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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Meidling, Gerichtsabteilung 33, 1120 Wien, Schonbrunner Strale 222-228/3/5. OG,
Herr Rat Mag. Tobias Sommer, LL.M., mit Beschluss vom 16. Janner 2025 eingelangt am

22. Janner 2025.
EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei

EG d. LS Meidlinger HauptstraBRe
19/Reschgasse 24, 1120 Wien vertr. durch
teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
Handelskai 94-96/44.0G, Millenium Tower
1020 Wien

Verpflichtete Partei

MHS 19 Immo & Trade GmbH
HeinestralRe 42/1/4a
1020 Wien

vertreten durch:

Zacherl Schallabock Proksch Manak Kraft
Rechtsanwalte GmbH

TeinfaltstralRe 8/5.01

1010 Wien

wegen: EUR 59.469,02 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 33 E 93/24z

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert von 2616/11349 Anteilen, B-LNr. 200
verbunden mit Wohnungseigentum an Stg 1, EG, Geschaft 4 der EZ 74, GB 01305 Meidling in
1120 Wien, Meidlinger HauptstraRe 19 ident Reschgasse 24 zum Stichtag erstellen.

Seite 1
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1.4. Bewertungsstichtag: 25. Marz 2025 (Tag der Befundaufnahme)

1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen

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

zur Verfugung.

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen:

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 25. Marz 2025, 08:00 Uhr, unter Anwesenheit von:
. Mitarbeiter der Mieterin

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

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

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

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Wohnbeitragsvorschreibung bewertungsgegenstandliches Objekt
Protokoll der Eigentlimerversammlung

Energieausweis

WE-Vertrag und Nutzwertgutachten

1.5.3. Von der Mieterin zur Verfugung gestellte Unterlagen

Mietvertrag + Zusatzvereinbarungen + Urteil
Mangelinformation und diesbeztigliche Schreiben
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1.5.4. Literatur

1.6.

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

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

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

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

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

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

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

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

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

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

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

Seite 3
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise)

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01305 Meidling
BEZIRKSGERICHT Meidling

EINLAGEZAHL 74

R

4+« FEingeschrdnkter Auszug W
wee B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 200 owe
e C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt b

B

Letzte TZ 476/2025
VOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AATAT AT AT AT AT AT AT AN AN AN RN RN AN AN AN T AT r D) SATAT AT AN AN AN DN AN AR T AT A A A hvhra

GST-NR G BA (NUTZUNG)

FLACHE GST-ADRESSE

80/5 G GST-Fldche \d 2331
Bauf. (10) 1681
Garten(l0) 650 Meidlinger Hauptstrafle 15
Reschgasse 24
.488/2 G Bauf. (10) \J 1005
GESAMTFLACHE 3336
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Garten(l0): Gdrten (Gdrten)
PATATAT AT AT ATATATANANAAN RN RN RN NN A A2 FATATATANCAN AN AN AN RN RN r AT AT AT AT AT AT AT A
12 a 1114671997 Bauplatz (auf) Gst 80/5 und .488/2 (Bauplatz 2)
PANATATATAT AT AT ATANRA RN AN AN AN PN A A B ARATATATANPAN PN AN RN PN AN AT AT AT AT AT AT A A
200 ANTEIL: 2616/11349
MHS 1% Immo & Trade GmbH (FN 475405a)
ADR: wWaldmilllergasse 12/1a, Wien 1200
i 1661/2004 Wohnungseigentum an Stg 1, EG, Geschdft 4
p 1686/2018 IM RANG 1192/2018 Kaufvertrag 2018-04-25 Eigentumsrecht
vorgemerkt
q 2105/2018 Rechtfertigung
PAT AT AT AT AT AT AT AT ANAAN RN RN RN RN AN A C AR AT ATATANAN AN PN AN RN NN T A A A Ar A A
13 a 3485/1958
DIENSTBARKEIT gemdd Pkt. Il Servitutsbestellungsvertrag
1998-08~20 hinsichtlich Gst .488/2 fiir Gst B(G/4
14 a 1661/2004 Vereinbarung ilber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gemdd Artikel VIII
Wohnungseigentumsvertrag 2004-01-28
15 a 1661/2004 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 und gem. § 828
ABGB gemi&f Artikel IX Wchnungseigentumsvertrag 2004-01-28
21 auf Anteil B-LNR 200
a 1687/2018 2105%/2018 Pfandurkunde 2018-06-20
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 4.680.000, -~
fidr Raiffeisenbank Wels eGen (FN 894566v)
b geldscht
34 auf Anteil B-LNR 200
a 1545/2024 Rickstandsausweis 2024-07-25
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PEANDRECHT vollstr. EUR 882.415,25
Antragskosten EUR 14.838,54 fiir
Republik {Osterreich -~ Finanzamt Osterreich (4 E 2041/24q)
35 auf Anteil B-LNR 200
a 1781/2024 vVereinbarung und Pfandbestellungsurkunde 2024-07-02
PEANDRECHT EUR 2.600.000, -~
fiir LELUP Immobilien GmbH. (FN 353453h)
36 auf Anteil B-LNR 200
a 2001/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (26 Cg B1/24h - LG
fdr ZRS Wien)
D 2464/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von - siehe C-LNR 37
37 auf Anteil B-LNR 200
a 2464/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 59.794,81
gamt Zinsen und Kosten gemdh Beschluss 2024-11-20 fir
EG Meidlinger Hauptstrafe 1% (33 E $3/24z)
b 2464/2024 Xlage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C-LNR 36
38 auf Anteil B-LNR 200
a 77/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (16 Cg 6/25g - LG fir
ZRS Wien)
b 476/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von - siehe C-LNR 39
3% auf Anteil B-LNR 200
a 476/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 195.241, 52
samt Zinsen und Kosten gem3f Beschluss 2025-03-06 fiir
EG Meidlinger Hauptstrafe 19
(14 E 38/25y - Beitritt zu 33 E 93/24z)
b 476/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 - siehe C~LNR 38

AASATANTAT AT AT AT AT AN RN RN RN AN DR b b e d HTNWELIS AYATAM G A A A VAN NN AT AT AT AT AT AT AvAY

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

P AN AT AT AT AT AT AT AT AN AR AR AR AR AN P AR AT AR AT AT AT AT AT AT AN PN RN AN R AR A A N A AT AT AT AT A A A as

Grundbuch 26.03.2025 09:34:17

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, aulerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht
bekannt gegeben.

Der Servitutsvertrag gem. C-LNr. 13 ist bei den Anlagen zu finden.
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet
sichim 12. Wiener Gemeindebezirk ,Meidling“ per Adresse
Meidlinger Hauptstrae 19 ident Reschgasse 24. Die
bewertungsgegenstandlichne Adresse wird wie folgt
markiert: Meidlinger Hauptstrale - Niederhofstrale -
Vivenotgasse — Reschgasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Meidlinger HauptstraRe beginnt lhren Verlauf bei der Schonbrunner Strafe im Norden, wird
vom Meidlinger Platz unterbrochen und endet im Stiden bei der Edelsinnstralle/Eichenstralie. Sie
wird entgegenlaufig der Orientierungsnummern als Einbahn gefihrt, im Bereich zwischen dem
Meidlinger Platz und den Orientierungsnummern 55/68 wird sie als Fugangerzone geflhrt und ist
nicht befahrbar. Benannt wurde sie 1905 (vorher: HauptstraRe), zur Wahrung des Ortsnamens
("Mwerlingen”, 1146; "Muerlingern", 1183); Ober-Meidling, Unter-Meidling wurde mit Hetzendorf,
Gaudenzdorf und Altmannsdorf 1890/92 zum 12. Bezirk.

Die Reschgasse verlauft von der Mandigasse im Osten bis zur Meidlinger Hauptstrale im Westen;
sie wird Uberwiegend entlang der Orientierungsnummer als Einbahn gefiihrt, im Bereich des
Meidlinger Marktes ist sie nicht befahrbar. Benannt wurde die Reschgasse nach Karl Resch (gest.
1874), Grundbesitzer, Steinmetzmeister, Zementplattenerzeuger; er eroffnete um 1860 die Gasse.

Das Benennungsdatum ist unbekannt.

Der 12. Wiener Gemeindebezirk ,Meidling“ mit seinen 8,10 km? Flache liegt aulerhalb des
StraBenzuges ,Gurtel“ im sudlichen Teil Wiens; er hat ungefahr 101.700 Einwohner. Die flnf
Bezirksteile sind Untermeidling, Gaudenzdorf, Hetzendorf, Obermeidling und Altmannsdorf.
Folgende Bezirke haben mit dem 12. Bezirk eine gemeinsame Grenze: der 15., Rudolfsheim-
Funfhaus der 6., Mariahilf und der 5., Margareten im Norden, der 10., Favoriten im Osten, der 23.,
Liesing im Suden und der 13., Hietzing im Westen. Die Meidlinger Hauptstralle ist eine wichtige
EinkaufsstraBe. Weiters ist das Schloss Hetzendorf mit der ,Modeschule Hetzendorf* bekannt.

Seite 6
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2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung zum bewertungsgegenstandlichen Objekt befindet sich die Haltestelle
,NiederhofstraRe“ der Linie U6. Im Bereich der Niederhofstralle haben die Autobuslinien 10A und
63A eine Haltestelle.

Auf der sehr langen Strecke von 12., NiederhofstraRe/U6 uber Meidlinger Hauptstrafle/U4,
Schonbrunn/U4, JohnstraRe/U3, Gersthof/Schnellbahn 545,
Turkenschanzplatz/Turkenschanzpark zum Bahnhof Heiligenstadt/U4 quert die Autobuslinie 10A

Wilhelminenstralle,

sieben Wiener Bezirke. Die Autobuslinie 63A fahrt vom 13., Rosenhtgel durch den 12. Bezirk bis
zur U-Bahnstation ,Meidlinger HauptstraRe* und weiter zum Unfallkrankenhaus Meidling und dem

Gesundheitszentrum SUd. Endstelle ist in der Eibesbrunnergasse (am Wienerberg).

Abb. 1:

Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

Hulelandg - -
1 ) 3
07, Aot 3 =
e
o 3% SEGee
13 g
-y
I
14

ol

Haschkagasse
o 0

]

‘uchsemorg 2

=-Fuchseinorg

5 | oluschkagarss,

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

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

o

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse aufgrund der bestehenden
FuBgangerzone schwer erreichbar. Die Reschgasse wird im bewertungsgegenstandlichen Bereich
entlang der Orientierungsnummern als Einbahn gefiihrt. Die Parkraumsituation ist schwierig. Der
12. Bezirk ist Uberwiegend ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk. In fuBlaufiger Entfernung sind
mehrere Parkhauser situiert.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
: “ W'S?-l:. @ Stephansplatz, liegt die bewertungs-

- S gegenstandliche  Adresse ca. 6,5
‘ StralRenkilometer entfernt.

o

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

_xvﬂi'f‘ s
e 71X 1

¥/ /[ m
=
R7RA2] e

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

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

Die Tivoligasse fuhrt Uber die Ruckergasse zur Breitenfurter StralBe und diese Uber die
Sagedergasse zur Auffahrt der A23 Sldosttangente, die wiederum die direkte Anbindung zur
Auffahrt der A2 Stidautobahn darstellt. Andererseits flhrt die Ruckergasse tber die Schonbrunner
StraBe zur Linken Wienzeile und zur Hadikgasse, welche in die A1 Westautobahn Ubergeht.
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Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto

Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 20 Min. 6,5 km
Westbahnhof k.A. 10 Min. 3,0 km
Hauptbahnhof k.A. 20 Min. 5,0 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 15 Min. 6,0 km
Flughafen k.A. 40 Min. 22,5 km

2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit;

Lebensmittelgeschafte und Supermarkte sind in der Meidlinger
Hauptstralle (EinkaufsstraRe) und in der Niederhofstrale zu finden. Der
Meidlinger Markt (ganzjahrig geoffneter Lebensmittelmarkt) ist nach
wenigen Gehminuten erreichbar.

Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke konnen mit
den offentlichen Verkehrsmitteln erreicht werden.

Apotheken liegen in der Meidlinger Hauptstralie.

Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

S Bildung
o X - . lmaucherel
; . = Kinderbetreuung
® ") Kinderbetreuung offentlich
: . n Kinderbetreuung privat
o o 1@ Schule
1 | m Volksschule
V At y ‘D ] a Neue Mittelschule /Wiener Mittelschule
; 7 S T s : [ ] Polytechnische Schule
2 ; S m P7 Aligemeinbildende hohere Schule
| Zentrum for Inklusiv- und
Sonderpadagogik
. n Berufsschule
‘a : ¢ om a Berufsbildende mittlere und hohere
0 Schule
: lMuslks(huIe Wien
) ' = G Universitat

{ () ; 2o v 3 & ot Car IﬂVolkshoths(hule

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 7: medizinische Versorgung
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s | i DRy
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Quelle: www.wien.gv.at

Im Stadtstrukturplan fir Wien sind Geschaftsstrallen in 3 Kategorien unterteilt. Berucksichtigt
werden nur StraBen in denen in der Erdgeschosszone Geschafte/Dienstleistungsbetriebe
dominant sind bzw. die eine belebte Erdgeschosszone haben, wobei keine Unterscheidung nach
der Art der Lokale (Geschaft bzw. Dienstleistungsbetrieb) gemacht wird. Die Kategorien gliedern

sich in:

o GeschéftsstraRen 1. Ordnung: Uber 80 % der Sockelzone sowie das 1. Obergeschoss

* Gesundheit & Soziales

m Fi] Apotheke

“ ® Primarversorgung

| m Primdrversorgungszentrum
| | Primdrversorgungsnetzwerk
® [ 3 Kinder-PVE und Kinder-Ambulatorium

‘'m m Facharztliches Zentrum

MW Arztin/Arzt v
m Allgemeinmedizinerin
a Facharztin/Facharzt

| m Zahnarztin/Zahnarzt
N | [:] Krankenhaus

werden von Geschaften / Dienstleistungsbetrieben genutzt.

o GeschéftsstraRen 2. Ordnung: Uber 80 % der Sockelzone werden von Geschéften /

Dienstleistungsbetrieben genutzt.

e GeschéaftsstraRen 3. Ordnung: Uber 50 % der Sockelzone werden von Geschéften /

Dienstleistungsbetrieben genutzt.
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Abb.8:  Stadtstrukturplan Wien
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Quelle: www.wien.gv.at

Wie aus der Karte ersichtlich handelt es sich bei der Meidlinger Hauptstrale laut Stadtstrukturplan
im bewertungsgegenstéandlichen Bereich um eine Geschaftsstralle 2. Ordnung.

2.2.4. Kaufkraft

Abb.9:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

GfK Kaufkraft Osterreich 2024

maximal mogiche Lagezuschidge fr Wien
Gk ‘ohne Berucksichitgung ener
Company gom. § 2 Abs. 3 1. Satziel RICHWG
(vl. OGH 5 OL742017v vom 20.11.2017)
Janoer 2018

Quelle: APA

Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25

Die Geschaftslage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den ortlichen
Gegebenheiten als durchschnittlich bis gut zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Mittelparzelle und ist straBenseitig in Richtung Meidlinger
Hauptstrale gegen Westen bzw. in Richtung Reschgasse gegen Stiden ausgerichtet. Das Niveau
ist nahezu waagrecht und die Grundstcksform ist als unregelmafig konfiguriert zu bezeichnen.
Als Gesamtgrole ist gemalk dem Grundbuchstand eine Flache von 3 336 m2 ausgewiesen.

PAT AT AT AT AT AT AT AT ANAAN RN AN AN RN RN AT A A' FATATATANAAN AN AN RN RN AN AT AT AT AT AT A A A

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
80/5 G GST-Fldche w 2331
Bauf. (10) 1681
Garten(l0) 650 Meidlinger Hauptstrafle 19
Reschgasse 24
.488/2 G Bauf. (10) " 1005
GESAMTFLACHE 3336
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fld3che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(l0): Gidrten (Gdrten)

PAT AT AT AT AT AT AT AT ANAMAN RN AN AN RN RN AT A Az FATATATANAAN AN AN RN AN A NN T AT AT AT AT AT A A

Abb.10: DKM - Digitale Katastermappe Abb. 11:  Luftbild

‘ 3726 ‘ Res

Quelle: www.wien.gv.at Quelle: www.wien.gv.at

Seite 13



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

Abb.12:  StraBenldrm [dB]

KARTENDETAILS
= e StraBe 2022 - Summen-
Sy karte - 24h

W >75d8

W 70-75d8
M 65-70dB
[71 60-65d8B
[[1 55-60d8

Antabah

Lini "
4 SchnellstraRen

Land,

und

‘r), / Linienguell
RS [l Gebdude
%; “" # Larmschutzwande
+ Kilometrierung
O Ballungsraum

Quelle: www.larminfo.at

Abb. 13:  Schienenléarm [dB]

O Ballungsraumgrenzen

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

W >75dB

] Gebaude

Quelle: www.larminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist eine durchschnittliche

Larmbeeintrachtigung gegeben.

- M 70-75dB
_; M e5-70d8B
60 - 65dB
[]55-60dB
! ‘ .~ Grenzwertlinie
/ Linienquellen StraBenbahnen

+ Kilometrierung
[ Ballungsraum

# Linienquellen Eisenbahnen

// Larmschutzwande

[ Ballungsraumgrenzen
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2.3.2. Hochwasserrisiko

Abb. 14:  Hochwasserrisiko

!ﬂ Infos ~

T & Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser méglich

Sy 4 Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser méglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich
~ Gewasserzustandigkeit
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.
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2.3.3. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Abb. 15:  Flachenwidmungsplan

Quelle: WWW.wien.gv.at

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

———

i

—
b
22.0C

Ny

<
=)
=
A

e

Al

81291,

wgl

4

Bereich 1:

Bereich 2:

Bereich 3:

Bauland — Wohngebiet Geschaftsviertel
Bauklasse IV, hdhenbeschrankt auf 18 m
geschlossene Bauweise

keine Ein- und Ausfahrten an Fluchtlinien
Trakttiefe 15 m (in Teilbereichen)

Bauland — Wohngebiet Geschaftsviertel

Bauklasse |, hohenbeschrankt auf 7,5 m

geschlossene Bauweise

besondere Bestimmungen: ,Auf den mit BB2 bezeichneten Fléchen sind die
Gebéude mit Flachdédchern zu errichten. Mindestens 75 % der Dachfidchen sind
nach dem Stand der Technischen Wissenschaften zu begriinen und im Ubrigen
als begehbare Dachterrassen auszubilden.”

offentlicher Durchgang

PRUEREERRE
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Bereich 4:

e gartnerische Ausgestaltung
Bereich 5:

e Bauland - Wohngebiet
e Bauklasse IV, hohenbeschrankt auf 18 m
e geschlossene Bauweise

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.

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. 16:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

_ Meidlinger Platzl

Flachen

Ubersicht

@ Attlast

AltlastenmalRnahmen

ageysydney 1aBulplay 28es

abgeschlossen

Flachentyp

[ Attast

Altablagerung
[ Aitstandort
Status

erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[[] beurteilt "keine Altlast”

S Attlast vorgeschlagen

U-Bahn
2y B Attlast

"_‘—_‘_‘ m AltlastenmaRnahmen
72 .

abgeschlossen

48

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):

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

Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf § 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
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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

Das bewertungsgegensténdliche Wohnungseigentumsobjekt verteilt sich auf das Erd- und
1. Obergeschoss eines in den Jahren um 1986-1990 errichteten Wohn- und Geschéftshauses,
bestehend aus 2 Kellergeschossen, Erd-, 1.-5. Ober- und ausgebautem Dachgeschoss. Die
urspriinglichen Einreichpléane sowie Plane von Ansichten oder Schnitten der Liegenschaft waren

im Bauakt nicht enthalten.

Abb.17:  straBenseitige Ansicht bewertungsgegenstandliches Objekt

Laut Auskunft durch die MA 50 Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fir wohnrechtliche
Angelegenheiten wurde ,die Errichtung der gegensténdlichen Wohnhausanlage mit einem
Darlehen geméal3 Wohnbauférderungsgesetz 1984 geférdert. Das Darlehen fiir die gesamte

Wohnhausanlage wurde im Jahr 2012 vorzeitig begiinstigt zuriickbezahlt.”

Das Gebaude kann sowohl Uber die Meidlinger HauptstraBe als auch (ber die Reschgasse
betreten werden und ist hofseitig tber eine offentliche Passage ,verbunden®, liber die die einzelnen
Stiegen erreicht werden. Die Geschaftslokale im Erdgeschoss verfligen (ber separate,
strallenseitige Zugange sowohl im Bereich der Meidlinger HauptstraRe als auch im Bereich der
Reschgasse. Das bewertungsgegenstandliche Geschaftslokal wird Uber die Meidlinger

Seite 20



ﬁ mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Hauptstrafie erreicht. Die Flachen des Obergeschosses werden Uber einen geschéftslokalinternen
Stiegenaufgang sowie einen internen Lift erschlossen.

Laut dem Nutzwertgutachten vom 05. Juni 2004 (TZ 1661/2004) befinden sich auf der Liegenschaft
insgesamt 226 Wohnungseigentumsobjekte, bestehend aus

e 53 Wohnungen
e 173 sonstige Raumlichkeiten, die sich gliedern in
o 12 Geschafte
o 2 Buros
o 2 Hobbyraume
o 1Lager
o 156 KFZ Abstellplatze

Dariber hinaus befinden sich auf der Liegenschaft noch weitere, bisher noch nicht angeflhrte
selbstandige Raumlichkeiten, an denen Wohnungseigentum gemal § 3 Abs. 3 WEG 2002 nicht
bestehen kann:

e 1 Millraum

2 Fahrradabstellraume

e 1 Kinderwagen-/ Fahrradabstellraum
e 3 Kinderspielraume

e 1 Zahlerraum

e 1 Wasserzahlerraum

e 2 Waschkichen mit Trockenraumen
e 1 Traforaum

e 1 Umformerstation

e 1 Uberwachungsraum

e 1 Technikraum

e 1 Dachbodenraum

e 1 Luftungsraum

e 10 Abstellrdume

o 1Lager
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Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem fir das Baujahr

durchschnittlichen Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flachen im Eingangs- und Gangbereich

sowie der Hofbereich sind ebenfalls in einem durchschnittlichen Zustand.

