___ == gy [ — Prof. Senator h.c. Dipl.Ing. Dr.techn. 1 100 W.
Aussenumriss nicht gemessen Hoarald MEIS<NE R Ien
kein Zugang/FL geschétzt Ingenieurkonsulent fir Vermessungswesen iy
ganges g 1060 Wien, Linke Wienzeile 4 SChrOttergasse 17
Tel.: (01) 587 96 16 Fax: (01) 587 34 32
SCh rbttergasse E-Mail: meixner@meixner.com
wen,am 7.t 2025 Bestandsplan 1:100
CAD: 21293 _0G2_rev1 g
KrG/BuV/JiA
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Aussenumriss nicht gemessen

] Ip—— T

Ty

-

18 14 12
4 Raum Raum Raum
/
i 20.02 m2 19.77 m? 19.28 m?
|
|
ol
3l
sl
St
£l __ __ _
Z(UJ/ I’ I 1 I 1 \_‘>
| _ === ___ === __ === __ _r===___F==4 ___F

Aussenumriss nicht gemessen

7
% A
[ kein l I 202
Z
o s [ Gang
N
N 22.93 m2 :
a I8
TOP 28 TOP 27 TOP 25-26
S oP 26 0P 2 25-26! |2\
PN A
13" e
Kiiche 1
o Kiiche
7.69 m2

! 6.72 m?
‘\ )

04
Raum

20.16 m?
] 05
| L’ Kiiche

07 -
Vorraum

Schrottergasse

10

Raum | Raum
9.77 m? ‘ : 19.39 m?

19
WC

0.90 m?

20
WC

0.91 m?

Anlage./XIlI

kein Zugang/FL geschétzt

21
WC

0.91m?

kein Zugang/FL geschétzt

22
WC

0.92 m?

Anmerkung:

Strichliert eingetragene Mauerumrisslinien sind aufgrund erschwerter
Zuganglichkeit schematisch dargestellt.

Die Messung des Gebaudes erfolgte im lokalen System.

Flachenermittlung 3. Obergeschaf}

Nr Nutzung Nutzflache Nr Nutzung Nutzflache

01 STGH 0.00 m? 15 VR 181 m?

02 Gang 2293 m? 16 Kiche 690m?
Summe 2293 m? 11 Raum 8.29 m?

s 18 Raum 2002 m’
gi Eua[uhme 7203?:# Total TOP 29-30 37.02m”
Total TOP 24 2755 m? 19 wC 0.90 m?

200 WC 091m?
05  Kiche 672 m° 21 wC 0.91m?
06 Raum 2125 m? 22 WC 092 m?
07 Varraum 8.L6m? Summe 36Lm
08  Bad 314 m? s
09 Raum 977 m> 23 Kiche 9.04 m
10 Raum 19.39 m2 2L Raum 2048 m’
Tofal TOP 25-26 68.73 m° Tofal TOP 31 2852 m*
N Kiche 769 m?
12 Raum 19.28 m?
Total TOP 27 2697 m
13 Kiche 612 m°
1L Raum 19.77 m?
Tatal TOP 28 2649 m’

Kat. Gem. Favoriten (01101)

Gst.Nr. 834 EZ 1157
Ger. Bez. Favoriten

MEIXNER VERMESSUNG ZT GMBH

Prof. Senator h.c. Dipl.Ing. Dr.techn.
Harald MEIXXNER
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Anlage./XIV

Anmerkung:
Strichliert eingetragene Mauerumrisslinien sind aufgrund erschwerter

Zuganglichkeit schematisch dargestellt.
Die Messung des Gebaudes erfolgte im lokalen System.

Aussenumriss nicht gemessen
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Schrottergasse

Flachenermifflung Bachgeschof3

Nr Nutzung Nutzflache
01 STGH 0.00 m?
02 Dachboden 78.85 m?
03 Dachboden 195.27 m*
27602 m?

Summe DG
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