Das Gebaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veroffentlichten Liste der unbeweglichen

und archaologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 28.05.2024 verzeichnet.

Nutzung:
Bauzustand:
Lage:

Geschosse:

Bauweise:
Abfallrohre:

StraBenfassade:

Fenster:

Eingangstur:

Abortanlage:

Lift:

Heizung:

Wohn- und Geschaftszwecke

durchschnittlich

Mittellage

2 Kellergeschosse

Erdgeschoss

1.-5. Obergeschoss

ausgebautes Dachgeschoss

Massivbauweise

aufen liegend

verputzt/ glatte Fassade, durchschnittlicher Erhaltungszustand
Im bewertungsgegenstandlichen Geschaftslokal
Schaufensterflachen im EG sowohl in Richtung Meidlinger
Hauptstrafie als auch in Richtung Passage vorhanden, hofseitig
ebenfalls Fensterfront, im Obergeschoss bestehen ebenfalls
straflen- und hofseitige Fenster(fronten) und Dachlukenfenster
in den (Personal)Nebenrdumen.

2 doppelfligelige Glasturen

beim bewertungsgegenstandlichen Objekt im Objektverband
vorhanden

innerhalb des bewertungsgegenstandlichen Objektes ist ein
eigener Lift vorhanden

Fernwarme It. Auskunft durch die Hausverwaltung
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2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Lt. Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft per 07. April 2025
folgende offene Bauvorhaben:

e Bescheid — Bauliche Herstellungen; Baubewilligung, vom 07. April 2008
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Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Baubescheide
ausgehoben werden:

e Bescheid - Bauliche Herstellungen; Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses;
Baubewilligung, vom 31. Oktober 1986

e Bescheid — 4 Personenaufzige Nr. 2147 bis Nr. 2150; Baubewilligung, vom 10. Juni 1988

e Bescheid - Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben, vom 20. Juli 1988

e Bescheid — Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben; Teilbenutzungsbewilligung, vom
11. August 1988

e Bescheid — 4 Personenaufziige Nr. 2147 bis Nr. 2150; Benutzungsbewilligung, vom
19. September 1988

e Bescheid — Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben; Restbenttzungsbewilligung,
vom 15. Dezember 1988

e Bescheid — Abweichungen vom bewilligten Bauvorhaben; Benutzungsbewilligung, vom
16. Oktober 1990

e Bescheid — Bauliche Anderungen, vom 26. August 1996

e Bearbeitungsbogen § 62 (Stiege 1/EG+ 1. Stock/-), aus 2017

2.6. Objektbestand

Das bewertungsgegenstandliche Objekt erstreckt sich Uber das Erdgeschoss und das
1. Obergeschoss und wird direkt von der Meidlinger HauptstraBe Uber zwei doppelflugelige
Glastlren betreten. Das Geschaft wird zum Betrieb eines Bekleidungsgeschaftes genutzt. Die
Verkaufsflachen erstrecken sich (ber nahezu das gesamte Erdgeschoss sowie den
uberwiegenden Teil der im Obergeschoss befindlichen, bewertungsgegenstandlichen Flache.
Innerhalb des Objektes besteht ein interner Stiegenaufgang sowie ein Lift. Im Erdgeschoss fiihren
drei weitere interne Stufen zu einem Gangbereich, der als Personaleingang genutzt wird und zu
einer Abstellnische unter einem Treppenaufgang flhrt. Ob diese Flache von den Flachen im
Nutzwertgutachten umfasst ist konnte nicht abschlie®end geklart werden. Die Verkaufsflache im
Obergeschoss fuhrt Gber einen weiteren Gang zu den Personalrdumen, Biroraumen,
Lagerraumen sowie Sanitarraumen bzw. zum Serverraum und einer Abstellnische sowie zum

Notausgang in das allgemeine Stiegenhaus. Im Obergeschoss ist eine hofseitige Terrasse
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vorhanden, die Uber den Personalraum 1 erschlossen wird. Die Beheizung erfolgt laut Aussage
eines Mitarbeiters der Mieterin uber die Luftung. Die Anlage sei auf dem Dach situiert.

Der Erhaltungszustand des bewertungsgegenstandlichen Objektes ist als durchschnittlich bis

teilweise sanierungsbedurftig zu bezeichnen.

Uber die Qualitét der Ausfiihrungen kann keine Aussage getroffen werden. Augenscheinlich ist
Strom-, Wasser- und Kanalanschluss im bewertungsgegenstandlichen Objekt vorhanden. Eine
Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgefiihrt. Uber die elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte
auBerdem keine Uberpriifung der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-
Richtlinien, ONormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es

kann weiters keine Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.
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Abb. 18:  Grundriss Stg 1, EG, Geschaft 4 (Erdgeschoss)

Zugang Passage

Aufgang
Obergeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 15. Dezember 1988)

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde tberwiegend Uberein.
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Abb.19:  Grundriss Stg 1, EG, Geschaft 4 (Teilbereich (Gang) Erdgeschoss)

Zugang Passage

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 05. Juli 2017)

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

Seite 27



ﬁ mag. markus reithofer msc
N

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Abb. 20:  Grundriss Stg 1, EG, Geschéft 4 (1. Obergeschoss)

Zugang

1" 12

15+16  17-19

6 9 10 13 14
8

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 16. Oktober 1990)

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde Uberwiegend Uberein. Der
Lagerraum 1 wurde durch einen Regalbau von der Verkaufsflache separiert.

Legende:
HK Heizkorper tw. teilweise
KS Kunststoff WB Waschbecken

KSF Kunststofffenster WMA Waschmaschinenanschluss
0G Obergeschoss

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

allgemeiner Gang
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Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
EG
raumhohe
Schaufenster
Uber die gesamte
Stralenfrontin  tw. Stufen innerhalb
Richtung der Verkaufsflache,
Fliesen gemalt, abgehangt, Meidlinger Liftung,
1 Verkaufsflache Teopich Regal-  Rasterlampen, tw.  Hauptstrale, Stiegenaufgang in durchschnittlich
PP einbauten Spots raumhohe das OG, Lift in das
Schaufensterin ~ OG, mehrere Stufen
Richtung zum Gangbereich 1
Passage,
hofseitige
Fensterflachen
Tir zum offentlichen einfach
2 Gang1 Fliesen gemalt gemalt - Durchgang sweckdientich
(Personaleingang)
. . einfach,
3 Abstellnische 1 befestigt gemalt gemalt - - sweckdientich
U-Treppe mit
3 doppelfliigelige, Halbpodest
0G hofseitige KSF im Fliesenbelag,
Hauptstiegenhaus Glasabsturzsicherung,
Holzhandlauf
straBen- und
Fliesen, Ladenbau- abgehangt ?:Jsrr?rllttl)ghz
4 Verkaufsflache Teppich, genangt, . Liftung durchschnittlich
system Rasterlampen Fensterflachen
Parkett . .
Uber die gesamte
Lange
straen- und
. abgehangt, hofseitige, .
5 Lagerraum 1 Teppich gemalt Rasterlampen raumhohe - durchschnittlich
Fensterflachen
HK;, Notausgang zum
6 Gang2 PVC gemalt gemalt - allgemeinen durchschnittlich
Stiegenhaus
einfligelige KS- 7, ang zur Terrasse
7 Personalraum 1 PVC gemalt  Mineralfaserplatten  Terrassentir, 1 g H?( Liiftun ’ durchschnittlich
hofseitiges KSF ' 9
8 Serverraum PVC gemalt gemalt - - durchschnittlich
9  Abstellnische 2 PVC gemalt gemalt - - durchschnittlich
10 Blro PVC gemalt  Mineralfaserplatten Dachlukenfenster 2 Stufen aufwérts teilweise
sanierungsbediirftig
11 Lagerraum 2 PVC gemalt  Mineralfaserplatten - Liftung durchschnittlich
12 Lagerraum 3 PVC gemalt  Mineralfaserplatten - HK, Liftung durchschnittlich
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Raum Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
13 Personalraum 2 PVC gemalt  Mineralfaserplatten Dachlukenfenster HK, Liftung durchschnittlich
14 Lagerraum 4 PVC gemalt  Mineralfaserplatten - - durchschnittlich
verfliest 3 W,
15 WC-WR Damen Fliesen emalt’ Mineralfaserplatten Durchlauferhitzer, durchschnittlich
g Liiftung
. verfliest, . Stand-WC, tw. .
16 WC-Raum 1-3 Fliesen gemalt Mineralfaserplatten - Liiftung durchschnittlich
verfliest HK, WB,
17 WC-WR Herren Fliesen * Mineralfaserplatten - Durchlauferhitzer, durchschnittlich
gemalt y
WMA, Liftung
18 Pissoirraum Fliesen vggfrl:]ZTtt, Mineralfaserplatten - HK, Pissoir durchschnittlich
19  WC-Raum Herren Fliesen vggfrl:]ZTtt, Mineralfaserplatten - Stand-WC, Liiftung durchschnittlich
. gemauerte
20 Terrasse Steinplatten Absturzsicherung

2.6.5.1. Nutzflache

Im Nutzwertgutachten (vom 05. Juni 2004 TZ 1661/2004) werden folgende Flachen fur das
bewertungsgegenstandliche Objekt ausgewiesen:

Seite 30



ma

g. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

! 5tg. Geschof®

Bestands- Nutzfl.  Abschiag Nutzwert
tpBr.  gegenstand  m!  Zuschiag jem?  einzeln  gesamt
2 DG 20 Wohnung 55,07 0,85 46,81
Einlagerraum20 1,30 A1, A3 0.20 1 48
Meidlinger Hauptstrae 19 - 21
1 2. KG
EG 1a Geschaft 47999  ag 2,00 959,98
KG Nebenraume 162,83 0,60 97,70
64282 7105768 1058
( 1b Geschift 46 60 2,50 116,50
Nebenrdume 15,30 1.25 19,13
| TE190 TIEE 13
2 Geschaft 30,25 2,50 75,63
Nebenriaume 11,21 1,25 14,01
Ta146 T gesd g0
3 Geschaft 85,31 2,50 213,28
Nebenraume 12,88 1,25 16,10
9819 T 22938 909
e (oim M 13 s
Nebenraume 16887 075 12665
! 1666,72 2.615,94 2616

Quelle: NWG TZ 1661/2004

Der Gang 1 samt Abstellraum im Erdgeschoss ist vermutlich nicht in dieser Flache enthalten, da
der entsprechende Einreichplan erst im Jahr am 05. Juli 2017 genehmigt wurde. In diesem ist fur
den Gang eine Flache von 20,32 m? ausgewiesen. Welchem WE-Objekt diese Flache zugeordnet

ist, konnte nicht abschlie®end geklart werden.

In weiterer Folge wird von dieser Flache gemal dem Nutzwertgutachten ausgegangen. Eine

Vermessung des Objekts durch den Sachverstandigen wurde nicht vorgenommen.

2.6.5.2. Bestandsverhiltnis

Die wesentlichen Mietvertragspunkte des Hauptmietvertrages sind folgende:
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Mietgegenstand

Das im Erdgeschoss (rechts vom 6ffentlichen Durchgang) und ersten
Obergeschoss an der Front Meidlinger Hauptstrae 19-21, 1120 Wien
situierte Geschaftslokal (top Nr. 4) mit einer Gesamtnutzflache von ca.
1.667 m2 bestehend aus

o 1.497,70 m2 Verkaufsraum

e 169,02 m2 sonstigen Nebenrdumen
Zum Betrieb eines Einzelhandelsgeschaftes fur Bekleidung

Das Bestandobjekt wird vom Vermieter an den Mieter entsprechend
der angeschlossenen und einen Vertragsbestandteil bildenden
Ausstattungsbeschreibung (Baubeschreibung) vom 07. April 1986 und
dem abgeanderten Einreichplan vom 10. Februar 1987 (samt
Erganzung w.o. )schlUsselfertig Ubergeben.

Zentralheizung: ja

Ausstattung: sehr gut mit Sonderausstattung It. Vereinbarung

Mietvertragsbeginn

mit schliisselfertiger Ubergabe des Mietgegenstandes (voraussichtlich
15. Oktober 1988)

Vereinb.

Hauptmietzins

ATS 266.667 - (= € 19.379,45)

Mietdauer

unbestimmte Zeit

Indexierung

VPl 1976, Basis ist die fur den 12. (zwolften) Monat vor

Ubergabe/Ubernahme des Mietobjektes errechnete Indexzahl.

Schwankungen bis einschlieRlich 5 % nach oben oder unten bleiben
unberiicksichtigt. Bei Uberschreitung werden jedoch nur 70 % der
Veranderung angerechnet.
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Die neue Indexzahl bildet jeweils die neue Ausgangsgrundlage fur die
Errechnung der weiteren Uberschreitungen unter jeweils neuerlichem

Ausschluss von Schwankungen bis 5 %

Der Mieter verpflichtet sich, dem Vermieter die Umsatzsteuer (MWSt)

aus der Wertsicherung zu bezahlen.

Kaution

Sonstiges

Mieter hat nur 50 % der das Bestandobjekt treffenden Liftbetriebs und
Instandhaltungskosten zu tragen (= ca. ATS 1,90/2/Monat nach

derzeitiger Schatzung [Mietvertragsabschluss])

Dem Mieter ist die ganzliche oder teilweise Untervermietung nur gegen
vorherige Anzeige und nur zu Buro, Verkaufs- und Lagerzwecken
gestattet. Die Untervermietung ist untersagt, sofern eine wesentliche
Beeintrachtigung fur eine eventuelle Anschlussvermietung des
Objektes zu erwarten ist. Ebenso ist die Untervermietung an
Konkurrenzunternehmungen des Vermieters sowie an Unternehmen,
die Bank- oder verwandte Geschéfte betreiben, untersagt. Im Ubrigen
haftet der Mieter weiterhin fur die Einhaltung des Mietvertrages.

Anhang 1a

In Ablnderung der Bau- nnd Ausxcactungsbeschreibung gilt
den Vertragspartnern folgendes als vereinbart:

zwischen

Die Firma _ besorgt auf eigene Kosten alle Teppichbdden
und Ubernimmt auBerdem die Spachtelung sowie die Verlequng (samt
RandabschluBleisten) in allen ihren Verkaufsriumlichkeiten samt
Stiegen. Die Firma _vezzichtet auBerdem auf die in der
Standardausstattung beschriebenen Sonnenschutzanlagen (h&%ndisch zu
betreibende Matallinnenjalousien), soweit diese im 1. 0G gelegen
sind. Der Sonnenschutz im 1. 0G wird vom Mieter auf eigene Kosten
selbst besorgt, Weiters wird festgehalten, daB der Triebwerksraum
flir den Aufzug im 1. KG stationiert wird.

Folgende Zusatzvereinbarungen wurden ubermittelt:
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Hiriterlégt am 02.01.2018 - 17:08

VEREINBARUNG '

& Co. Medlinger

g Cmb!-.
y \Wien, Meidlirger Hauptstralie
|1’§Cl \“aﬁen Meidiinger Hauptstralie 19-21

csonderter Auf<iindigung

sanigelt, :IH= Betrizbskoston sowiz
i s hx-mHt f—*rdf—n
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Wanmdetr n
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o

Wien, am 26.01.2002

Hinterlegt am 02.01.2018 - 17:08

VEREINBARUNG

abgeschlossen zwischen
G-Unternehmensbeteiligung GmbH & Co. Meidlinger Hauptstraie 18 KEG,
1080 Wien, Albertgasse 35,

vertreten durch die Hausverwaltung
RESAG Property Management GmbH,
1040 Wian, Weyringergasse 35.
als Vermieterin eingrseits

urd

Firma

Dic G-Unternshmensbeteiligung GmbH & Co. Meidlinger HauptstraBe 19 KEG ist

Mitsigentiimerin dos Objekts 1120 Wien, Meidlinger Hauptstrafe 18-21/Reschgasse 24-

26 und Yarmieterin dor Geschaitsfidchen 1120 Wien, Meidlinger Hauptstrate 18-21/Top

104 mit einer GriBenordnung von 1.666,72 m#. Die Firma
ist Miaterin dieser Geschaftsllachen.

Das hastchende Mietverhaltnis wurde scitens des Micters per 31,10.2008 aufgeklndigh
Und wird nun einvernenmiich bis 31.07.2009 verlangert. Das Mietverhaltnis endet an

~ diesern Tag, ohne dass es einer gesonderten Aufkiindigung bedarf una chne dass dem

Mieter dadurch fortwahrende Rechte entstehen.

Dic-_ verpflichtet sich C—‘il\_B_&ﬂ[lfglJﬂgst‘:".b;_zGlI in Hine von
EUR 7.500.- netto zuziiglich Betricbskosten in Héhe von derzeit EUR 2.250.07 netto
sowie die darauf entiallende Umsatzsteuar iHv 20% zu leisten.” Die Gesamtsumme

betrdgr sohin EUR 11.700,08 manatlich.

Es wird vercinbart, dass das Benitzungsenigelt, dic Betriebskoston sowie die
Umsatzsteunr tor den Zeitraum von Februar bis Juil 2008 (6 Monate) im Voraus bezahlt
werden. Dig Rat sohin binnen 7 Tagen eing Zahlung
i Hohe von EUR 70.200.48 auf das Konto der Hausverwaltung Nr. 31215300415, BLZ
47050, Immo-Bank, lautend auf RESAG Property Management GmbH zu tatigen.

Es wird ausdeicklich festgehalten, dass das fristgerochte Einlagen des unter Punkt 4
angofihrten Betrags als aufschisbende Sedingung flr diz Gilltigkeit dieser Verginbarung
festgesctzt wird. Nach Fristablauf sieht sich die Vermisterin gezwungen, die
Riickstellung der Bestandseirhait durchzuflihren oder REumungsklage einzubringen.
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AT ——Hinterlegt—am 02012018 -—17-08 T

VEREINBARUNG

abgeschlossen zwischen
G-Unternehmenshbeteiligung GmbH & Co. Meidlinger HauptstraB3e 19 KEG,
1080 Wien, Alberlgasse 35,

vertraten durch die Hausverwaltung :
RESAG Property lanagement GmbH,
1040 Wien, Weyringargasse 35,
ais Vermietern einerseits

und

Firma

1. Die G-Unternehmensbeteiligueg GmbH & Co. Meldlinger HauptstraBe 19 KEG ist
Miteigentiimarin des Objekts 1120 Wien, Meidlinger Hauptstra3e 19-21/Reschgasse 24-

26 und Vermieterin der Gaschaftsflachen 1120 Wien, Meidlinger HauptstraBe 19-21,Top
104 mit ciner Groenordnung von 1.666,72 me. Die Finna [

I st Visterin dieser Geschaitsfldchen.

2. Das bis 31.07.2009 bestehende Miptverhaltnis wird nun elnvernshmlich bis 31.01.2010
_ verdangen. Das Mietverhdltnis endet an diesem Tag, ohne dass es einer gesondartan
Aufkiindigung bedarf und ohne dass dem Mieler dadurch fortwdhrende Rechta

entstehen.

a. oic NG - ilichict sich sin Benttzungsentgelt in Hohs
von EUR 7.500,- netto zuzliglich Betriebskosten in Hohe von derzeit EUR 2.250.07 netto
“sowle die darauf cnifaliende Umsalzsteusr iHy 20% zu leisten. Die Gesamisumme
betragt sohin EUR 11.700,08 monallich.

4, Es wird vercinbart, dass das Benlitzungsontgelt, die Betriebskosten sowie die

T Umnsatzstever [Ur dengzaizg L anner 2010 (6 Monate) im Voraus

bezahit werden. Die hal sohin binnen 7 Tagen gina

“~Zahlung I Hoho von EUR 70.20048 auf das Koo dor Hausversdfung A

31215300415, BLZ 47050, Immo-Bank. lautend auf RESAG Property Management
GmbH zu tatigen.

5: Es wird ausdriicklich festgehaiten, dass das fistgarechte Einlagen des unter Punidt 4

angefahitsn Betrags als aufschiebends Bedingung fir dis Galligkeil dieser Vereinbarung
festgesetzt wird. Nach Fristablauf sleht sich die Vermieierin  gezwungen, die
Riickstetlung der Beslandselnheit durchzufGhren oder Raumungsklage ainzubringen.

Hinsichtlich der Mietvorschreibungen wurde seitens der Mieterin folgende Information erteilt:
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Mit Abtretungsanzeige der Raiffeisenbank Wels eGen vom 18.12.2023 wurden wir darliber
verstandigt, dass die betreffend das gegenstandliche Mietverhéltnis bereits entstandenen
und kiinftig entstehenden Forderungen zur Génze an die Raiffeisenbank Wels abgetreten
wurden und Forderungen mit schuldbefreiender Wirkung nur mehr an das dort
angegebene Konto erfolgen konnen (siehe Beilage). Zudem (bermitteln wir lhnen
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Mietvorschreibungen, Mietzins
Der fir das Mietverhaltnis gilitige Mietzins war zwischen der (damaligen) Vermieterin und

Untemehmen
mls Mieterin strittig. In Folge der von der damaligen Vermieterin im Jahr 2018
erhobenen Mietzins- und Raumungsklage wurde dem Feststellungsbegehren von
I ontsprochen, wonach der zu leistende Hauptmietzins fir die unbefristet
gemieteten Geschiftsraumlichkeiten (dauerhaft) netto EUR 7.500,00 (nicht
werlgesichert) betréigt (siehe beiliegendes Urteil des BG Meidling vom 09.01.2018 zu 10
C 795/17z. welches nachfolgend durch das Urteil des LG fir ZRS Wien vom 03.10.2018

zu 40 R 105/18i bestatigt wurde).

Allerdings bezahlen wir den Mietzins seit geraumer Zeit nicht mehr an die Vermieterin
selbst, und zwar aus folgendem Grund:

beiliegend unsere jungste Uberweisung von April 2025.

Des Weiteren wurde das Urteil vom BG Meidling vom 09. Janner 2018 (ibermittelt:
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Folgender Sachverhalt steht fest:

Das Gebaude, in dem sich das Bestandsobjekt befindet, wurde aufgrund einer im Jahr 1986
erteilten Baubewilligung ohne Zuhilfenahme offentlicher Mittel errichtet. Die _
30.03.1987 mit der Sepdec Z Immobilien Leasing Gesellschaft m.b.H. einen Mietvertrag tber
die Geschaftsraumlichkeiten mit einer Gesamtnutzflache von 1.666,72 m? auf unbestimmte
Zeit abgeschlossen (Beilage./A).

Die Hauptmietzinshohe betrug S 266.667,- (€ 19.379,45); dies wertgesichtert auf den
Verbraucherpreisindex 1976 mit Ausgangsbasis der fir den 12. Monat vor
Ubergabe/Ubernahme errechneten Indexzahl, wobei Schwankungen +/- 5 % unberiicksichtigt
blieben, bei Uberschreitung nur 70 % der Verdnderung angerechnet werden sollten und die
neue Indexzahl die neue Ausgangsgrundlage fir die Errechnung der weiteren
Uberschreitungen unter jeweils neuerlichem Ausschluss von Schwankungen unter 5 % bildete
(Beilage ./A, § 3).

Nachdem die Beklagte und Rechtsanwa: (N
Uber die damalige (Mit-)Mieterin _ nach Ablauf des 20-

jahrigen, mieterseitigen Kindigungsverzichtes per 31.10.2008 rechtskraftig zu hg. 29 C
733/07g gerichtlich aufgekindigt hatten, fand die damalige Vermieterin, G-
Unternehmensbeteiligung GmbH & Co Meidlinger Hauptstrale 19 KEG, keinen geeigneten
Nachmieter. || NN Geschafisfihrer der Beklagten, fragte mit Schreiben vom
25.10.2008 bei der damals bevolimachtigten Hausverwaltung RESAG Property Management
GmbH an, ob eine préakaristische Weiternutzung gegen Ersatz der Betriebskosten und
allenfalls geringes Nutzungsentgelt fir einige Monate mdglich sei (Beilage ./B). Am
27.10.2008 lehnte die Hausverwaltung ein prakaristische Nutzung ab, stimmte jedoch einer
Weiternutzung bis 31.1.2009 zu, unter gleichen Bedingungen, allerdings in Form eines fur
samtliche Monate zu hinterlegenden BenUltzungsentgelts (Beilage./7).

In einem Gesprach einigten sich _ und _ als

Eigentimervertreterin, sodass die Hausverwaltung mit E-Mail vom 29.10.2008 eine
Vereinbarung Gbermittelte (Beilagen ./C, 8 und 9), die auszugsweise lautet:
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10 C 795/17z

.2. Das bestehende Mietverhdltnis wurde seitens der Mit-Mieterinnen per 31.10.2008
rechtskriftig aufgekindigt und wird nun mit der |G -
einvernehmlich bis 31.1.2009 verlangert. Das Mietverhéitnis endet an diesem Tag, ohne dass
es einer gesonderten Aufklndigung bedarf und ohne dass dem Mieter dadurch fortwdhrende
Rechte entstehen.

3. Die |G < ofichtet sich, Benitzungsentgelt in Hohe von €

7.500,-- netto monatlich zuztiglich Betriebskosten in Hohe von derzeit € 2.250,07 netto sowie
die darauf entfallende Umsatzsteuer iHv 20 % zu leisten. Die Gesamisumme belrdgt sohin €
11.700,08 monatlich.”

Weitere Vereinbarungen zu im wesentlichen gleichlautenden Bedingungen mit demselben
Hauptmietzins wurden am 26.1.2009 bis 31.07.2009 und am 30.4.2009 bis 31.01.2010
getroffen (Beilagen./D und E). Bei Gespréche- im Janner 2010 mit-
und [ o der Vermieterseite verblieb man so, den Hauptmietzins von € 7.500,-
netto bis auf weiteres beizubehalten. Hinsichtlich der Vertragsdauer wurde keine Einigung
erzielt. Der Beklagten wurden weiterhin € 7.500,— Hauptmietzins samt Betriebskosten und Ust
vorgeschrieben und von ihr bis Ende 2014 auch bezahlt (vgl. Beilage ./6 in hg 29 C 503/15 w).

Im Jahr 2015 brachte die G-Unternehmensbeteiligung GmbH & Co Meidlinger Hauptstralle 19
KG zu hg 29 C 503/15 w Mietzins- und Raumungsklage ein. Das Verfahren, bei dem es
inhaltlich um Betriebskosten ging, endete mit einem Vergleich, in dem sich die Beklagte
verpflichtete der Klagerin € 9.000,-- (Betriebskostenakonti von 1/2015 bis einschlieRlich
3/2016 inkl. 20 % USt) zu zahlen. Ansonsten wurden weiterhin € 7.500,-- Hauptmietzins samt
Betriebskosten und Ust vorgeschrieben und von der Beklagten bezahlt (Beilage ./17).

Wie oben erwahnt, hat die Klagerin mit Kaufvertrag vom 15.11.2016 bzw.
Anderungsvereinbarung vom 16.12.2016 die Liegenschaftsanteile erworben und wurde somit
zur neuen Wohnungseigentimerin des vermieteten Geschaftslokales. Im Kaufvertrag wurde
unter Punkt VI Gewahrleistung” festgehalten, dass der Klagerin als Kauferin die Maglichkeit
gegeben wurde, Einsicht in samtliche relevante Unterlagen zu nehmen. Hierzu zahiten
insbesondere Mietvertrage, aktuelle Vorschreibungen, Zinslisten, Saldenlisten sowie jene
Informationen und Unterlagen, die bei der zustandigen Hausverwaltung auflagen (Beilage ./4).

Auch nach Erwerb durch die Klagerin und die Ubernahme der Verwaltungsagenden durch die
neue Hausverwaltung CCl Immobilientreuhand GmbH bis einschlieBlich der Miete September
2017 wurde der Mietzins in Hohe von € 7.500,- plus Betriebskosten und Umsatzsteuer
vorgeschrieben und von der Beklagten bezahlt (Beilage ./17).

Im hg. Kindigungsverfahren 10 C 213/17m stellten die Parteien am 31.5.2017 hinsichtlich des
Mietvertrages vom 30.3.1987 auBer Streit (Beilagen./ F und 2), ,dass dieser Mietvertrag nach

Seite 40



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

10 C 795/172

wie vor auf das gegenstdndliche Mietverhaltnis anzuwenden ist. Dies hinsichtlich
Kiindigungsfrist und Termin (§ 2 Punkt 2 des Mietvertrages).”

Von Oktober bis Dezember 2017 schrieb die Hausverwaltung der Beklagten einen
Nettomietzins von monatlich € 29.920,23 und einen Bruttomietzins von € 39.085,25 vor
(Schreiben vom 27.9.2017 samt Anhangen, Beilagen ./12 bis 14). Dies mit der Begriindung,
dass es sich um indexierte Mietvorschreibungen handle. Das geringflgige Benltzungsentgelt
iHv € 7.500,-- netto sei mit 31.10.2010 befristet gewesen, sodass die Mietzinsvereinbarung
laut Vertrag vom 30.3.1987 (umgerechnet € 19.379,45 netto) samt Wertsicherung gelte. Nach
der letzten Indexerhéhung im Februar 2006 auf € 25.758,97 hatten sich im Marz 2008 und
2011, Mai 2013 und zuletzt im April 2017 weitere Erhohungen ergeben, sodass sich der
Nettobetrag von € 29.920,23 ergebe.

Mit Schreiben vom 11.10.2017 mahnte die Klagerin € 26.904,28 (zzgl Zinsen und
Anwaltskosten) an ausstandigem Oktobermietzins 2017 ein, weil weiterhin der Mietzins von €
12.180,97 (Nettohauptmietzins € 7.500,-- + Belfriebskosten + USt) bezahit wurde
(Beilage ./15). Die Beklagte zahlte auch fir die Monate November 2017 bis Janner 2018
jeweils € 12.180,97 an Bruttomietzins.

Nicht festgestellt werden konnte, ob die ab Janner 2018 um € 21,01 geringfiigig erhohte
Mietzinsvorschreibung auf € 39.106,26 brutto auf einer Erhdhung des Hauptmietzinses oder
der Betriebskosten resultiert.

Beweiswiirdigung:

Soweit sich Feststellungen auf den Inhalt unbedenklicher Urkunden beziehen, sind diese bei
den jeweiligen Feststellungen in Klammerausdriicken angefGhrt.

Der Geschaftsfuhrer der Beklagten, “ glaubwirdig, weil er dem Gericht alle
relevanten Ablaufe ab dem Jahr 2000 (Beginn seiner Tatigkeit) bezlglich Konkurs,
Rechtsnachfolge und Mietvereinbarungen widerspruchsfrei und nachvollziehbar — auch im
Einklang mit den entsprechenden Urkunden - erkldaren konnte. Auf Nachfrage vermochte er
Details zu nennen, die seine Glaubwirdigkeit zusatzlich starkten.

Dass der Hauptmietzins in der Vergangenheit bezahlt wurde, ist zwar nicht ausdricklich aulter
Streit gestellt, es wurde aber auch nichts Gegenteiliges vorgebracht. Andernfalls waren
Uberdies auch altere Rickstande eingeklagt worden.

Die Non-Liquet-Feststellung zur Mieterhéhung Janner 2018 ergibt sich mangels Vorbringen
und Beweisergebnissen dazu.
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10 C 795/17z

Rechtlich folgt:

Gem. § 1 Abs 4 Z 1 MRG fallt der Bestandgegenstand in den Teilanwendungsbereich, sodass
ua § 29 MRG anzuwenden ist. Dass der Hauptmietzins in den Beilagen./C bis E als
Benltzungsentgelt bezeichnet wird, hat rechtlich keine Bedeutung, zumal aus den
Vereinbarungen zweifellos hervorgeht, dass es sich um Mietvereinbarungen handelt, dies
auch nicht strittig ist und auch die Vorschreibung von € 7.500,-- Nettomietzins den Zeitraum
danach aufler Streit gestellt wurde.

Gemal §29Abs 1Z 1 MRG wurde der Mietvertrag vom 30.3.1987 mittels Aufkindigung
aufgelost. Der Mietvertrag aus dem Jahr 1987 ist damit endgulltig aufgelost, ein
Wiederaufleben rechtlich unmdglich. Denkbar ware nur ein ausdriicklicher oder konkludenter
Vertragsabschluss zu denselben Bedingungen. Dies wurde von der Klagerin nicht einmal
vorgebracht. Wie festgestellt, wurde die Weitergeltung des gesamten Vertrages auch nicht
auller Streit gestelit.

Bei Auslaufen der schriftlichen Vereinbarungen bestand hinsichtlich der zukinftigen
Vertragsdauer keine Einigung, hinsichtlich des Mietzinses sollte die bisherige Regelung bis
auf weiteres beibehalten werden. Dies ist schon nach dem Wortsinn nicht als verbindliche
Regelung Uber den Mietzins fiir die Zukunft oder auch nur fiir einen konkreten Zeitraum
anzusehen. Ebensowenig kann aus dem Umstand, dass weiterhin € 7.500-- netto
vorgeschrieben und bezahit wurden, konkludent auf eine unbefristete Mietzinsvereinbarung in
dieser Hohe geschlossen werden. Gem § 863 ABGB darf namlich kein verninftiger Grund zu
zweifeln bestehen, zumal dieser Betrag eben nur bis auf weiteres beibehalten werden sollte
und keine terminliche Fixierung erfolgte.

Es kommt daher § 29 Abs 3 lit b MRG zur Anwendung, wonach Mietvertrage, die nach Ablauf
der wirksam vereinbarten oder verlangerten Vertragsdauer weder vertraglich verlangert noch
aufgeldst wurden, einmalig als auf drei Jahre erneuert gelten. Wird der Mietvertrag nach
Ablauf dieser drei Jahre ein weiteres Mal nicht aufgeldst, gilt er als auf unbestimmte Zeit
ermeuertl. Die letzte Vereinbarung Beilage./E mit € 7.500,-- Nettomietzins endete mit Ablauf
des 31.01.2010. Daher kam es nach Ablauf von drei Jahren am 31.01.2013 zu einer
Verlangerung des Mietverhaltnisses auf unbestimmte Zeit, sodass sich auch die Vereinbarung
Uber den Mietzins entsprechend verlangerte, sodass der Nettohauptmietzins nach wie vor €
7.500,-- betragt.

Der Beweisantrag des Klagevertreters auf Einvernahme von |GG -
abzuweisen: Die begehrte Feststellung, dass keine mindliche Verldngerung des

Mietvertrages getroffen wurde, war bereits aufgrund der Aussage _ zu treffen.
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Uberdies besteht kein Vorbringen der Beklagten, dass eine miindliche Vertragsverldngerung
vorliegt. Da es aufgrund der Vertragsverlangerung gem § 29 Abs 3 lit b MRG nicht darauf
ankommt, ob die Voreigentimerin Handlungen gesetzt hat, die von der Beklagten als
dauerhafter Verzicht auf die Anhebung des Mietzinses auf das urspringlich vereinbarte
Niveau verstanden werden durften und eine konkludente Vertragsveriangerung auch nicht
vorliegt, war dieser Beweisantrag auch rechtlich nicht von Relevanz.

Da die Klagerin den Grund fir die geringfligige Erhéhung des vorgeschriebenen
Bruttomietzinses von Dezember 2017 auf Janner 2018 weder vorgebracht noch bewiesen hat,
ist ihr auch der Beweis eines Mietzinsrickstandes iHv € 21,01 misslungen, welcher ohnehin
nur relevant ware, falls es sich um Betriebskosten handelt.

Die Erklarung Gber die Auflésung des Mietvertrages gem § 1118 ABGB erfolgte daher nicht zu
Recht, weshalb auch das Raumungsbegehren abzuweisen war.

GemaR § 236 ZPO kann bei rechtlichem Interesse ein Zwischenantrag auf Feststellung ber
das Bestehen eines prajudiziellen Rechtes oder Rechtsverhéltnisses gestelit werden, wenn
die Feststellung Uber den Prozess hinausreicht. Dies ist der Fall, weil die Hoéhe des
Hauptmietzinses fiir das Raumungsbegehren eine Vorfrage bildet, aber auch (im Gegensatz
zur blofen Klagsabweisung) lber dieses Verfahren hinausreicht (MietSlg 29.623).

Die Kostenentscheidung beruht auf § 41 ZPO.

Seitens der Mieterin wurde folgende Information zu Mangeln/zum Investitionsriickstau und zu

Mietzinsminderungs- und Schadenersatzanspriichen Gbermittelt:

Seite 43



8

2.

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Schiden und Mingel des Mietobjektes, Investitionsriickstau

Dariber hinaus verfugt das gegenstandliche Mietobjekt Uber eine Vielzahl von Schaden
und Mangein. So gut wie alle Anlagen und Bestandteile des Mietobjektes haben ihre
Lebensdauer langst iberschritten und bedurfen einer dringenden Erneuerung. Insgesamt
besteht betreffend das gegenstindliche Mietobjekt ein massiver Investitionsriickstau.
Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Vermieterin umfassende Erhaltungspflichten fiur das
gegenstandliche Mietverhaltnis treffen.

Beziiglich der einzelnen Mangel und Schéden wurde durch den bautechnischen
Sachverstandigen DI Dietmar Ebner ein Sachverstandigengutachten eingeholt, in dem die
Mingel und Schaden detailliert beschrieben und die zu setzenden MaRRnahmen konkret
aufgelistet sind. Bezlglich des umfassenden Mangelbildes verweisen wir auf folgende

Unterlagen bzw. Korrespondenz:

« Unsere Mangelrige zum Wasserschaden vom 14,12.2023

e Gutachten des DI Dietmar Ebner vom 25.11.2024

¢ Unsere Mangeiriige vom 11.12.2024

e Unsere Mingeliriige zum neuerlichen Wasserschaden vom 10.01 2025
« Unsere Mangelriige zur Heizungsanlage vom 14.01.2025

o Unsere Mangelriige zum Wasserschaden vom 23.01 2025

o Unsere Mangelriige zur Heizungsanlage vom 23.01.2025

¢ Unser Urgenzschreiben vom 23.01.2025

Den Sanierungsbedarf zur Behebung der bestehenden Schéden und Méngel hat der
Sachverstandige DI Dietmar Ebner in seinem Gutachten auf EUR 1.626.646,00 (exkl.
USL.) geschétzt, vgl. Seiten 75-78 des Gutachtens vom 25.11.2024.

Mietzinsminderungs- und Schadenersatzanspriiche

Aufgrund der vielfaltigen Mangel machen wir seit einigen Monaten von unserem
Mietzinsminderungsanspruch Gebrauch, den wir, wie aus der obenstehenden
Korrespondenz ersichtlich, mit zumindest 25% bemessen haben. Da die erforderlichen
ErhaltungsmaBnahmen bis dato nicht gesetzt wurden, werden wir auch weiterhin von
diesem uns zustehenden Mietzinsminderungsanspruch Gebrauch machen. Dazu kommen
die Mietzinsminderungs- und Schadenersatzanspriche unseres Unternehmens, die durch
den vertragswidrigen Zustand des Mietobjektes laufend entstehen.
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Auftragsdetail

at  SEPA-Uberweisung

Raiffeisenbank Wels eGen

AN AT63 3468 0001 0620 0646

Fallig
Betrag 5.625,00
Uberwelsungswahrung fUR

tragge 19, Miete/BK
ckforderung 25%

Status vom Bankrechner

Summae in WHG Summe in EUR

5.625,00 5.625,00

5.625,00

Bestandskontrolinummer: CA048102

Bestandsgruppe

8usinessLine 6.8.1.0-SP0g
Seite 1/1
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Auftragsdetail

Art SEPA-Uberweisung
Falllg

Betrag
EUR

Uberwesungswahrung

BY

Summe n EUR

4.120,22

CEP Ihernyve noen : [_I:\ 4 120 22
a 4.120,22
Bestandsdaten
Bestandskontroinummer: CAD48102

datum: 05.04.202

status: O

Bestandsst

Durchiuhrungs

Status vom Bankrechner

B;_:r_.u'n:'-sﬂ‘slrlnc 8.8.1,0-SP0g
Samtliche Mangelrigen und die Abtretungsanzeige der Raiffeisenbank Wels wurden seitens der

Mieterin zur Verflgung gestellt.
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Seitens der Mieterin wurde weiters bekannt gegeben: ,Aktuell gibt es keine rechtsanhéngigen
Gerichtsverfahren zwischen der Vermieterin und unserem Unternehmen. Selbstversténdlich halten

wir uns die gerichtliche Geltendmachung unserer Anspriiche vor.”

2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Dem derzeitigen Eigentimer wird It. Auskunft der Hausverwaltung (teamneunzehn.at

Hausverwaltung GmbH) derzeit wie folgt vorgeschrieben:

Siege Stg. 1/ Top-Nr. GL 4/ Tiir-Nr. GL 4, giitig ab Januar 2025 Ust-Satz
Riicklage Allg. 601,68 € 0%
Riicklage GF + Biiro 261,60 € 0%
Betriebskosten Allg. 2.616,00 € 20%
Betriebskosten GF + Bliro 732,48 € 20%
Netto 4.211,76 €

UST 669,70 €

Gesamt 4.881,46 €

2.8. Rucklage/ Investitionsvorschau

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt der Stand der Ruicklage per 26.Marz 2025:
€ 103.656,74 fur GL+Bdro.

Folgende Sanierungen sind laut Auskunft durch die Hausverwaltung derzeit geplant:

e Sanierungsmalnahmen Terrassensanierung Kleiderbauer
e Sanierungsmafinahmen Fassade Steinplatten

e SanierungsmalRnahmen nach negativen Elektrobefund

Die letzte Eigentimerversammlung fand am 06. Juni 2024 statt. Das Protokoll ist bei den Anlagen
zu finden. Die nachste Eigentimerversammlung findet am 01. April 2025 statt.

2.9. Sonstiges

Laut Auskunft der Hausverwaltung besteht folgende abweichende Aufteilung der Aufwendungen
gem. Punkt WE-Vertrag:
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(1) Dic Vertragsparteicn vercinbaren gemal § 32 Abs. 2 WEG 2002 folgende von der

Licgenschaft abweichende Abrechnungseinheiten. Das auf der Licgenschaft errichtete Gc‘?&_u_‘,ie
umfasst drei bauliche Einheiten und zwar den Bereich ,,Geschifte und Biros", den Bereich
wWohnungen* und den Bereich | Tiefparage”. Die Vertragspartcien vereinbarcn, dass alle
licgenschaftsbezogencn  Aufwendungen, insbesondere  die Betricbskosten, die Kosten der
Erhaltung oder Verbesserung sowie alle sonstigen Aufwendungen bzw. Lasten, einschlicBlich
allfilliper Beitrage zur Ricklage, soweit sie ciner der drei Abrechnungscinheiten zogeordnet
Werden koénncn, nur von den Eigentimern der Wohnungseigentumsobjekte der jeweiligen
Abrechnungseinheit zu tragen sind. Dic drei Abrechnungseinheiten werden definiert wie folat:

5

(L.1) Erste Abrechnungseinheit . Geschifte und Biros™;

Samtliche Geschafie und Biiros samt zugehdrigen Stiegenhaus bis inklusive der Tiren zur Passage
und einschlieBlich aller techrischen Anlagen, wie insbesondere dem auf der Stiege 1 befindlichen
Lastenaufzug (derzeit Geschiftslokal des DM-Drogerie Marktes) und dem auf der Sticge 2
befindlichen Lift, der ausschlicBlich in das 1. ObergeschoB der Geschifts- und Biroraumlichkeiten
fubrt, Gegensprechanlagen, etc. sowie samt sonstigen den den Geschiften und Biros
zugeordncten Nebenrdumen inklusive der zu den Geschaften und Biiros gehorigen Terrassen
sowie simtliche Avufcnfenster und Schaufenster, Schaukisten sowie Portale dieser

Abrechnungseinheit,
(1.2} Zwecite Abrechnungseinheit wWohnungen®:

Samtliche Wohnungen samt kompletten Gangen und Stiegenhzusern der Stiege 1 und der Stiege 2
ab dem ErdgeschoB bis inkiusive der Tiiren Zur Passage sowie cinschlieBlich aller technischen
Anla.gen, wie insbesondere die auf der Stiege 1 und 2 befindlichen Lifte, Gegensprechanlagen, etc.
sowle samt den sonstigen dem Wohnungen zugeordneten Nebenriumen (zB Hobbyraume,
Waschkiiche, Tarassen, Balkone, Loggien) sowie samtliche AuBenfenster  dieser
Abrechnungseinhcit. Sollte auf Grund einer zukiinflig anderen Nutzung des derzcit an die Firma
Kleiderbauer vermictcten Geschiftslokales Top 4 dic derzeit von dicsem Geschaftslokal nur als
Fluchtweg benitzte Stisge vom ErdgeschoB in das erste Obergeschof zu ¢inem reguliren Zugang
Zu diesen Flachen werden, so zihlt dieser  Stiegenhausteil nicht mehr zu dieser
Abrechnungseimheit, sondern zu den allgemeinen Teilen der Licgenschaft,

(1.3) Dritte Abrechnungseinheit , Tiefoarage': e

Die Tiefgarage umfasst den im ersten und zweiten Kellergeschoss befindlichen Bereich mit
msgesamt 156 Stellplitzen samt den Zufahrts- ung Rangierflichen. Nicht di
Abrechnungseinheit za uckli ie bei i i o i
e ngs : cit zahlen ausdriicklich die beiden Abgiinge in die Tiefgarage bei Stiege 1 und 2
uren. Diese stellen allgemeine, im gemeinsamen Rigentum stehende Liegenschaftsteile dar
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i spaiﬁSCh aus dem Beirjeh der Tingarage anfall
riciearage: Reinigung, Wartung der Schrankenanlagen
atc) sowie dic Kosten fiir die Erl\a]lu.ngs- .
Abrechnungseinheit gesondert erfagst
pgeordoeten Stellplitzen (derzeit 35

enden Betrichskosten (zB Strom in
Bclﬁﬂungsan}agcn, Brandmeldeanagen,
und Vcrbcssemngsarbciten werden demgemial fir diese

und von den Eigentimern entsprechend den ihnen

Festgehalten.  wird jedoch, dass derzeit dje Ticfgarage insgesamt an dic APCOA

Autoparkgaragengescllschaft m.b.H. durch die ImmoTrust verpachtet ist, der auch weiterhin die
Pachtzinse alleine zustehen. Fiir die Daver dieses Pachtverhaltnisses haben die Regelungen gema
dem Pachtvertrag und pemaf dem Vertrag vom 25.9./2.10.1989 Geltung. Fiir den Fall, dass

diescs Pachtverhiltnis endet, treten die Regelungen gemdB den ersten beiden Absitzen dieses
Vertragspunktes in Kraft.

__ (2) Samtliche den Abrechnungscinheiten zuzuordnenden Aufwendungen smd daher von
den jeweiligen Eigentiimern der Wohnungscigentumsobjekte dicscr Abrechnungseiheiten alleine
zu tragen. Derzeit ist Wohnungseigentimer der Wohnungen die Urbanbau wund
Wohnungseigentiimer der Geschifte und Biros die lmmoTrust. Sofcrne es spater zu ciner
Anderung der Eigentumsverhaltnisse kommt, erfolgt die Aufteilung der Aufwendungen mnerhalb
eincr Abrechnungseinheit im Innenverhiiltnis der Figentiimer der Wohnungseigentumsobjekte
dieser Abrechnungseinheit im Verhiltnis der jeweiligen Mitcigentumsaateile (= Nutzwerte).

(3) Die getrennten Abrechnungseinheiten gelten auch fur die Kosten der Erhaltung und
Verbesserung  der jéweiligen Objekte und der dazugehdrigen AuBenfenster. Die
Wohnungseigentimer werden jedoch im Rahmen der Hausverwaltung hinsichtlich solcher
Erhaltungs- wnd Verbesscrungsarbeiten das  Einvernchmen  herstelln und  auf das
Gesamterscheinungsbild des Gebdudes Riicksicht nehmen. Finvernehmen im Sinne dicser
Vertragsbestimmung bedeutet, dass sowohl die JmmoTrust als auch die Urbanbau zustimmen
Milssen, solange sie jeweils Bigentimer auch nur eines Wohnungscigentumsobjektes sind.

Seite 49



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Endfasmng

Ansonsten wird hieriiber nach den Regeln iiber dic ordentliche und auBerordentliche Verwaltung
entschieden.

{4) Fir dicse drei Abrechnungscinheiten gilt auch einc abweichende Abstimmungseinheit
in der Form, dass fir simtliche Angelegenheiten betreffend diese Abrechnungscinheiten die
jewciligen  Wobnungseigentimer  der  Wohnungseigentumsobjekte  der | jeweiligen
Abrechnungseiohcit alleine zu entscheiden haben, Derzeit ist Wohnungseigentimer der
Wohnungen die Urbanbau und Wohnungscigentiimer der Geschéfte und Biiros die ImmoTrust,
Soferne es spater zu einer Anderung der Eigentumsverhaltnisse kommt, erfolgt dic Aufteilung der
Aufwendungen innerhalb einer Abrechnungseinheit im Innenverbiltnis der Eigentimer der
Wohnungseigentumsobjekte  dicser  Abrechnungseinheit im  Verhaltnis der  jeweiligen
Mitejgentumsanteile (= Nutzwerte). Dic Regeln fiir dic Abstimmungseinheiten gelten nicht, wenn
gemeinschaftliche  Liegenschaftsteile, dic nicht ausschlieBlich einer Abrechnungs- und
Abstimmungseinheit zuzuordnen sind, betroffen sind oder wenn dic gesamte Licgenschaft
betroffen ist. Dazu ziblen zB das Dach, die Fassade, dic Passage und die Grinfliche samt
Innenhofund die beiden Abgange zur Tiefparage auf den Stiegen 1 und 2 samt Tiiren.

(5) Fir die Verwaltung wird nachstehende Repelung getroffen:

Die Abrechnungseinheiten Geschafte und Biiros sowie Ticfgarage werden von der ImmoTrust

bzw. einer von ibr bestellten Verwalterin verwaltet, dic Abrechnungsemheit Wolmungen hingegen

von der Urbanbau bzw. einer von ihr bestellten Verwalterin, Hinsichtlich der restlichen

Aufwendungen, die diesen Abrechnungseimheiten nicht zugeordnet werden konnen, werdcn im

Sinne der bisherigen Praxis, die dicsbeziglichen Verwaltungshandlungen durch die Urbanbau
pesetzt, mit Ausnahme der Passage und der Grinflache samt Innenhof, bei denen die Verwaltung
durch die ImmoTrust erfolgt. Vereinbart wird, dass dic Kosten fur die Betreuung dieses Berciches
ihre Obergrenze mit den Kosten fiir den ordentlichen Biiro- und Geschafisbetrieb der Micter der
ImmoTrust finden. Aufirige in diesem Zusammenhang werden nur zu fremdvergleichsfahigen
Preisen vergeben. Hinsichtlich der Gebsteige (Schneeranmung, Strewung, Reinigung, etc.) wird
vereinbart, dass diese Agenden im Rahmen der Verwaltung durch die Urbanbau gefihet werden.
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(6) Far die Verwaltungshandlungen in Bezug auf dic gemcinschaftlichen
Liegenschaftsteile, wic insbesondere Dach, Fassade, Gehsteige, Abgange zur Tiefgarage samt
Tiren avf den Stiegen 1 und 2 im ErdgeschoB sowic die Aufteilung von allgemeinen Kosten wie
Gebaudeversicherung, Grundsteuer, fir Mill, Wasser-, Kanalgebithren etc. auf die drei
Atrechnungscinheiten erfolgt dic Verrechnung eincs Verwaltungshonorars durch die Urbanbau in
der Hohe eines Viertels des jeweiligen Satzes fiir die Kategorie B gemal) 15a Abs. 3 MRG pro
Quadratmeter Nutzfliche der Wohnungen (3.858,58 m®) und Geschaftslokale und Biros
(3.836,84 m’) pro Jahr, welches im Verhaltnis der Nutzwerte der Wohnungen, Geschiftslokale
und Biros auf diese aufgeteilt wird. Das von der ImmoTrust zu zahlende Verwaltungshonorar
betrigt nach dieser Berechnung derzeit BUR 2.365,32 pro Jabr.

(7) Die Urbanbau als derzeitige Verwalterin hinsichtlich der Aufwendungen, die den
Abrechnungseinheiten nicht zugeordnet werden kénnen, hat gemaB § 20 Abs. 6 WEG ein auf die
Gemeinschaft lautendes und fur jeden Wohnungseigentimer cinschbares gesondertes Konto
adffnet, Auf dieses Konto sind von den Wohnungseigentimern (derzeit Urbanbau und
ImmoTrust) monatliche Akonti fiir dic Abdeckung der Aufivendungen, far welche die Verwaltung

_in Vorlage tritt (wie zB Gebaudeversicherung, Grundstever, Mill-, Wasser-, Kanalgebithren,
Erhaltungs— und Verbesserungsarbeiten, etc.) bis zum 5. cines jeden Monats an die Verwaltung im
bargeldiosen Verkehr zu entrichten. Die eingchenden Betrige stellen eine Akontozahlung auf dic
jahrlich zu berechnenden Gesamtaufwendungen dar und erfelgt joweils bis zum 30.6. des
Folgejahres cine Abrechnung. Eme sich aus der Jahresabrechnung allenfalls zugunsten der
Wohnungseigentimer ergebende Uberzahlung wird die Verwaltung zum auf dic Abrechnung
nachfolgenden iibernichsten Monat refundieren. Eine sich aus der Yahrcsabrechnung allenfalls
erpebende Minderzahlung haben dic Wohnungscigentimer der Verwaltung zu dem auf die
Abrechnung nachfolgenden iibernachsten Monat zu eisten.

(8) Fir die Riicklagen gemiB § 31 WEG 2002 wird vereinbart, dass dicse Riicklagen fur
jede Abrechnungseinhcit gesondert zu bilden sind. Fur die restlichen, micht den
Abrechnungseinheiten zuordenbaren Aufwendungen der Licgenschaft wird derzeit keine Rucklage
gebildet.

Seite 51



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Endfasmz

(9) Fir alle restlichen, nicht den oben genannten Abrechnungseinheiten direky
zuordenbaren Aufwendungen wird vercinbart, dass dicse Aufwendungen nach den Nutzwerten
aufgetcilt werden. Dieser Aufteilungsschlissel betrift Aufwendungen fir die gemeinschaftlichen
Liegenschafisteile, insbesondere Dach, Fassade, Passage, Griinfliche samt Innenhof, Gehsteige,
beide Abginge zur Tiefgarage auf den Sticgen 1 und 2 samt Tiiren, Gebaudeversicherungen,
Mill-, Wasser-, Kanalgebiitren etc. Dies gilt grundsitzlich auch fir die Grundstever, wobei
jedoch fiir dic Dauer ciner Grundsteuerbefreiung fir dic Wohnungen diese Befreiung zugunsten
der Wohnungen zu beriicksichtigen ist.

(10) Die gesamte Vercinbarung gemif Art VIII tritt abweichend von § 32 WEG 2002
beginnend mit 1.1.2003 in Kraft.

(11) Diese Vereinbarung ist gleichzeitig mit der Begrinduog von Wohnungseigentum
gemal § 32 WEG im Grundbuch anzumerken.

Quelle: WE-Vertrag (TZ 1661/2004))

Die Hausverwaltung teilte mit, dass folgende weitere Klagen bestehen: Mahnklage gegen die
verpflichtete Partei
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2.10. Energieausweis

Gesamt-Energieausweis

oia OIB-Richfinie &
Armmanossoes
INTTTIVY (08 Basm e Aungabe: Mai 2023

BEZEICHNUNG  Meidinger Hauptstrala 19-21 Umsetzungsstand
Gebaude(-teil) Gesamlenergisausweis Baujahr 1988
Nutzungsprofil Burogebdude, .. Letzte Veranderung

Straile Meidinger Hauptsirae 18-21 Katastralgemeinde Meidling
PLZI/On 1120 Wien-Meiding KG-Nr. 01305
Grundsticksnr.  80/5; 48812 Seehohe 168 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjektes zu ermitteln. Dieser entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne 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 Bertcksichtigung finden.

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

3.1. Bewertungsgrundsatze

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

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

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

in Betracht.

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

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

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

Da das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt derzeit vermietet ist, gelangt das
Ertragswertverfahren zur Anwendung.

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

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:
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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. AulRenwande, Decken, Treppen) kdnnen faktisch keine Erneuerungs- oder
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Glte der gewahlten Baustoffe kommt
auch der fachgerechten Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitdt des Rohbaus
bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

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

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

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

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

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

die nur mit unverhaltnismafig hohen Kosten behandelt werden konnen.

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
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. 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 Mehrfamilienwohnhauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewdhnliche Lebensdauer
von 60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und
Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

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

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

gerundet 40 Jahren ergibt.

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.
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PLZ Adresse ON m2 Nfl. KP
wert
Rosaliagasse/ 20-22/ »
1 1120 Krichbaumgasse  15-15A 1.990,65 m*  3.000.000,00 €
2 1120 Rauchgasse 40-44  3.265,34 m* 5.500.000,00 €
3 g0 Rauchgassel oginy 407727 me 2.200000,00€
Ignazgasse
4 1120 Pachmdllergasse 19 897,92 m*> 1.550.000,00 €
5 1120  GrieRhofgasse 8 1.142,73 m* 1.880.000,00 €
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Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel:

EW =RE xV + ﬂ
q
EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V.......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert
Qeeene 14 IR p/100
S Zinssatz Nevereees Jahre Restnutzungsdauer

3.3.2. Bodenwert

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. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

KP/m2 Nfl.

1.507,05 €
1.684,36 €
2.042,20 €

1.726,21 €
1.645,18 €

KV-Datum

12.12.18
09.05.18
28.01.21

12.02.20
09.08.19
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Lage der Vergleichswerte
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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 12. Bezirk folgende Werte:

PREISENTWICKLUNG EIGENTUMSWOHNUNGEN ERSTBEZUG
12. BEZIRK

600000€
500000€
4pogoe
1pmcoe
200000¢
100000€
ooe
018 s 2016 2017 PiaL 018 2020 wnn

2013

w2z

2022
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Aus der Grafik [asst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 12. Bezirk in den

letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte und der Entwicklung

der Preise flir 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 gedampften Ansatz von -50 % Eingang findet.

zeitliche Anpassung
Jahr Anp. zum gedampfter
Stichtag  Ansatz von -50%
2017 44,87% 22,44%
2018 36,14% 18,07%
2019 25,56% 12,78%
2020  26,97% 13,48%
2021 16,49% 8,25%
2022 2,73% 1,36%
2023 0,89% 0,45%
2024 0,00% 0,00%
2025  0,00% 0,00%
: Adresse ON m2 Nfl.
Rosaliagasse/ = 20-22/ )
Krichbaumgasse = 15-15A 1.990,65m
Rauchgasse 40-44 3.265,34 m?
Rauchgasse/  og3p 1,077,027 m2
Ignazgasse

Pachmiillergasse

Griehofgasse

19 897,92 m?
8 1.142,73 m?

KP

3.000.000,00 €
5.500.000,00 €
2.200.000,00 €

1.550.000,00 €
1.880.000,00 €

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl

Minimum
Maximum
Median
Mittelwert

KP/m?2 Nfl. angep.

Vergl.wert/m?
1.507,05 € 1.779,40 €
2.042,20 € 2.210,63 €
1.684,36 € 1.958,96 €
1.721,00 € 1.958,63 €

KP/m?2 Nfl.

1.507,05 €
1.684,36 €
2.042,20 €

1.726,21 €
1.645,18 €

KV-Datum

12.12.18

09.05.18

28.01.21

12.02.20
09.08.19

zeitl.
Anp.

18,07%
18,07%
8,25%

13,48%
12,78%

angep.
KP/m2 Nfl.

1.779,40 €
1.988,76 €
2.210,63 €

1.958,96 €
1.855,40 €
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Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher
Lage ein Grundkostenanteil in der Hohe von € 1.950,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.

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

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW

diskontiert — n

3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

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

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

RE=R0—(M +B

ietausfall ewirtschaftung + Ins tan dhaltung )

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag
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3.3.3.1. Mietausfallswagnis

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

3.3.3.2. Nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlckes 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 einflieRen
zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

Wobei V sich wie folgt darstellt:
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V.......Vervielfaltiger

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 s = = makig
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%
Industrieliegenschatt 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%-20%
Sehr gut 15%-25%
gut 20%-35%
mafig 35%-70%

Je geringer die Durchschnittsmiete desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.

Das Geschaftslokal ist nunmehr — entsprechend des im Befundteil angeflhrten Gerichtsurteils -
auf unbestimmte Zeit zu einem Hauptmietzins in der Hohe von € 7.500,--/Monat auf unbestimmte

Zeit ohne Indexierung vermietet.
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3.3.3.4. Kapitalisierungszinssatz

Das Mietvertragsrisiko ist aufgrund der Lage als gering anzusehen und wird mit einem Abschlag
von 0,50 % gewdrdigt. Die Objektqualitat ist unter der Pramisse einer Sanierung als saniert zu
qualifizieren und fliet mit einem Abschlag von 1,00 % ein. Die allgemeine Marktlage ist derzeit
verhalten und wird mit einem Zuschlag von 0,50 % bertcksichtigt. Die fehlende Wertsicherung bei

einer unbefristeten Vermietung wird mit einem Zuschlag von 2,00 % gewurdigt.

Ausgehend von einer fur Wohn- und Geschaftsliegenschaften guten Lage (bezogen auf
Osterreich) lasst sich der Zinssatz wie folgt ermitteln:

gute Lage Wohn- und Geschéftsliegenschaft 2,00%
Risiko Mietsituation gering -0,50%
Objektqualitat saniert -1,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Wertsicherung 2,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 3,00%

Der Kapitalisierungszinssatz in der Hohe von 3,00% wird aus Vergleichswerten von
stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt fir
angemessen erachtet. Die Restnutzungsdauer wird nach den allgemein Ublichen Kriterien und dem
Erhaltungszustand des Hauses wie oben dargestellt mit 40 Jahren bemessen.
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3.4. Verkehrswert B-LNr. 200 mit 2616/11349 Anteilen verbunden mit
Wohnungseigentum an Stg 1, EG, Geschaft 4

__________________________________________________________________________ Y . ..owe €lm
Grundkostenanteil 1.666,72 €1.950 €3.250.104
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil € 3.250.104

Baujahr 1986

fiktives Baujahr 1995

Stichtag 2025

GND 70
Restnutzungsdauer/ Jahre 40
Kapitalisierungszinssatz 3,00 %
Rentenbarwertfaktor V 0,30656
diskontierter Bodenwert €996.342

erzielbare Nettomiete m?____€/m*_proMonat proJahr

Jahresrohertrag 1.666,72 €450 €7.500,00 €90.000
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% -€2.700
Mietausfallswagnis in % 2% -€1.800
abzgl. Instandhaltung (€/ m?/ p.m.) €250 -€ 50.002
Jahresreinertrag €35.498
Restnutzungsdauer/ Jahre 40
Kapitalisierungszinssatz 3,00 %
Rentenbarwertfaktor V 23,1477
kapitalisierte Reinertrage € 820.537

_zzgl. diskontierter Bodenwertanteil € 996.342
Ertragswert des Objektes €1.816.879
Sanierungsbedarf* 1.666,72 m? 600,00 € /m2 -€1.000.032
Verkehrswert des Objektes € 816.847
Verkehrswert des Objektes rd. €817.000

*) auBerhalb der Abrechnungseinheit gem. WE-Vertrag zu tragende Kosten

Es wird an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dass kein aufrechter Mietvertrag gegeben

ist und somit die Bestimmungen des ABGBs sowie jene im Anwendungsbereich des MRGs zur

Anwendung gelangen.
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4. Zusammenfassung

Der
VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit 2616/11349 Anteilen, B-LNr. 200 verbunden mit
Wohnungseigentum an Stg 1, EG, Geschift 4 und

der EZ 74, GB 01305 Meidling, per Adresse

1120 Wien, Meidlinger HauptstraRe 19, ident Reschgasse 24

betragt zum Stichtag, den 25. Mérz 2025 gerundet

€ 817.000,-

(in Worten: Euro achthundertsiebzehntausend)

Wien, 28. Juli 2025
aehn tlich 3:“:?.\‘

/N

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

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

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstiicken 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 VerauRerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so
behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 3: Foto 4:
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Foto 7:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:

Seite 71



ﬁ mag. markus reithofer msc
~

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 14:

Foto 15: Foto 16:

Foto 17: Foto 18:
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Foto 19:

Foto 21: Foto 22:

Foto 23:
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Foto 25: Foto 26:

Foto 27: Foto 28:
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Foto 31:

Foto 33: Foto 34:

Foto 35: Foto 36:
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Foto 37:

Foto 39: Foto 40:

Foto 41: Foto 42:
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Foto 44:

Foto 45: Foto 46:

Foto 47: Foto 48:

Seite 77



§)

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 49:

Foto 51:

Foto 53:
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Foto 55: Foto 56:

Foto 57: Foto 58:

Foto 59: Foto 60:
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Foto 61: Foto 62:

Foto 63: Foto 64:

Foto 65: Foto 66:
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Foto 69: Foto 70:

Foto 71: Foto 72:
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Foto 73: Foto 74:
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7. Anlagen

Anlage./l Bescheide

Anlage./Il Servitutsvertrag Urkunde TZ 3485/1998

Anlage./Illl Wohnungseigentumsvertrag und NWG
(Urkunde TZ 1661/2004)

Anlage./IV Protokoll der Eigentimerversammlung vom 06.06.2024
Anlage./V Mietvertrag

Anlage./VI Urteil aus 2018

Anlage./VII Gutachten createc ZT GmbH vom 25.11.2024

10 Seiten
12 Seiten

73 Seiten
8 Seiten
30 Seiten
9 Seiten
79 Seiten
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BEARBE!TUNGSBOGEN § 62

Zahl MA 37/ D I R

Ar. des Banfilirenn (gem § 62 Abs 5L

Cinnparcieht om; .)j _ Ium EUT? o SRR ’f{!l’-"-'_\i N "f/" ~
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- Bauaczeige unvollstandig belegt
LVt st nsaygt Ehel! "r:c
vialEland g bougtae ; -

v L _J T B

fo Bauanzege bleint unvoistandig belegt, daher Zurlickyweisung erforderiich

AV: '5 7 Z(///}Z

D:n Batanzeige wurde im Sinne der Bos
/ 4 < Es hie ‘gt kein Untersagungsgrand vor, ‘{ 8§70

i Mie Bauanzeige ist wegern Unvo”standmkm* zuruckzuweiben.

. Rie Baufuhrung ist zu untersages.

. Baueinstelung erforderlich
. Bduemsteilm.g

nicht erfordertich (noch kein Baubeginp}®

atr:r)rrurl1§1cr1 der §§ 67 A‘)b 1und 62 Abs. {1 BO creprift.
§ 70 i Verl: mit & G4

T § 71

i EUR 28« VA hereits, enlrizhtot

|
_i—{ EUR 28.- VA mit eBezahen varschreiben ) vargeschrichen ans: h b "JU"I 2017 b}\

Der/Dre Sar:r‘.bgavheﬂer.:’m.’

e T b JE‘:" Abtstungsletar

¥
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BAUINSPEKTION BEARBE!TUNGSBOGEN (§ 62 BO) 5

MA 37/ . .__‘ﬁf ~“‘{’=:. (f.-// 1
. ONr. 57y

Adresse: ) H-_‘Igﬁ'//./_'_,-::_, _.IIC’/c"-li’J ‘_;,d’; o f"’,;-l"l ‘. t(';_u._‘ (‘J P

AV - Baubeginn: :'A‘i"— rut frhezung R ":*’}L”-E—F- NeOArE ]

T oimuelang am

AS Bautitrer bekanutgegeben urd untertertigl
\SJ baurechy GF erforderich uad benanm
|| Peatingenieur erforder] ¢h und bekann qegehen

' pisteivng am

J puteiung am

7 (.-.’f’{ Spatf-simbgi Bauvo!l ndunq{", ”r" r_-’ J

E?m..,nqm 1am. / L7 P

L‘; O:tserhebung am [) / & Fed ,c/

_ ) e
L7 Baupiane Legen auf [T 1geatix erferderhich und (egt o

f | Uberprofungsnachweise edoréerich und Legen aut

Anmerkung/Malnahme (z 8 Baveinyie: unpKentaauauhma).

~51‘{%}”7 I z',«./ é '6 Feb 28 i

Sad}bearbﬁiterﬁd’ [e terad _&%‘gﬂkgcn {iperwachungiarchiv

LA

——

AV - Fertigstellung:

[7] Fertigstellungsmeldung und BF-Bestatigung erfordertich (Bausorhazen gem Abs 1 21t 1,2 c2er3)

- m—— - -aad

I;;f Fertigsteliungsa anzeige und BF-Bestatigung erforderlich (Bauvorhaben gam £ 1 24¢ 4 ohne Prufingercury

[J Ferugsteliungsanzeige und ZT-Bestatigung erforderlich (Bauvamatien gum Abs 1 24 4 mit Prelageniasr)

"XL._ 7 eingebrachte Fertigstellungsmeldung bzw. -anzeige unvolistindig belegt:

tAitteitung erfolgt am /§ LOG e /(f’ Frist

1 I Eintegon: Uberwachungsarchly

Dg cingebrachte Fortigstellungsmeldung bzw. -anzelge vollstiandig belegt am: ¢Xe VS eld
Belege Ausfuhrungsplaniplane [1 grau 1‘%}1?1!! Anderungen Dat e

[I _] Uberprufungsnachwetse des/der Prafingenieursiin
VA mittels eBezahlen vorschreiben: [ | 22,00 Euro  [X1760,00 Eurq

P / ' /
:Den&e Sachbearbeterin ,( é - For den At;(e';!pngsieiter_

Datum . i 0N Datum-..'-.'.\'g'fﬁw, 1018

Uberwachung abgeschlossen - Einlegen: EZ ’/4 KG /( /j
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k Austria T
| Ban reuhand Ak“cngﬂﬂlﬁclnﬂ flir Tmmobilien- & Beteiligungsfonds,
Obere Donaustrafle 19, 1020 Wien, im folgenden kurz, g

1t
Treuhand” genannt,

einerseits und : o |

7. der Urbanbau Gemeinniitzige Bau- Wohnungs- und Stadterneuerungsgesellschaf

mbH, Lindengasse 55, 1070 Wien

im folgenden kurz "Urbanbau” genannt,

andererseits wie folgt:

Morvmidmtare vat e e s

A e
[

e e e e et aa= .

Die Bank Austria Treuhand AG fir Immobilien- & Beteiligungsfonds ist die
Gesamtrechtsnachfolgerin der Z-Immobilienfonds AG, die wiederrum grundbicherliche
Eigentiimerin der EZ 74, GB 01305 Meidling, BG Fiinthaus zu 6377/19432 (BLNR6) und zu
9040/19432 (BLNR7) Anteilen sowie Alleineigentimerin der EZ 73 GB 01305, Meidling, BG

Finthaus ist. Da es sich um Gesamtrechtsnachfolge durch Verschmelzung handelt und

h nicht gilt, ist die Treuhand wirksam

insoferne der Eintragungsgrundsatz im Grundbuc
e. Die Urbanbau ist zu 4015/19432 Anteilen

aulerbiicherliche Eigentiimerin dicser Anteil
Miteigentiimerin der Liegenschaft EZ 74, GB 01305 Meidling, BG Fiinfhaus.

IL.

n fiir sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentum des

74, OB} 01305 Meidling der

Treuhang als derzeitiger Etgcntumcrln des Grundstiickes 80/4 DBaufliche (befestigt),
Meidling, I](J Finfhaus,

und ihren Rechtsnachfolgem

lnncnhcgcud EZ 73 GB 01305

hac: .
achstehende Dienstbarketten ein:




t der Zufahrt zu d
j, das Rech er auf dem Grundstiick 80/4 errichteten Garage tber die bereits

Garagenzufahrt i
estehende 2 & kl. Rampe auf Grundstick 488/2 Baufliche (Gebiude),

.nuelicgcﬂd EZ 74 GB 01305 Meidling sowie
I

t der Erricht .
7, das Rech icntung, des Bestandes und Betriebes der Luftzufuhreinrichtungen

( Ansﬂugung) fur die Brandrauchentliiftung auf Grundstiick .488/2 Baufliche (Gebiude),
inﬂclicgcnd EZ 74 GB 01305 Meldllng sowte

3. das Recht zur Mitbeniitzung der Schrankenanlage samt Ampelsteuerung, des Garagentores
(Rolltof), der Entwﬁssenmgseinrichtungen, Benzinabscheider samt dazugehoriger
Geritschaften (Schlammfang und Hebepumpe), Beleuchtung der Garagenrampe sowie der im
Rampenbereich  situierten Brandmeldeeinrichtungen auf Grundstick .488/2 Baufliche
(Gebiiude), inneliegend EZ 74 GB 01305 Meidling, wobei durch die obengenannten Rechte
(1-3.) kein wie immer gearteter finanzieller Nachteil fiir die Mieter bzw. Garagenbeniitzer des

Objektes der Liegenschaft EZ 74 entstehen darf, sowie

4 das Recht des Bestandes und Betriebes der Versorgungsleitungen der Heizbetriebe Wien
GmbH fir die Heizung beziiglich des Grundstiickes 80/4 Baufliche (befestigt), iiber
Grundstitck 488/2 Baufliche (Gebiude), inneliegend EZ 74 GB 01305 Meidling,

I

Di¢ Treuhand verpflichtet sich der Urbanbau gegeniiber, die mit der Emrichtung der unter Pkt.

T beschriebenen Dienstbarkeiten verbundenen Arbeiten auf eigene Kosten durchzufihren.
Soliten durch die Errichtung dieser Dienstbarkeiten Rechte der einzelnen Mieter berithrt

werden, so verpflichtet sich die Treuhand, das Einvemnehmen mit den jeweiligen Mietern

herzustelfen, Diesbeziiglich wird die Urbanbau von der Treuhand und deren

Rechtsnachfolgern schad- und klaglos gehalten.




I
]
!

Treuhd gu
. ) . nd den Betri
: 1stbarkeite ctrieb der unter Punkt 1
ol cbenen Diel 1t entstehenden Schiiden, inshesondere f; bauliche ©
ocfir Ersatz. € fur bauliche Schiden und

istet D

] . s T h . .
aerdem wird die Treuhand fur die Instandhaitung der aufgrund dieser Dienstbarkeite
n

qrichteten Leitungen (Punkt IL. 4) sorgen und_fiir die anfallenden Wartungsarbeiten und

it gungsarbeiten die Kosten iibernehmen.

pi¢ Treuhand und die Urbanbau erkidven jedoch libereinstimmend, daB sie dic Betriebskosten

qwie allenfalls anfallende Instandhaltungskosten hinsichtlich der unter Pkt. JI Pkt. I

| (bcstehende Garagenzufahrt inkl. Rampe) sowie Pkt 3 angefiihrten gemeinsam benitzten

Anlagenteile anteilsmédfBig nach dem Stellplatzverhiltnis zwischen den Bauteilen Meidling I

(EZ 74} und Meidling II (Gst. 80/4) aufteilen werden.

V.

>

Festgestellt wird, daB die Treuhand die durch die Urbanbau aufgewendeten Kosten fir die
Emichtung der Auffahrtsrampe beziiglich der bereits bestehenden Garage der Liegenschaft EZ
74 mit einem Betrag in der Hohe von S 140.697,-- abgegolten hat. Dieser Betrag stellt eine

ausschfieBliche Dotierung fiir den geforderten Teil des Bauteiles Meidling I (EZ 74) im

Rahmen der Baverneuerungsritcklage dar.

VI.
Sohin erteilen die Treuhand und die Urbanbau ihre ausdriickliche Einwilligpng, daB aufgrund
dieses Servitutsbestel lungsvertrages

%) im Lastenbjatt dor EZ 74. Grundbuch 01305 Meidling, BG Filnfhaus, ob Grundstick 488/2

Baufliche (Gebéiude), als dienendem Grundstlic

i die in Punkt II. genannten Dienstbarkeiten



28 .
idling, BG Fi .
o 01305 Meidling Finfhaus, einverleibt wergen

ynste? der Eigentimerin des Grundstihckcs 80/
41

auflie i
Miche (bcfesugt), inneliegend F7 73

1

i Guisbestand des Grundstickes 80/4 Baypgpe (.
Clestigt),

a0 die obengenannten Dj ) innelie > , :
Meidling & Dienstbarkeiten, ersichtlich gemac Bend LT3, B 01303 3

ht werden, ;.

Vi,

it diesem Vert : _
et dlcs-e e ‘m d seiner Durchfiibrung verbundenen Kosten und Abgaben trigt die

freshand. Die Kosten etner allfilligen, rechtsfreundlichen Vertretung der Urbanbau werd
erden

von dieser selbst getragen.

VIIL

Nebenabreden zu diesem Vertrag und allféllige Erganzungen desselben bediirfen zu ihrer

Rechtswirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fiir das Abgehen von dem Erfordemis der

Schriftlichkeit sowie fir Vereinbarungen der Vertragsauflosung und  alifillige

Riicktrittserk]drungen.

IX.

all von Streitigkeiten aus diesem Vertrag die

Beide Vertragsteile vereinbaren fir den F
hlich zustdndigen Gerichtes in Wien.

Zustindigkeit des fiir Bestandstreitigkeitcn sac

reuhand erhilt. Die

roar; ‘!jt
nyhige U "-. SN SORUR

gefertigt, welche die T

d eine Urschrift aus
chrift.

Von diesem Vertrag Wir

Urbanbay erhalt kostenlos eine peglaubigte Abs

Wien, am _ 8. JU“ 1998

odgrumggguaats. afn |
LY
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Die Echtheit der orstehender
Or. Herbert LUDL a)¢ Geschifts

samtprokurist der Urbanh

Firmazei
fihrer |
auv Gemej

estatlgt. ------l-—coommres 7 P

b) Herr Dr. Andreas MAULER a)s Gesamtp
fihrer oder einem weiteren Gesamtpr
am heutigen Tage berechtigt sind, die

nd Or,
Bemeinniitzige pay-
ungsges [ "
erneusrungsgesel 1 schatt m. b1,

chnung der Herren Direktor ---
Andreas MAULER als Ge--
_bdu-, Wohnungs- und Stadt--
FﬁeﬁE‘TﬁTﬂkﬁﬂjé§§E“55f'

e, Gt d e, e, e ———

rokurist mit einem Geschifts--
okuristen gemeinsam
c . unter FN 81431 b eingetragene-
Urbanbau Gemeinnitzige Bau-, Wohnungs- und Stadterneuerungsgesell- -

schaft m.b.H. mit dem Sitz in Wien, rechtsverbindlich zu vertreten.-
Wien, amachten Juli eintausendneunhundertachtundneunzig.

atlicher Mok

- —— ——
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| 2512/1998,

.Re
gestétiﬁz wji-lredinlx“.izlnuuga die Echtheit der Firmazeichnungen der
Herreﬂmaig'1954 (einta ETSCHER, geboren am 29. (neunundiwanzig-
gt ) jos Vorstandes uflendneunhundertvierundfunfzig) als Mit-
glied 3 Dezember 1‘; nd Ing. Lothar JusT, geboren am 19. (neun-
zehnten) e Rurist 54 (eintausendneunhundertvierundfinfzig),
als Gesamtpio urist der Bank Austria Treuhand Aktiengesellschaft
fUr mmobilien- & Betelligungsfonds mit dem Sitz in Wien und der
Geschaftsanschrift 1029 Wien, Obere DonaustraBe 19, und aufgrund
heute vorgenommener Einsicht in das Firmenbuch, "daB die Vor-
genannten in der angefihrten Eigenschaft heute berechtigt sind,
die im Firmenbuch unter FN 55454-a protokollierte Bank Austria

nd Aktiengesellschaft fiir Immobilien- & Beteiligungsfonds

rreuhd
gemeinsam rechtsverbindlich zu vertreten und fur gie zu zeich-

nen.--- :
wien, @m 20. (zwanzigsten) August 1998 (eintausendneunhundert—

acntundneunzig RGNS
o
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als S}Jbﬁfl/fui das sffdntlichen Notars
Dr. Wolfaong HAUSER
Wien Uhnere Stadt

- g it Tasama S e g 2t
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NBUCH AUszU
IEME @ MIT H a
£ ISTORISCHEN DATEN FN 55454

----- e dieses Augmzu -~------""""'-~~-«--.---...-,--____,_,_______,---

Grundlﬂg ges iat dag

gammlung: Hauptbuch ergidnzt wm Daten aus der Urkunden-
. t 21.08.1998 ni

pie mi cht mehx aktuellen Daten sind seftlich mit dem Zeichan

f # ] markiert .
Eintragung am 18,97 ,
retzte -07.1998 mi{t gq
zustindigeﬂ Gericht Randelsgeriche Wie: Bintragungsnummer 13

friher Handelsgericht Wien KRB 40318

1
Ersteintragung am 22.11.19gg Ca 7 - g o
-2479/9%

FIRMA
# z-IMMOBILIEN?ONDS-AKTIENGESELLSCHAFT

1
: 3 # Bank Austr%a Immobilienfonds aG.
. ) Bank Austria Treuhand Aktien-
: gesellachaft fir Xmmobilien- g
| T 3485798
RECHTSFORM
1 Aktiengesellschaft
i SITZ in
i 1 politischer Gemeinde Wien
é -
; GESCHAFTSANSCHRIFT
: 1 # salztorgasse 2
# 1010 Wien
! 2 Obera Donaustrafe 19
J 1020 wWiem
!
|
! KAPITAL
) 1 # ATS 30.000.000
f 9 ATS 150.000.000
STICHTAG fir JAHRESABSCHLUSS
1 31, Dezember
JAHRESABSCHLUSS
1 # eingeraicht am 30.05.1583 zum 31.12.1992
4 # eingereicht am 07.06.1995 zum 31.12.19%4
8 # eingereicht am 05.06.1996 zum 31.;;.1;::
1 § eingereicht am 05.06.1997 zum ii.12'1997
13 eingereicht am 13.07.19968 zum 31.1z.
VERTRETUNGSBEFUSNIS wenn mehrere Vorstandsmitglieder

haft wird, ’
1 : :ietffzzlifsd durch zwai vorstandsmitglieder ge?elnsam odar
r .
# d::ch eines von ihnen gemeinsam mit eined Prokuristen

# vertretan. ird
s Die Gesellschaft wiI
durch zwel Vorstandamit911:3::m9;i
durch einesa von ihnen geme

emeinsam oder
t einem Gesamtprokurigten

vertreten.
SONSTIGE BESTIMMUNGEN 2 oder 3 Peraonen.
1 4 Der Vorstand beateht aus dor 4 Mitgliedern.
9 Der Vorstand besteht aus 2/ 3 oce

{

o r——— - —
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Satzung wvom 0"10-1988
Genaralv
arumlmgsbeschlu& 001
Umwandlung dap vom 04.10.1984 002

zZulatzt mit 003

om 10,
Hauptversammlungebeschl Mo aas o0s
LB—Imobilienvermietung e -
Akt:iengesellschaft

) » Verschmelzung mit dieser
Gesellachaft alg Ubernehmender Gesallschaft.

Hai;::aizzmii::tragenden Gesellschaft in Wien

. gsbeschluR vom 28.04.1994 006
Anderung der Satzung in § 1.

Verschmelzungsvertrag vom 18.09.1996

Hauptversammlungsbeschluf wvom 18.05.1996
Diese Gesellschaft wurde als
libernehmende Gesellschaft mit der
Bank Austria Treuhand & Beteiligungs-
fonds Aktiengesellachaft
(FN 93047 i)
als Ubertragender Gesellschaft verschmolzen.
Sitz der lbertragenden Gesellschaft in Wien.

Hauptversammlungsbeachlu® vom 18,09.1996 609
Reufassung der Satzung.

Hauptvergammlungsbaschluf vom 18.09,1996 010
pas Grundkapital ist zur Durchfithrung
der Verschmelzung mit der
Bank Austria Treuhand & Beteiligungs-
fonds Aktiengesellachaft
(FN 93047 1)
um ATS 120,000.000 erhoht worden.

Dia Kapitalerhéhung ist durchgefihrt.
Anderung der Satzung iu: svfn; 28.05.1998
Haup tversammlungsbeschl 4 und 15

Anderung der Satzung in den §§ 14 un .

897
cag

011

VORSTAND
A Mag Heinrich Pretscher, geb. 25.05.1954

ingam mit

¢ 22.11.1988 geme .
v:rtrittii:ien Vorstandsmitglied oder einem Prokuristen
elinem we

b. 19.12.1954
Lothar Jusat, ge .
’ Ingtritt gelt 11.04.1991 gemainpam mi oem Proxuristen
o v:r jteren Vorstandsmitgliad odar
# einem we

ion elbacht o5t
c ;;.mll“IZg g{mter Haberl, geb. 11.10 :it
Vef‘tritt seit 09.09.1993 gemaingam

. demitglied oder esinem
voratands

# ainem welteren

#

Gesamtprokuristen
punktion geldsch® = | 1 44,1949
G HMag Alois Stainer.ggzgés gemeinsan mit ruriet
.09. Prokurigten
vertritt sel- lfrorstnndsmitglicd oder einem
einem weitexen




o

10

10

10

wi

Dr. wWolg
vertrittg::ftTQUbor' eb
bl waitarenl:.os.lsss. ::'23'1951
or ®in
¥ag.pr. Rudo1 Dir;:andsmitgliggﬂ:dmlt
am,

PROKURIST

B

* *

I
ng Lothary Juse, geb
VOIEritt seit 15,1y ;ge. L2+ 1954

einem Vorstundami

Dr Xurt Buchm
ann, b
vertritt 5 20q05:05.
einem v ava i 1802 tre
Or!tandsmitglied gemeingam nmit
Funktion geldscht
vartrit
er t sait 15.11.1996 ge
em Vorstandsmitgliad neinom nit
Elisabath Mayar, geb, 08.ps 194
e . .05,
rtritt seit 08.05.195) gemei .
ainem Vorstandamitglied Tneam mie
Mag Wolfgang Horacek, geb. 16.05,1557
v?rtritt 8eit 16.11.1994 gemeins;m mi
einem Vorstandsmitglied )

AUFSICHTSRAT

F

#
#

»* N

Mag Friedrich Kadrnoska
. geb. 23,
Vorsitzender geb. 28.06.1951
Funktion geldacht
Vorsitzender
Mag Aloig Steiner, geb. 15.04.1949
Stellvertreter des Vorsitzenden
Vorsitzender
Funktion geldscht
Dkfm Oskar Latzko, geb, 28.09.1941
Mitglied
Punktion geldscht
Otto Bernhard, geb. 12.02.1337
Mitglied -
Funktion geldacht
Dipl-Ing Dr Stefan Zapotocky, geb. 03.12.1952
Mitglied
Punktion geldsacht
Rudolf Gut, geb. 30.03.15%37
Mitglied
Punktion geldscht
Horst Zimmermann, geb. 14.05.1839
Mitglied
Funktion geldacht
pr Karl Kettler, geb. 03.09.1935
Mitglied
Funktion galéscht 1
Albert Baumgartner, geb. 26.07.18
Mitglied
FPunktion gel&ucht
pr. Heimo Hackel,
Mitglied
Johann Fuchs,
Mitglied 0.1949
pr. pater Weber, geb- 1.1
Mitglied Jtzenden
gtellvertreter des VYors
Funktion geldscht .}

geb. 05.01.1853

geb.‘02.07.1947




.\-.‘: : R Mﬂg’.Dr. walt

5 # Mitglieq (oderer, gg i
. ) :un:tion galdgchte ‘10.1961
urt I
nnclsmnn, geb
7 Mitglied BRI EES!
v Mag. Garalg Haglar
9 Mitgliad *9eh. o1.05 1960
W Mag. |
9. Frang Zwickl, geb
g # stellvartreter ) 11.11.1953
0 Funktion geldacht .
X Alfred Barton, geb, 25 : i
9 Mitolien . .02.1927 |
v Ingrid Filzmajy
a
9 ¢ Mhooiey s gsb, 29.01.1941 |
12 Stellvertretear
7 Hexrbert Steiner
9 mombert r geb. 29.07,1947
AB Franz Moser, geb
P « 23,
} oz e 06.1953
.-- PERSONEN

___________
______________

M

e i e, o 205,19

Dipl-Tng Gﬁnter'ni; . 18.12.1954

P Kurt Buc erl, geb., 11.10.1951
. hmann, geb, 05.05.1960

Elisabeth r'dayer, geb, 08.05.1949 |

Mag Friedrich Kadrnoska, geb. 28.06.1951

Mag Alois Steiner, geb. 15,04.194%

Dkfm Oskar Latzko, geb. 28.09.1%41

Qtto Bernhard, geb, 12.02.1937 .

Dipl-Ing Dr Stefan Zapotocky, geb. 03.12.1952 :

Rudolf Gut, geb. 30.03.13837 3

Horst Zimmermann, geb. 14.05.193%

Dr Karl Kettler, geb. 03.09.1935 !

Albert Baumgartner, geb. 26.07.1941

Dr. Heimo Eackel, geb. 05.01.1959

Johann Fuchs, geb. 02.07.1947

Dr. Petar Weber, geb. 11.10.1549 i i

Mag.Dx. Walter Laderar, gsb. 24.10.1961

Xurt Landsmann, geb. 17.01.1931

Dr. Wolfgang Tauber, geb. 08.08.1551

Mag.Dr. Rudolf pirisamer, geb. 01.06.184¢6

Mag. Gerald Hasler, geb. 01.05.1860

Mag. Franz Zwickl, geb. 11.11.1953

Alfred Barton, geb. 25.02.1927 .

Ingrid Filzmaier, geb. 29.01.19

r, geb. 29.07.1947
Herbert Steiner, g qeb. 16.05.1957

R S
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Horacek,
i ;‘:gn‘f:,fij‘;? geb. 23.06.1953
____________________ VOLLZUGSﬁBERSICHT "'--"-“"““.-"““""—"""‘-“
, Handelsgericht Wien yevafall 920 Fr  S54/93 X ¢
; | Ersterfassung abgeschlossen an I:J;zo.:szgs Geﬂc.
Ergterfassung gem- t; XHLLE ' geschéftsfall 702 Fr 330/94 ¥
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zeiclmwxgsberechtigung ausq
-.\_.ew.' -
lesen gy

Y 4o N .
ZUS “MMUN( V. 289-34797

*SERKLARUNG

yiie das Land Wien sind ob der 1:
r Licgenscha
schafi Ez

de R inverle: 7 -
qachstehen echte einverleiby: . 4 GB 01305 Mcidling unter anderem

CLNr. 6 Belastungsverbot gemih § 49 Abs. 1 WG 19

CLNr. 9 VerduBerungsverbot gemf § 49 Abs. 3 \)VFGSIZZur and e

CLNt. 11 VerduBerungsverbot gemifl § 49 Abs, 3 WFG 198441;:: e
' ‘ ir Land Wien

ob dieser Liegenschaft
(12081998 fr die sollen nunmebr aufgrund des Servitutshestellungsvertrages vo
i Q. 11; . m
| L te jeweiligen Eigentiimer des Grundstiickes 80/4 Baufliche (bef )
inneliegen 73 . ufliche (befestigt),
GB 01305 Meidling die Dienstbarkeiten gemifi Punkt I des

Servitutsbestellungsvertrages einverleibt werden

Das Land Wien ertei i tickli :

rteilt seine ausdriickliche Zustimmung, daB diese Dienstbarkeiten einverleibt
werden konnen.
Vorstehende Zustimmung des Landes Wien wird nur unter der Bedingung
erteilt, daB alle Grundbuchshandlungen nicht auf seine Kosten erfolgen.

Urkund dessen folgende Fertigung:
Wien, am 14 Dez. 1998 .
Fiir das Land Wien:
Fur den Landeshauptmann:

Der Leiter des Referates
far Zivit- und 31rafrechtsangelegenheiten
im Ramnen der Magistratsdirektion
als Amt der Wiener Landesregierung

A

Pr. Zérner
Obersenatsrat
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WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

~ Grunderwerbsteuer-
selbstberechnun
, Postnr. 4073611
abgeschlossen zwischen Erfassungs buch
S 471

------- RN AN

Bank Austria Creditanstalt ImmoTrust GmbH, Obere Donaustrale 19, 1020 Wien - im
folgenden kurz "ImmoTrust" genannt - und der

Urbanbau Gemeinniitzige Bau- Wohnungs- und Stadterneuerungsgesellschaft mbH - im folgenden
yurz "Urbanbau” genannt - Lindengasse 55, 1070 Wien, wie folgt:

Die ImmoTrust ist die Gesamtrechtsnachfolgerin der Z-Immobilienfonds AG, die

- wiederrum- grundbiicherliche Eigentimerin der EZ 74 GB 01305 Meidling, BG Fanthaus zu

6377/19432 (BLNR6) und zu 9040/19432 (BLNR7) Anteen ist. Da ¢ sich um
Gesamtrechtsnachfolge durch Verschmelzung handelt und insoferne der Emtragungsgrundsatz im
Grundbuch nicht gilt, ist die fmmoTrust wirksam auBerbiicherliche Eigentimern dieser Antetle.
Die Urbanbau ist zu 4015/19432 Anteilen Miteigentiimerin der Liegenschaft EZ 74 GB 01305

Meidling, BG Finfhaus.

I

(1) Die Vertragsteile _réumc;l einaﬁder unenigéltﬁchmt;nd wechselseitig das dingliche Recht
auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige Verfiigung, sohin das Wohnungseigentum i Sinne des
§2 (1) WEG 2002 an den in der Liste iiber die Zusammenstellung der Nutzwerte (Beilage /A)
zugeordneten und bezeichneten Objekten und selbstindigen Raumlichkeiten auf der Liegenschaft
EZ 74, GB 01305 Meidling ein, sodass der jeweils in der Spalte 6 angefiihrte Miteigentimer
Wohnungseigentiimer des in Spalte 4 bezeichneten Objektes ist.



Endfassun g

(2) Dic nihere Beschreibung der Objekie ergibt sich aus Berechnung der Nutzwerte im
Gutachten des Dipl.-Ing. Rudolf Guttmann iiber dic Nutzwertfestsetzung vom. 19.9.2003.

(3) Das Gutachten des Dipl-Ing. Rudolf Guttmanon iiber die Nutzwertfestsetzung vom

19.9.2003 nechmea die Parteien zustimmend zur Kenntnis.

(4) GemiB Artikel I Abs. 7 des Kaufvertrages vom 27.12.1985/8.1.1986 haben sich die
Vertragsparteien verpflichtet, nach Realisierung des Projektes und Vorliegen der bestmbglich zu
betreibenden  behdrdlichen  Nutzwertfestsetzung  zur  Erfillung  der  gegensténdlichen
Parteienabsicht ohne schuldhaften Verzug einen Wohnungseigentumsvertrag abzuschlieBen und
sich wechselseitig das Wohnungseigentumsrecht an den von ibnen gemeinsam errichteten
Réaumlichkeiten einzuraumen. Vereinbart wurde weiters, dass im Zuge der Wohnungseigentums-
begrimdung die vorerst nur geschitzten Liegenschaftsanteile gemaB der rechtskraftigen
Nutzwertentscheidung zu berichtigen sind und zwar ohne jeden Geldausgleich.

(5) Festgebalten wird, dass durch Gesetzesinderung zwischenzeitig keine behSrdliche
Nutzwertfestsetzung zu erfolgen hat, sondern die Nutzwerte aufgrund eines Gutachtens ermittelt

worden sind.

(6) Séamtliche Miteigentimer iibertragen nunmehr gegenseitig unentgelthich die
erforderlichen Anteile wechselseitig, sodass nunmehr jedem Miteigentimer dic gemaB dem
Gutachten des Dipl-Ing. Rudolf Guttmann iber die Nutzwerte erforderlichen Mindestanteile
zustehen.

108

(1) Samtliche Miteigentiimer erteilen somit jhre ausdriickliche Einwilligung, daB ob der
EZ 74 GB 01305 Meidling

(1.1) bei den in Spalte 5 der Beilage ./A ausgewiesenen Miteigentumsanteilen der in
Spalte 6 der Beilage ./A ausgewiesenen Miteigentiumer die Beschrankung des

2



Endfassung

das mit dieser Lj
(1.2) legeDSChaﬁ Vefbundene Wohnungscigentum in dcr AUﬁChﬁft der

(1.3) die Vereinbarung laut Pkt VIfJ geges Vertrages gemal § 32 WEG angemerkt

Die Vertragsteile vereinbaren im Sinne der Bestimmung der §§ 9 und 10 des WEG 2002,
. @8 bei einer allenfalls erforderlich werdenden Berichtigung der Miteigentumsanteile mfolge .
| Neufestsetzung der Nutzwerte die Ubertragung von Miteigentumsanteilen zum Zwecke der
Komrektur unentgeltlich zu erfolgen hat, sofetne sich am Ausmal der gesamten jeweils eigenen
Wolnungseiheit de facto nichts dndest. Dies gilt auch fir die Embezichung allgemeiner Teile des
_ Bass i einzelne Wohnungseigentumsobjekte oder fir die Schaffung von neuen

- Wohmmgseigentumsobjekten aus allgemeinen Teilen des Hauses.
. V.

(1) Bs ist keinem Miteigentiimer gestattet, sich iber sein Wohnungseigentum hinaus
ngmscha&smtcﬂe, welcher Art jmmer, eigenmichtig zu verschaffen oder ausschlieBlich zu
Mtze

@) Yeder Miteigentiimer ist verhalten, das gemeinschaftliche Eigentum schonend und
Megich , behandeln, alle am gemeinschaftlichen Eigentum entdeckten Schiden dem Verwalter




unverziiglich anzuzcigen und Reparaturen des gemcinschaftichen Eigentums unter schonender

Inanspruchnahme auch der vom Wohnungscigentum crfaften Raumlichkeiten za dulden.

(3) Fir schuldhafte Beschadigungen und unsachgemafe Behandlung des gemeinschaftlichen

Eigentums haftet der jeweilige Verursacher.

VL.

(1) Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, sein Wohnungsecigentum ohne Rechenschafis-
oder Rechnungslegungsverpflichtung gegendber den anderen Miteigentiimern ungebindert zu
nutzen und dariber ungehindert zu verfiigen, sofernc der Bestand, die Sicherheit und das
architektonische oder dsthetische Bild des Gebaudes hiedurch nicht beeintrachtigt werden.

(2) Bei Gebrauchsiberlassung an Drtte bleibt der Wohnungseigentimer an alle
Verpflichtungen aus diesem Ubereinkommen gebunden und fir dic Handlungen des

aufgenommenen Dritten verantwortlich.

- .

(3) Der Wobnungseigentimer hat das Wohnungseigentumsobjekt und die dafiir bestimmten

Finrichtungen, insbesondere die Strom-,
sanitaren Anlagen, auf seine Kosten so zu warten und in Stand zu halten, dass
Wohnungseigentimem kein Nachteil erwichst. Er bat ferner das Betreten und die Benlitzung des
Wohmungseigentumsobjekts zu gestatten, soweit dies zur Erhaltung der allgemeinen Teile dex

Liegenschaft und der Behebung emster Schaden des Hauses erforderlich ist; fur die
der Eigcntﬁmergemcinschaﬁ

Gas- und Wasserleitungen sowie die Beheizungs- und
den anderen

vamégensrechxﬁchm Nachteile, die er dadurch erleidet, ist er von

angemessen Zu entschadigen.

entumsobjekt, die in irgendeiner
intrachtigen koonen, sind
erleitungen, Heizungen,

) Aufiretende Schiden oder Mangel am Wohnungseig
entiimer oder das gemeinsame Eigentum bee

Weise die brigen Mitelg
dem Verwalter unverzaglich zu melden, insbesondere Schiden an Wass

Fassaden €tc.




Endfassung

(5) Das Anbringen von Hinweistafeln oder sonstigen Ankiindigungseinrichtungen ist nur im

ortsiblichen  Ausmal  unter Wahrung  des  auBeren Erscheinungsbildes sowie unter

Bcrﬁcksichtigung gleicher Rechte der ibrigen Wohnungseigentiimer gegen vorherige Anzeige
gegcnﬁber dem Verwalter gestattet. Soweit jedoch das ortsiibliche MaB diberschritten wird, ist
vorher das Einvernehmen mit der Urbanbau herzustellen, soferne diese Wohnungeigentiimerin
auch our eines Wohnungseige:utumsobjektm ist. Ansonsten entscheidet die einfache Mebrheit.
Alfilige Beleuchtungen von Reklameeinrichtungen oder Beschilderungen sind jedenfalls so
anzubringen, dass die Wohnungseigentimer und deren Mieter dadurch nicht gestort werden;
gwischen 22.00 h und 6.00 h sind diese Einrichtungen abzuschalten. Zuckende oder
schallverbreitende bzw. schallerzeugende Werbetrager sind nicht gestattet.

VIIL

(1) Die Wohnungseigentiimer nehmen es in ihre Verpflichtung, die Bedingungen dieses
Ubereinkommens an allfallige Rechtsnachfolger zu iiberbinden und der Verwaltung von einem
allfilligen Exgentiimerwechsel ungesaumt Mitteilung zu machen.

-

(2) Jeder Wobaungseigentimer wird weiters der Verwaltung von jedem Wohnsitzwechsel
ungesaumt Mitteitang machen, ansonsten die Zustellung unter der alten Anschrift wirksam als
vollzogen gilt.

VIIL

(1) Die Vertragsparteien vereinbaren gemal § 32 Abs. 2 WEG 2002 folgende von der
Liegenschaft abweichende Abrechoungseinheiten, Das auf der Licgenschaft erichtete Gebaude
umfasst drei bauliche Eipheiten und zwar den Bereich ,,Geéchéﬂc_unc;{ Biros®, den Bereich
+Wohnungen“ und den Bereich ,Tiefgarage”. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass alle
liegenschaftsbezogenen Aufwendungen, insbesondere die Betricbskosten, die Kosten der
Erhaltvmg oder Verbesserung sowie alle sonstigen Aufwendungen bzw. Lasten, einschlieflich
alifilliger Beitrige zur Riicklage, soweit sie einer der drei Abrechnungseinheiten zugeordnet
werden kdonen, nur von den Eigentimern der Wohnungseigentumsobjekie der jeweibgen
Abrechnungseinheit zu tragen sind. Die drei Abrechnungseinheiten werden definiert wie folgt:

5



Endfassung

(1.1) Erstc Abrechnungscinheit  Geschifte und Biiros':

Samtliche Geschafte und Biros samt zugehbrigen Stiegenhaus bis inklusive der Tiren zur Passage
und einschlicBlich aller techrischen Anlagen, wie insbesondere dem auf der Stiege 1 befindlichen
Lastenaufzug (derzeit Geschafislokal des DM-Drogerie Marktes) und dem auf der Stiege 2
befindfichen Lift, der ausschlieBlich in das 1. ObergeschoB der Geschafts- und Biirordumlichkeiten
fubrt, Gegensprechanlagen, etc. sowie samt sonstigen den den Geschifien und Biwros
zugeordncten Nebenrdumen inklusive der zu den Geschiften und Biiros gehorigen Terrassen
sowie samtliche Aufienfenster und Schaufenster, Schaukisten sowie Portale dieser
Abrechnungseinheit.

(1.2) Zweite Abrechnungseinheit ~Wohnungen*':

Samtliche Wohnungen samt kompletten Gangen und Stiegenhausern der Stiege 1 und der Stiege 2
ab dem ErdgeschoB bis inkiusive der Tiiren zur Passage sowie emschlieBlich aller technischen
Anlagen, wie insbesondere die auf der Stiegé I und 2 befindfichen Lifte, Gegensprechanlagen, etc.
sowie samt den sonstigen den Wohnungen zugeordneten Nebenriumen (zB Hobbyraume,
Waschkiiche, Terrassen, Balkone, Loggien) sowie simtliche AuBenfenster dieser
Abrechnungseinheit. Sollte auf Grund einer zukiinflig anderen Nutzung des dexzeit an die Fima
Kleiderbaner vermieteten Geschiftslokales Top 4 die derzeit von diesem Geschafislokal nur als
Fluchtweg benitzte Stiege vom Erdgeschof in das erste ObergeschoB zu einem reguliren Zugang
zu diesen Flachen werden, so zahlt dieser Stiegenhausteil nicht mehr zu  dieser
Abrechnungseiheit, sondern zu den allgemeinen Teilen der Liegenschaft.

(1.3) Dritte Abrechnungseinheit . Tiefgarage: ' o e e

Die Tiefgarage umfasst den im ersten und zweiten Kellergeschoss befindlichen Bereich mit
insgesamt 156 Stellplitzen samt den Zufabrts- wnd Rangierflichen. Nicht zu dieser
Abrechnungseinheit zahlen ausdricklich die beiden Abgange in die Tiefgarage bei Stiege 1 und 2

samt Tiiren. Diese stellen allgemeine, im gemeinsamen Bigentum stehende Liegenschaftsteile dar.




Endfassung

Die spcziﬁSCh aus dem Betrich der Tiefgarage anfalle
Ticfgaff’ge’ Rcmlgung, Wanung der SChf&DkenaJﬂag en, B
tc.) sowie die Kosten fur die Ethaltungs. ’

tden Betricbskosten (zB Strom in

elﬁﬁungsanlagcn, Brandmeldeanlagen,

C oy gSarbeiten R
Abrechnuugsemhext gesondert erfagst werden demgemiB fiir diese

zugeordneten Stellplitzen (derzeit 35
getragen. Im Falle des Erfordernisses d

und von dep Eigentimern entsprechend den ihnen
Stellplatze Urbanbau und 123 Steliplitze ImmoTrust)
et Installierung von Zahlery zur gesonderten Erfassung der

Festgehalten wird jedoch, dass derzeit die Tiefgarage insgesamt an die APCOA

Autoparkgaragengesellschaft mb.H. durch die ImmoTrust verpachtet ist, der auch weiterhin die
Pachtzinse alleine zustehen. Fir die Dauer dieses Pachtverhaltnisses haben die Regelungen gema
dem Pachtvertrag und gemiB dem Vertrag vom 25.9./2.10.1989 Geltung. Far den Fall, dass

dieses Pachtverbaltnis endet, treten die Regelungen gemdB den ersten beiden Absitzen dieses
Vertragspunktes in Kraft.

.. (2) Samtliche den Abrechnungseinheiten zuzuordnenden Aufwendungen smd daher von
den jeweiligen Eigentiimern der Wohnungseigentumsobjekte dieser Abrechnungseinheiten alleine
zu tragen. Derzeit ist Wohnungseigentimer der Wohnungen die Urbanbay und
Wohnungseigentimer der Geschafte und Biiros die ImmoTrust. Sofeme es spiter zu einer
Anderung der Eigentumsverhaltnisse komumt, erfolgt die Aufteilung der Aufivendungen innerhalb
einer Abrechnungseinheit im Innenverhiltnis der Eigentiimer der Wohnungseigenmmsobjekte
dieser Abrechnungseinheit im Verbitnis der jeweiligen Miteigentumsasteile (= Nutzwerte).

(3) Die getrennten Abrechnungseinheiten gelten auch fiir die Kosten der Erhaltung und
Vebesserung  der ‘jéweiligen Objekte und der dazugehorigen AuBenfenster. .Die
WOhnungseigentﬁmcr werden jedoch im Rahmen der Hausverwaltung hinsichtlich solcher
Erhattunps-  und Verbesserungsarbeiten das  Einvernchmen herstellen und  auf das
Gm&mterschcinungsbﬂd des Gebiudes Riicksicht nebmen. Emvernehmen im Sinne dieser
vq'tfangestimmung bedeutet, dass sowohl die ImmoTrust als auch die Urbanbau zustimmen

Missen, solange sie jeweils FEigentiimer auch nur eines Wohnungseigentumsobjektes sind.




Endfasmmg

Ansonsten wird hicriiber nach den Regeln iiber dic ordeatliche und avBerordentliche Verwaltung
entschicden.

(4) Fur dicse drei Abrechnungscinheiten gilt auch eine abweichende Abstimmungseinheit
in der Form, dass fir simtliche Angelegenheiten betreffend diese Abrechnungseinheiten die
jeweiligen  Wohnungseigentimer der  Wohnungseigentumsobjekte  der . jeweiligen
Abrechnungseinhert  alleine zu  entscheiden haben, Derzeit ist Wohnungseigentimer der
Wohnungen die Urbanbau und Wohnungseigentimer der Geschafie und Biiros die IramoTrust.
Soferne es spiter zu einer Anderung der Eigeatumsverhaltnisse kommt, erfolgt die Aufteitung der
Aufwendungen innerhalb einer Abrechnungseisheit im Inneuverbaltnis der Eigentimer der
Wohnungseigentumsobjekte  dieser Abrechnungseinheit im Verbaltms der jeweiligen
Miteigentumsanteile (= Nutzwerte). Die Regeln fiir die Abstimmungseinheiten gelten nicht, wenn
gemeinschaftliche Liegenschaftsteile, die nicht ausschblieBlich einer Abrechnungs- wad
Abstimmungseinheit zuzuordnen sind, betroffen sind oder wenn die gesamte Liegenschaft
betroffen ist. Dazu zihlen zB das Dach, dic Fassade, dic Passage und dic Grinflache samt
Innenhof und die beiden Abgange zur'Ticfgarage auf den Stiegen 1 und 2 samt Turen.

(5) Fiir die Verwaltung wird nachstehende Regelung getroffen:

Die Abrechnungseinheiten Geschafte und Biiros sowie Tiefgarage werden von der ImmoTrust

bzw. einer von ihr bestellten Verwalterin verwaltet, die Abrechnungseinheit Wohnungen hingegen

von der Urbanban bzw. einer von ihr bestellten Verwalterin. Hinsichtlich der restlichen

Aufwendungen, die diesen Abrechnungseinheiten nicht zugeordnet werden kdnnen, werden m
Sinne der bisherigen Praxis, die diesbeziiglichen Verwaltungshandlungen durch die Urbanbau
gesetzt, mit Ausnabme der Passage und der Griinfliche samt Innenhof, bei denen die Verwaltung
durch die TmmoTrust erfolgt. Vereinbart wird, dass die Kosten fiir die Betreuung dieses Bereiches
jhre Obergrenze mit den Kosten fir den ordentlichen Biiro- und Geschaftsbetrieb der Mieter det
[mmoTrust finden. Auftrige in diesem Zusammenhang werden mur 7u fremdvergleichsfahigen
Preisen vergeben. Hinsichtlich der Gehsteige (Schnceraunung, Strevung, Reinigung, etc.) wird
vereinbart, dass diese Agenden im Rabmen der Verwaltung durch die Urbanbau gefithrt werden.




Endfassung

(6) F“I die Verw altungshandlungen  jn Bezug auf die gemeinschaftlichen
LichDSChaﬁswﬂe’ wie insbesondere Dach, Fassade, Gehsteige, Abginge zur Tiefgarage samt
Tiren auf den Stiegen 1 und 2 im ErdgeschoB sowie die Aufteilung von allgemeinen Kosten wie
Gebaudeversicherung, Grundstever, fir Mill, Wasser-, Kanalgebiihren etc. auf die drei
Abrechoungsemherten erfolgt die Verrechnung eines Verwaltungshonorars durch die Urbanbau in
Jer Hohe emnes Viertels des jeweiligen Satzes fiir die Kategorie B gemaB 15a Abs. 3 MRG pro
Quadratmeter Nutzfliche der Wohnungen (3.858,58 m?) und Geschiftslokale und Biros
(3.836,84 m?) pro Jahr, welches im Verhaltnis der Nutzwerte der Wohnungen, Geschaftslokale
und Biros auf diese aufgeteilt wird. Das von der TmmoTrust zu zahlende Verwaltungshonorar
betrigt nach dieser Berechnung derzeit EUR 2.365,32 pro Jahr.

(7) Die Urbanbau als derzeitige Verwalterin hinsichtlich der Aufwendungen, die den
Abrechnungsembheiten nicht zugeordnet werden kdnnen, hat gema8 § 20 Abs. 6 WEG ein auf die
Gemeinschaft lautendes und fiir jeden Wohnungseigentiimer einsehbares gesondertes Konto
erdffoet. Auf dieses Konto sind von den Wohnungseigentimern (derzeit Urbanbau und
ImmoTrust) monatliche Akonti fur die Abdeckung der Aufwendungen, fiir welche die Verwaltung
. —-in Vorlage tritt (wie -zB Gebéudeversicherung, Grundsteuer, Muall-, Wasser-, Kanalgebiihren,
frhahungs- und Verbesserungsarbeiten, etc.) bis zum 5. eines jeden Monats an die Verwaltung im
bargeldlosen Verkehr zu entrichten. Dic eingehenden Betrage stellen eine Akontozahlung auf die
jahrlich zu berechnenden Gesamtaufwendungen dar und erfolgt jeweils bis zum 30.6. des
Folgejahres eine Abrechnung. Eine sich aus der Jahresabrechnung allenfalls zugunsten der
Wohsungseigentimer ergebende Uberzablung wird dic Verwaltung zum auf die Abrechaung
nachfolgenden iibernichsten Monat refundieren. Eine sich aus der Jahresabrechnung allenfalls
ergebende Minderzahlung haben die Wohnungseigentimer der Verwaltung zu dem auf die

Abrechnung nachfolgenden iiberndchsten Monat zu leisten.

(8) Fir die Riicklagen geoi § 31 WEG 2002 wird vereinbart, dass diese Riicklagen fir
jede Abrechnunpseinheit gesondert zu bilden sind. Fir die restlichen, nicht den
Abrechnungseinheiten zuordenbaren Aufwendungen der Liegenschaft wird derzeit keime Ricklage

gebildet,



~

Endfasgung

(9) Fir alle restlichen, nicht den oben gevanoten Abrechnungseinheiten  direkt
zuordenbaren Aufwendungen wird vercinbart, dass diese Aufwendungen nach den Nutzwerten
aufgeteilt werden, Dieser Aufteilungsschlissel betrifft Aufwendungen fir die gemeinschaftlichen
Licgenschafisteile, insbesondere Dach, Fassade, Passage, Griinfliche samt Innenhof, Gebsteige,
beide Abgiange zur Tiefparage auf den Stiegen 1 und 2 samt Tiren, Gebiudeversicherungen,
Mill-, Wasser-, Kanalgebiitren etc. Dies gilt grundsatzlich auch fir die Grundstever, wobei
jedoch fiir die Dauer einer Grundstenerbefreiung fir dic Wohnungen diese Befrefung zugunsten
der Wohnungen zu berlicksichtigen ist.

(10) Die gesamte Vercmbarung gema8 Art VI tritt abweichend von § 32 WEG 2002
beginnend mit 1.1.2003 in Kraft.

(11) Diese Verembarung ist gleichzeitig mit der Begriindung von Wohnungseigentum
gemad § 32 WEG im Grundbuch anzumerken.

IX.

C—t e PR T - © s -

(1) Die Vertragsparteien schliefen pachstehende Beniitzungsvercinbarung gemab § 17
WEG und § 828 ABGB ab.

(2) Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die Beniitzung der in der diesem Vertrag als
Beilage /B angeschlossenen Liste genannten Nebenraume den Wohnungseigentiimern zusteht wie

folgt:
Nebenraume gemab Punkt (1): ImmoTrust
Nebenraume gemaf Punkt (2): Urbanbau

Nebepriume gemad den Punicten (3) und (4): gemeinsame Nutzmg

und Ertragnisse der unter Punkt (1) angefihrten Nebearaume steben det
angefihrten Nebeoraue der

} angefibrten Nebenrdumne
Aufwendungen und

Die Aufwendungen
ImmoTrust, die Aufw
Usbanbau zu. Die Aufw

werden entsprechend den

endungen und Erirgnisse der uater Punkt (2)
endungen und Ertragnisse der unter Punkt (3
zugeordneten Stellplatzen aufgeteilt, die

10



Endfassung

ErtAgaisse der in Punkt (4) angefihrten Nebearsiy

; me nach den Nutzwerten.. Davon i
pleibt, dass der Pachtzins aus dem Pachtveltrag mi avon unberdhrt

t der APCOA Autopark
.. garagen Gesellschaft
b H. zor Gdoze der ImmoTrust zusteht (siehe Argixel VIII Abs. (1.3)).

Festgehalten wird, dass unter Aufwendungen die den Nebenriumen direkt zuordenbaren
Aufwendungen gemeint sind. Es bleibt daher der Aufteilungsschiiissel gema Artikel VIII Absatz

(9), wonach die nicht direkt zuordenbaren Aufwendungen nach den Nutzwerten aufgeteilt
werden, yon dieser Bestimmung unberiiht.

(3) Es erfolgt im Rahmen dieser Beniitzungsvereinbarung  keine Zuordoung der
Nebenraume zu etnzelnen Wohnungseigentumsobjekten, Soferne es spiter zu einer Anderung der
Eigentumsverhdltnisse kommt, insbesondere ein - Wohnungseigentiimer einzelne Objekte
abverkautt, ist er berechtigt, die Rechte und Pflichten aus dieser Beniitzungsvereinbarung auf
Kaufer solcher Wohnungseigentumsobjekte, bezogen auf einzelne oder mehrere Nebenriume, zu
iberbinden. Der baw. die jeweils anderen Wohnungseigentiimer erkliren bereits mit Abschluss
dieser Vereinbarung ihre Zustimmung zu einer solchen Uberbindung. Die Uberbindung ist den

_ anderen Wohnungseigentiimert und der HausVerwaltung schriftlich mitzuteilen.
X.

Samtliche Kosten, Gebiihren und Abgaben im Zusammenhang mit der Begrindung von
Wohnungseigentum (Vertragserrichtung, Nutzwertgutachen, Beglaubigungskosten, etc.) werden
von den Vertragsparteien im Verhaltnis der Nutzwerte getragen und aufgeteilt.

XL

Die Miteigentiimer erteilen Hermm Dr. Martin Prokopp, Rechtsanwalt in 2500 Baden,
Rathausgasse 7, Volimacht zum Zwecke der grundbiicherlichen Durchfiibrung des vorstehenden
Wohnungseigentumsvertrages, dies mit der gleichzeitigen Ermichtigung, Schriftstiicke,
Beschliisse und Bescheide entgegenzunchmen, Rechtsmittel anzubringen sowie Nachtrage und
Aufsandungserklarongen zu fertigen, soferne dies fiir die grundbiicherliche Durchfilbrung des

vorliegenden Vertrages vonndten ist.
11
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Der Wohnungscigentumsvertrag  wird in  zwel Ausfertigungen ~ errichtet. Jeder

Wohnungseigentiimer erhilt eine Ausfertigung. Die Hausverwaltung erhalt eine Abschrift.

Beilage /A Liste iiber die Zusammenstellung der Nutzwerte

Beilage /B Aufstellung der Nebenrdume Wien a2 8. J3N0 2004
g . :

e Bau-, JVoifungs- und

n7 Hscafi m.b.H.

3
dibeneder

12




Gebiilir in Hohe von € 13,--
entrichtet
Dr. Heinz JURKOWITSCE
6ffentlicher Notar
Wien-Leopoldstadt

B-R'Z': 153/2004
Die Echtheit der Fertigung der Herren Magister Alois STEINER, geboren am

15. (ﬁ'infzchnten) April 1949 (Eintausendneunhundertneunundvierzig), und Magi-
«er Heinrich PRETSCHER, geboren am 29. (neunundzwanzigsten) Mai 1954
Eintalfs'endneunhundcrtvierundfiinfzig), beide als Geschiftsfithrer der Bank Austria
Creditanstalt ImmoTrust GmbH, 1020 Wien, Obere Donaustrafie 19, wird bestitigt.

Auf Grund heute im elektronischen Wege vorgenommener Einsichtnahme in das
Firmenbuch bestitige ich iberdies gemiB Paragraph neunundachtzig (89) a der No-

tariatsordnung,
2) die gemeinsame Vertretungsbefugnis der Herren Magister Alois STEINER und

Magister Heinrich PRETSCHER in ihrer Funktion als Geschiftsfiihrer fur die
unter FN 55454 a eingetragene Bank Austria Creditanstalt ImmoTrust GmbH,

und
b) daB die Firma der unter FEN 55454 a registr

IMMOBILIENFONDS AKTIENGESELLSCHAFT aufgrund des Hauptver-

jert gewesenen Z-

. sammlungsbeschlusses vom 28. (acht
neunhundertvierundneunzig) in Bank Austria Immobilienfonds AG. — registriert

(zweiten) Juni 1994 (Eintausendncunhundertvierundneunzig), sohin auf-
grund des Hauptvcrsammlungsbesctﬂusses vom 18. (achtzehnten) September
1996 (Eintauscndneunhundertsechsundneunzig) in Bank Austria Treuhand Akti-
engesellschaft fiir Immobilien- & Beteiligungsfonds — registriert am 5. (fiinften)
Oktober 1996 (Eintausendncunhundertsechsundneunzig) und sodann aofgrund
des Hauptvcrsamm[ungsbcschlusses vom 9. (neunten) Juni 2000 (Zweitausend)
i1 Bank Austria Treuhand AG — registriert am 27. (siebenundzwanzigsten) Juni
2000 (Zweitausend) geandert wurde. Die Bank Austria Treuhand AG wurde auf-

grund des Hauptversammlungsbesc
vember 2001 (Zweitausendeins) gemif
(239) folgende Aktiengesetz in die Ban

— registriert am 11. (elften) Dezember 2001 (Zw
derum aufgrund des Generalversammliungsbeschlusses vom 24. (vierundzwan-

zigsten) Mai 2002 (Zweitausendzwei) in Bank Austria Creditanstalt Treuhand
GmbH geindert wurde — registriert am 20. (zwanzigsten) August 2002 (Zwei-
tausendzwei). Diese Firma wurde wiederum geindert und zwar: aufgrund des

am 2.

hlusses vom 28. (achtundzwanzigsten) No-
Paragraphen zwei hundertneununddreifig
k Austria Treuhand GmbH umgewandelt
eitausendeins), deren Firma wie-

ardzwanzigsten) April 1994 (Eintausend- "~




Generalversammlungsbeschlusscs vom 3

dritten) Julp 2 X .
in MA.LL. Trevhand GmbH ( ) Juli 2003 (Zweitausenddrei)

.- =~ registriert am 9, (neunten) Juli 2003 (Zweitau-
senddret) und aufgrund des Generalversammlungsbcsch]usscs vom 24. (vierund-

gwanzigsten) Juli 2003 (Zweitausenddrei) in Bank Austria Creditanstalt Jm-
moTrust GmbH - registriert am 9. (neunten) August 2003 (

. Zweitausenddrei). --
Wien, am 26. (sechsundzwanmgsten) Janner 2004 (

ZWCitausendvier). ----------------




_gﬁ,ege_ GescholR

2

1,2

Zusammenstellunq der Nutzwerte

2. Keller

top Nr. Bestandgegenstand Nutzwert/Anteile

Miteigentumer

Lager

KFZ Abstellptatz 1
KFZ Abstellplatz 2
KFZ Abstellpiatz 3
KFZ Abstellpiatz 4
KFZ Abstellplatz 5
KFZ Abstellplatz 6
KFZ Abstellplatz 7
KFZ Absteliplatz 8
KFZ Absteliplatz 9
KFZ Abstellplatz 10
KFZ Abstellplatz 11
KFZ Absteliplatz 12
KFZ Abstellplatz 13
KFZ Absteliplatz 14

KFZ Absteliplatz 15

KFZ Abstellplatz 16
KFZ Absteliplatz 17
KFZ Absteliplatz 18
KFZ Absteliplatz 19
KFZ Abstellplatz 20
KFZ Abstellplatz 21
KFZ Abstellplatz 22
KFZ Abstellplatz 23
KFZ Abstellplatz 24
KFZ Absteliplatz 25
KFZ Abstellplatz 26
KFZ Abstellplatz 27
KFZ Abstellplatz 28
KFZ Abstellplatz 29

14
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10

immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Frust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Urbanbau
Urbanbau
Urbanbau

JA



~qe Geschol__ top N
gtiede—= r._Bestandgegenstand Nutzwert/Anteile  Miteigentiimer

1,2 2. Keller KFZ Abstellpiatz 30 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 31 10 Urbanbau
KEZ Absteliplatz 32 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 33 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 34 10 Urbanbau
KFZ Absteliplatz 35 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 36 10 [mmo Trust
KFZ Abstellplatz 37 10 fmmo Trust
KFZ Absteliplatz 38 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 39 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz40 . 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 41 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 42 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 43 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 44 10 tmmo Trust
KFZ Abstellplatz 45 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 46 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 47 10 Urbanbau
KFZ Absteliplatz 48 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 49 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 50 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 51 10 Urbanbau
KFZ Absteliplatz 52 10 Urbanbau _’,
KFZ Abstellplatz 53 10 Urbanbau ;
KFZ Absteliplatz 54 10 Urbanbau 3
KFZ Abstellplatz 55 10 Urbanbau )
KFZ Absteliplatz 56 10 Urbanbau .
KFZ Abstellplatz 57 10 Urbanbau .
KFZ Abstellplatz 58 10 Urbanbau .
KFZ Abstellplatz 59 10 Urbanbau iy
KFZ Abstellplatz 60 10 Urbanbau 5/
KFZ Abstellplatz 61 10 Urbanbau o
KFZ Absteliplatz 62 10 Urbanbau ;j__;
KFZ Abstellplatz 63 10 Urbanbau Ho!
61

AB

. 187
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top Nr. Bestandqeqenstand Nutzwert/Anteile

Miteigentumer

‘eqe___Geschol
S "Keller

1. Keller

KFZ Abstellplatz 64
KFZ Absteliplatz 65
KFZ Abstellplatz 66
KFZ Absteliplatz 67
KFZ Abstellplatz 68
KFZ Abstellplatz 69
KFZ Abstellplatz 70
KFZ Absteliplatz 71
KFZ Absteliplatz 72
KFZ Abstellplatz 73
KFZ Abstellplatz 74
KFZ Abstelipiatz 75
KFZ Absteliptatz 76
KFZ Abstellplatz 77
KFZ Abstellplatz 78
KFZ Abstellplatz 79
KFZ Abstellplatz 80
KFZ Absteliplatz 81
KFZ Abstellplatz 82
KFZ Absteliplatz 83
KFZ Abstellplatz 84
KFZ Abstellplatz 85
KFZ Abstellplatz 86
KFZ Absteliplatz 87
KFZ Absteliplatz 88
KFZ Absteliplatz 1
KFZ Abstellptatz 2
KFZ Absteliplatz 3
KFZ Absteliplatz 4
KFZ Absteliplatz 5
KFZ Absteliplatz 6
KFZ Abstellplatz 7
KFZ Absteliplatz 8
KFZ Absteliplatz 9
KFZ Absteliplatz 10

10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10

Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

Immo Trust
immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
tmmo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust




5;“92 2 Gf;‘;:}g? top Nr. Be;'t:aznzgeqenstand Nutzwert/Anteile _Miteigentimer

’ steliplatz 11 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 12 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 13 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 14 10 tmmo Trust
KFZ Absteliplatz 15 10 . Immo Trust
KFZ Abstellplatz 16 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 17 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 18 10 Immo Trust
KFZ Abstelipiatz 19 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 20 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 21 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 22 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 23 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 24 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 25 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 26 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz27 -~~~ 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 28 10 tmmo Trust
KFZ Abstellplatz 29 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 30 10 immo Trust
KFZ Abstellpiatz 31 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 32 10 Immo Trust
KFZ Absteliptatz 33 10 Immo Trust
KFZ Abstelipiatz 34 10 Immo Trust
- KFZ Absteliplatz 35 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 36 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 37 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 38 10 Immo Trust
KFZ Abstellptatz 39 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 40 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 41 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 42 10 Immo Trust

P A I N 2
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Geschol}  top Nr. Bestanggeqenstand Nutzwert/Anteile

Miteigentimer

stiege
1,2

1.Keller

1. Keller
Erdgeschof}

KFZ Absteliplatz 43
KFZ Absteliplatz 44
KFZ Absteliplatz 45
KFZ Absteliplatz 46
KFZ Absteliplatz 47
KFZ Abstellplatz 48
KFZ Abstellplatz 49
KFZ Abstellplatz 50
KFZ Abstellplatz 51
KFZ Absteliplatz 52

KFZ Abstellplatz 53 -

KFZ Abstellplatz 54
KFZ Abstellplatz 55
KFZ Abstellplatz 56
KFZ Absteliplatz 57

KFZ Absteliplatz 58 |

KFZ Abstellplatz 59
KFZ Abstellplatz 60
KFZ Abstellplatz 61
KFZ Abstellplatz 62
KFZ Abstellplatz 63
KFZ Absteliplatz 64
KFZ Abstellplatz 65
KFZ Absteliplatz 66
KFZ Abstellplatz 67

" KFZ Abstellplatz 68

Lager

Geschaft
Geschéft
Geschaft
Geschaft
Geschaft
Geschéft
Geschift

10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10

10

2
47
103
299
163
158
159
184

Immo Trust
Immo Trust
immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Urbanbau
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
immo Trust
Immo Trust
Immo Trust
Immo Trust

u
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3

o
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31,
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top Nr. Bestandgegenstand Nutzwert/Anteile _ Miteigentdmer

stiege Geschof

1. Stock 1 Biro 569 Immo Trust
2  Biro 267 Immo Trust
2. Stock 1 Wohnung
Einlagerraum 1 32 Urbanbau
3.Stock Absteliraum 1 Urbanbau
2 Wohnung
Einlagerraum 2 32 Urbanbau
3 Wohnung
Einlagerraum 3 58 Urbanbau
4 Wohnung
Einlagerraum 4 59 Urbanbau
5  Wohnteil 2.Stock
Wohnteil 3.Stock
Einlagerraum 5 110 Lraanbau
6  Wohnteil 2.Stock
Wohnteil 3.Stock
Eintagerraum 6 110 Urbanbau
7  Wohnteil 2.Stock
Wohnteil 3.Stock
Einlagerraum 7 109 Urbanbau
8  Wohnteil 2.Stock
Wonhnteil 3.Stock
Einlagerraum 8 110 Urbanbau
4.Stock Abstellraum 1 Urbanbau
9  wohnung
Einlagerraum 9 32 Urbanbau
10  wWohnung
- Eintagerraum 10 58 Urbanbau
11 Wohnung
Einlagerraum 11 59 Urbanbau
12 Wohnung
Einlagerraum 12 103 Urbanbau
13 Wohnung
Eintagerraum 13 101 Urbanbau
14 wohnung
Einlagerraum 14 101 Urbanbau

YO O owd we s
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Geschol

Stied® lop Nr._Bestandge ensfand N rt/Anteile _ MiteigentUmer
2 5. Stock 15 VYOhnung
Einlagerraum 9 101 Urbanbau
Hobbyraum 7 Urbanbau
16 Wohnung
Einlagerraum 16 3 Urbanbau
17 Wohnung
Eintagerraum 17 58 Urbanbau
18 Wohnung
Einlagerraum 18 35 Urbanbau
1% wohnung
Einlagerraum 19 43 Urbanbau
20 wohnung
Einlagerraum 20 48 Urbanbau
Meidlinger Hauptstrafie 19 — 21
1 2. Keller Abstellraum 0 Urbanbau
Abstellraum 0 Urbanbau
Erdgeschoft 1a  Geschaft
Nebenrdume 1058 fmmo Trust
b Geschaft
Nebenrdume 136 Immo Trust
2 Geschéft
Nebenrdaume 90 Immo Trust
3  Geschaft .
Nebenraume 299 immo Trust
4 Geschéftsteil
Erdgeschof
Geschéftsteil 1.
Stock 2616 Immo Trust
me
2. Stock Agbt% Fgldm 1 Urbanbau
Absteliraum 1 Urbanbau
1 Wohnung
Einlagerraum 1 85 Urbanbau
2 Wohnung
Eintagerraum 2 59 Urbanbau



stieae — Geschofy

1

top Nr.
r. Bestandgegenstand Nutzwert/Anteile _Mitgigentimer
2.5tock 3 Wohnung
Einlagerraum 3 61 Urbanbau
4 Wohnung
Einlagerraum 4 61 Urbanbau
5 Wohnung -
Einlagerraum 5 61 Urbanbau
6 Wohnung
Einlagerraum 6 84 Urbanbau
7 Wohnung
Einlagerraum 7 84 Urbanbau
3.Stock 8  Wohnung
Einlagerraum 8 78 Urbanbau
9  Wohnung
Einlagerraum 9 59 Urbanbau
10 wohnung
Einlagerraum 10 61 Urbanbau
11 Wohnung
Einlagerraum 11 61 Urbanbau
12 wohnung
Einlagerraum 12 61 Urbanbau
13 Wohnung
Einlagerraum 13 76 Urbanbau
14 Wohnung
Finlagerraum 14 76 Urbanbau
4. Stock Abstellraum 1 Urbanbau
e Hobbyraum 16 Urbanbau
15 Wohnung
Einlagerraum 15 78 Urbanbau
16 wohnung
Einlagerraum 16 59 Urbanbau
17 Wohnung
Einlagerraum 17 61 Urbanbau
18 Wohnung
Einfagerraum 18 61 Urbanbau



stiege top Nr._Bestandgegenstand Nutzwert/Anteile_ Miteigentimer
.S
1 4. Stock 19 Wohnung
Einlagerraum 19 61 Urbanbau
20 Wohnung
Einfagerraum 20 76  Urbanbau
21 Wohnung
Einlagerraum 21 76 Urbanbau
5. Stock Abstellraum 1 Urbanbau
22 Wohnung
Einlagerraum 22 76 Urbanbau
23 Wohnung
Einlagerraum 23 57 Urbanbau
24 Wohnung
Einlagerraum 24 59 Urbanbau
25  Wohnung
Einlagerraum 25 59 Urbanbau
26 wohnung
Einlagerraum 26 59 Urbanbau
27  Wohnung
Einlagerraum 27 75 Urbanbau
28  wohnung
Einlagerraum 28 75 Urbanbau
DachgeschoB Absteliraum 1 Urbanbau
29 Wohnung
Einlagerraum 29 62 Urbanbau
30 Wohnung 114  Urbanbau
31  Wohnung
Einlagerraum 31 99 Urbanbau
32  Wohnung
Einlagerraum 32 59 Urbanbau
33 Wohnung
Eintagerraum 33 60 Urbanbau

Geschof}

9

Die Summe der Mindestanteile betrigt: 11.358
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/B

" Wien, 21. Juli 2003
Dr.M/R

AKTENNOTIL1Z

gegehung und Bestandsaufnahme Juni 2003

wohnhausanlage Wien 12, Meidlinger H , )
Reschgasse 24/Stiege 2 9 auptstrale 19-21/Stiege 1 und Wien 12,

NEBENRAUME

Teinehmer:

Fa_EIGENTUM: Hr.Schitz, Hr Konicek
URBANBAU: Hr.Weitand, Fr.Gay, Hr.Falinbig}

Werkvertragsnehmerin Frau Jovanovic
In der Wohnhausanlage befinden sich folgende Nebenraumlichkeiten:

1) Stiege 1/1.KG:
Triebwerksraum
Technikraum

Stiege 21.KG:
Absteliraum Nr. 2

2) Stiege 1/1.KG: Absteliraum Nr. 102, Hauskeller (HK}
Stiege 1/2.KG: Absteliraum Nr. 103 und 104
Stiege 2/1.KG: E-Zahlerraum
Stiege 2/2.KG: Abstellraum Nr. 3,

3) Stiege 2/2.KG
Technikraum Garage
WC
Loftungszentrale samt angrenzendem Raum sowie Einstieg zu ,Luftungshut’

Technikraum (Kassa) -

Stiege 2/1. K6 Abstellraum Nr. 1

4)  Stiege 1/1.KG
Wasserzahlerraum

Umformerstation

Stiege 2/EG
Mufiraurm

I PR R



Geblhr geméR GebG in Héhe von EUR 13,-- entrichtet
Dr. Werner Altmann, dffentlicher Notar, Wien-Mariahilf

B.R.Z.105/2004

Die Echtheit der vorstehenden Firmazeichnung der Herren Direktor -----
Dr. Herbert Ll-JDL als Geschaftsfihrer und Dr. Andreas MAULER als
Gesamtprokurist der Urbanbau Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und
Stadterneuerungsgesellschaft m.b.H. in 1070 Wien, Lindengasse 55,

wird bestatigt. .
Nach heutg vorgenommener Einsichtnahme in das Firmenbuch des
Handelsgerichtes Wien bestétige ich gemiR § 89a der Notariatsord-
nung, dass
a) Herr Direktor Dr. Herbert LUDL als Geschaftsfuhrer selbsténdig,

und
b} Herr Dr. Andreas MAULER als Gesamtprokurist mit einem Ge-

schéftsfihrer oder einem weiteren Gesamtprokuristen gemeinsam -
am heutigen Tage berechtigt sind, die unter FN 81431 b eingetragene
Urbanbau Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und Stadterneuerungsge-
selischaft m.b.H. mit dem Sitz in Wien, rechtsverbindlich zu vertreten.
Wi e n, am achtundzwanzigsten Janner zweitausendvier. ------------eene

THibRzr Notor

"'_:7\2%‘;:@4—4@‘“‘7‘3"
i oo . s -



insgesamt

architekt dipl. ing. rudolf guttmann z.7.6.m.n.H.
Filiale A-3400 kiosterneuburg dr, voglgesse 45a telffax 02243/36 666
A-1190 wien,dblinger hauptatraBe 80/12 te). 01-36823 15 fax 01-38823 1877
e-mail: srchilekt. guitmaann@aon.at

Gutachten

gemaB § 6 WEG 2002 Uber den Bestand an Wohnungen oder sonstigen
selbstandigen Réumlichkeiten und Uber die auf der Liegenschaft vorhandenen
Absteliptatze fir Kraftfahrzeuge fur die Liegenschaft in

1120 Wien,
Meidlinger Hauptstraie 19-21, Reschgasse 24-26
EZ 74 Grundbuch 01305 Meidling
Bez. Ger. Meidling

GemaB § 6 WEG 2002 wird hiemmit aufgrund der baubehordiich genehmigten
gauplane der Bestand nachstehend angefiihrter Wohnungen und sonstiger
selbstandiger Raumlichkeiten auf der oben angefuhrten Liegenschaft gutachterfich

festgestellt:
Wohnungen.

Gesamtzahl der Wohnungen: 53
Sonstige selbstindige Raumlichkeiten:

Gesamtzahl der sonstigen Raumlichkeiten: 173
Diese gliedem sich auf in.

Geschifte:
Bdro:

- N> N

Hobbyraum
Lager

Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge:

Gesamtzahl der Absteliplatze 156

226 Wohnungseigentumsobjekte

L

I

[* 1]

3/
Jr
3,

143

31
Je
No

-

gl



‘arch' : .
Fillale ”eAlf;wodaltfslt. ing. rudelf guttmann Zz.7.6.m.b.H.
A-1190 wien,ddbli erneuburg dr. voglgasse 45a  tel/fax 02243/36 6686
.doblinger hauptstrafie 80/12 tel. 01-36823 15 fax 01-36823 15/7
e-mail: architekt.guttmann@aon.at

Dargjb:rrt hineigztgengndeg sich auf der Liegenschaft noch weitere, bisher noch
1t angefhrte selbstandige Raumlichkeiten, an denen Wohnungsei entum
7 . 3WEG 2002 pict bestehen kann; nungseigentum gema

1 Mullraum

2 Fahmadabstellraume

1 Kinderwagen-/ Fahiradabstellraum
3 Kinderspielraume

1 Zahlerraum

1 Wasserzahlerraum

2 Waschkichen mit Trockenraumen
1 Traforaum

1 Umformerstation

1 Jberwachungsraum

1 Technikraum

1 Dachbodenraum

1 Laftungsraum

10 Absteliraume

1 Lager

Grundlage dieses Gutachtens bilden die baubehordlich genehmigten Plane und
Bescheide vom:

31.10.1986, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/1 186
20.07.1988, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/644/88
11.08.1988, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/2346/88
15.12.1988, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/2624/88
11.10.1989, Z! MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/1464/89
19.02.1990, Z) MA 37/12 ~ Meidlinger Hauptstr. 19/238/80
16.10.1990, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 18/2667/90
24.07.1996, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/2282/96
26.08.1996, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/910/96
31.10.1996, ZI MA 37/12 — Meidiinger Hauptstr. 19/1060/96
27.01.2000, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/2929/99
18.10.2001, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/3376/01

Wi 2004 - T.GesmbH. L
o, 05.Juni ) %Oﬂkioﬂemeubzsrgr?dr. vogelg, 456¢, 7 o
1190 wien, déblinger hauptsiraBe 8012 HraB
¥l 01/368 23 15, fax 01/368 2315-~7
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archite
Eilials Ak;wodk:pl ing. rudoif guttmann z.7.G.m.b.H.
A-1190 wien,dablin osternauburg dr. vogigasse 45a  tel/fax 02243/36 666
ger hauptstrate 80/12 te.01-36823 15 fax 01-36823 156/7

. e-mail: architekt, guttmann@aon.at

Gutachten

iber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungen, der
sopstigen selbstindigen Raumlichkeiten und iber die vorhandenen Abstellplatze

fiir Kraftfahrzeuge

auf der Liegenschaft 1120 Wien,

Meidlinger HauptstraBe 19-21; Reschgasse 24-26

EZ 74 Grundbuch 01305 Meidling
Bez. Ger. Meidling

Zwecke der Begriindung von

Wohnungselgentum

im Sinne des § 9 Abs. 1 Wohnungseigentumsgesetz

Wien, 05. Juni 2004

-&

architekt dlpi mg fgfi!_l’i’lf 9”“?“3““% 3oy

600 k!os1emeuburg dr. vogelg. 456 *»
%‘?Owlen, dablinger haup strobe 80N2,¢
fel. 0i/368 2315, fax01f36823 15-7 "+
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Allgemeine Angaben

Auﬁmggeper:
pank Austria Treuhand GmbH, 1020 Wien, Obere DonaustraBe 19
panbau Gemeinnitzige Bau-, Wohnungs- und Stadterneuerungs-

gesellschaﬁ m.b.H.1070 Wien, Lindengasse 52

zweck und Gegenstand des Gutachtens:

Feststefiung  der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungen, der

sonstigen sel?sténdigen Raumlichkeiten und @ber die vorhandenen
Absteliplatze far Kraftfahrzeuge auf der Liegenschaft EZ 74 Grundbuch
01305 Meidling, 1120 Wien, Meidlinger Hauptstralle 19-2, Reschgasse 24-26

Grundiagen:

1. Wohnungseigentumsgesetz 2002 - WEG 2002
2 pehordlich genehmigte Bauptane und Bauanzeigen vom

31.10.1986, Zi MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/1/86
20.07.1988, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/644/88

_ 11.08.1988, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/2346/88
15.12.1988, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/2624/88
11.10.1989, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/1464/89
19.02.1990, ZI MA 37/12 - Meidlinger Hauptstr. 19/238/90
16.10.1990, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/2667/90
24.07.1996, ZI MA 37/12 - Meidlinger Hauptstr. 19/2282/96
26.08.1996, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/910/96
31.10.1996, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/1060/96
27.01.2000, ZI MA 37/12 ~ Meidlinger Hauptstr. 19/2926/99
18.10,2001, ZI MA 37/12 — Meidlinger Hauptstr. 19/3376/01

3. Gutachten gemaR § 6 WEG 2002,

4. Nutzflache It. Plane

5. Die Neuausfertigung des Gutachtens hat das Gutachten von Ing. Wiltibald
Loskot zur Grundtage. Der Gutachter istin der Zwischenzeit verstorben, so
daR vom Auftraggeber und in der Sache vorzunehmende Richtigstellungen
durchgefiihrt werden muBten. Die schiiissigen Bewertungen von Ing. Loskot
wurden itbernommen und sind in das Gutachten eingearbeitet. Zusatzliche
:jnformationen wurden durch den Auftraggeber mit Schreiben vom 14. 4 2003
em Gutachter mitgeteilt. Weitere Informationen waren dem Gutachter nicht

Zuganglich.

b e
oo

TR

o
P

X N e
* NS

5/
If
92
il)
jer
Job
61/

i



GemaB S 6 WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft 1120 Wien,
" jeiginger Hauptstrale 19-21, Reschgasse 24.26, EZ 74 Grundbuch 01305
~ yeidling

M 226 Wohnungseigentumsobjekte

Diese 226 Wohnungseigentumsobjekte gliedern sich wie folgt auf

53 Wohnungen (incl. Hauswartwohnung)
173 Sonstige Raumlichkeiten

pie sonstigen Raumlichkeiten sind:

12 Geschafte
2 Biros
2 Hobbyraume
1 Lager
156 Abstellplatze

selbstindige Raumlichkeit Anzahl bewertet _nicht bewertet

Wohnung 53 53 0
Bliro 2 2 0
Geschaft 12 12 0
Lager 1 1 0
Abstelirdume 0 0 0
Hobbyraum 2 2 0
Abstellplatze 156 156 0
Zusammen 226 _226 0

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den seibstandigen
Raumlichkeiten zuzuordnende Liegenschaftsteile, die It. nachstehender

Tabelle bewertet oder nicht bewertet werden:

Zuordnungsteif Anzahl ___ bewertet nicht bewertet
Einiageraum 51 51 0
Gartenanteif 3 3 0
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Zusammenstellunq der Nutzwerte

Geschol}  top Nr. Bestandgegenstand Nutzwert

gtied®
‘ aschgassse 24-26

2 2. Keller
Lager 14
1,2 KFZ Absteliplatz 1 10
KFZ Absteliplatz 2 10
KFZ Absteliplatz 3 10
KFZ Absteliplatz 4 10
KFZ Abstellplatz 5 10
KFZ Abstellplatz 6 10
KFZ Absteliplatz 7 10
KFZ Absteliplatz 8 10
KFZ Abstellplatz 9 10
KFZ Abstellplatz 10 10
KFZ Abstellplatz 11 - 10 L
" KFZ Absteliplatz 12 10
KFZ Abstellplatz 13 10
KFZ Abstellplatz 14 10
KFZ Abstellplatz 15 10
KFZ Absteliplatz 16 10
KFZ Abstellplatz 17 10 o
KFZ Absteliplatz 18 10 u:
KFZ Abstellplatz 19 10 =
KFZ Absteliplatz 20 10 :f
B " "KFZ Absteliplatz 21 0 T e
KFZ Abstellplatz 22 10 o
KFZ Absteliplatz 23 10 ;; z
KFZ Absteliplatz 24 10 ey
KFZ Absteliplatz 25 10 -
KFZ Abstellplatz 26 10 i ; ;
KFZ Abstellplatz 27 10 93¢
KFZ Abstellplatz 28 10 ;;’n -
KFZ Absteliplatz 29 10 P




top Nr. Bestandgegenstand

Nutzwert

KFZ Absteliplatz 30
KFZ Abstellplatz 31
KFZ Abstellplatz 32
KFZ Absteliplatz 33
KFZ Absteliplatz 34
KFZ Abstellplatz 35
KFZ Abstellplatz 36
KFZ Abstellplatz 37
KFZ Absteliplatz 38
KFZ Abstellplatz 39
KFZ Abstellpiatz 40
KFZ Absteliplatz 41
KFZ Abstellplatz 42
KFZ Abstellplatz 43
KFZ Abstellplatz 44
KFZ Abstellplatz 45
KFZ Abstellplatz 46
KFZ Abstellplatz 47
KFZ Abstellplatz 48
KFZ Abstellplatz 49
KFZ Abstellplatz 50
KFZ Abstellpiatz 51
KFZ Absteliplatz 52
KFZ Absteliplatz 53
KFZ Abstellplatz 54
KFZ Abstellplatz 55
KFZ Absteliplatz 56
KFZ Absteliplatz 57
KFZ Absteliplatz 58
KFZ Absteliplatz 59
KFZ Abstellplatz 60
KFZ Abstelipiatz 61
KFZ Abstellplatz 62
KFZ Absteliplatz 63

10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10




KFZ Absteliplatz 64
KFZ Absteliplatz 65
KFZ Abstellplatz 66
KFZ Abstellplatz 67
KFZ Abstellplatz 68
KFZ Abstellplatz 69
KFZ Absteliplatz 70
KFZ Abstellplatz 71
KFZ Abstellplatz 72
KFZ Abstellplatz 73
KFZ Abstellplatz 74
KFZ Abstellplatz 75
KFZ Abstellplatz 76
KFZ Absteliplatz 77
KFZ Abstellplatz 78
KFZ Abstellplatz 79
KFZ Absteliplatz 80
KFZ Absteliplatz 81
KFZ Absteliplatz 82
KFZ Abstellplatz 83
KFZ Abstellplatz 84
KFZ Abstellplatz 85
KFZ Absteliplatz 86
KFZ Abstellplatz 87
KFZ Abstellplatz 88
KFZ Absteliplatz 1
KFZ Abstellplatz 2.
KFZ Absteliplatz 3
KFZ Absteliplatz 4
KFZ Abstellplatz 5
KFZ Absteliplatz 6
KFZ Abstellplatz 7
KFZ Abstellplatz 8
KFZ Abstellplatz 9
KFZ Absteliplatz 10

10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10

10 -

10
10
10
10
10
10
10
10

10

10
10
10
10
10
10
10
10

;erf

61/



K | . Geschof

»

1,2

top Nr. Bestandgegenst.

Nutzwert

1 .Keller

KFZ Abstellplatz 11
KFZ Abstellplatz 12
KFZ Abstellplatz 13
KFZ Abstellplatz 14
KFZ Abstellplatz 15
KFZ Abstellplatz 16
KFZ Abstellplatz 17
KFZ Abstellplatz 18
KFZ Abstellplatz 19
KFZ Abstellplatz 20
KFZ Abstellplatz 21
KFZ Abstellplatz 22
KFZ Abstellplatz 23
KFZ Absteliplatz 24
KFZ Abstellplatz 25

" KFZ Abstellplatz 26" -

KFZ Absteliplatz 27
KFZ Abstellplatz 28
KFZ Abstellplatz 29
KFZ Absteliplatz 30
KFZ Abstellplatz 31
KFZ Abstellplatz 32
KFZ Absteliplatz 33
KFZ Absteliplatz 34
KFZ Absteliplatz 35
KFZ Absteliptatz 36
KFZ Absteliplatz 37
KFZ Abstellplatz 38
KFZ Absteliplatz 39
KFZ Abstellplatz 40
KFZ Abstelipiatz 41
KFZ Absteliptatz 42

10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
- 10
10
10
10
10
10
10
10
10

10
10
10
10
10
10
10

* 0t o



fop Nr. Bestandgegenstand

Nutzwert

1. Keller
Erdgeschof’

N O R WN -

KFZ Absteliplatz 43
KFZ Abstellplatz 44
KFZ Absteliplatz 45
KFZ Absteliplatz 46
KFZ Absteliplatz 47
KFZ Abstellplatz 48
KFZ Abstellplatz 49
KFZ Abstellplatz 50
KFZ Absteliplatz 51
KFZ Abstellplatz 52
KFZ Absteliplatz 53
KFZ Abstellplatz 54

KFZ Abstellplatz 55

KFZ Abstellplatz 56
KFZ Abstellplatz 57
KFZ Absteliplatz 58

' KFZ Abstellplatz 59

KFZ Abstelipiatz 60
KEZ Abstellplatz 61
KFZ Abstellplatz 62
KFZ Abstellplatz 63
KFZ Abstellplatz 64
KFZ Abstellplatz 65
KFZ Abstelipiatz 66
KFZ Abstellplatz 67
KEZ Absteliplatz 68

Geschéft
Geschaft
Geschaft
Geschéft
Geschaft
Geschatft
Geschaft

10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10

10

10
10
10
10
10
10
10
10

ce— 40

47
103
299
163
158
159
184



ﬁﬂggg_’gescho(& top Nr. Bestandgegenstand Nutzwert
1. Stock 1 Bdro 569
2 Buro 267
2. Stock 1 Wohnung
Einlagerraum 1 32
3.Stock
2 Wohnung
Einlagerraum 2 32
3 Wohnung
Eintagerraum 3 58
4 Wohnung
Einlagerraum 4 59
5  Wohnteil 2.5tock
Wohnteit 3.Stock
Einlagerraum 5 110
6 Wohnteil 2.Stock
Wohnteil 3.Stock
Eintagerraum 6 110
T 7 Wohnteil 2.Stock
Wohnteil 3.5tock
Einlagerraum 7 109
g  Wohnteit 2.Stock
Wohnteil 3.Stock
Einlagerraum 8 110
4.Stock
9  Wohnung
Einlagerraum 9 32
10 wohnung |
- _ Einlagerraum 10 .58...
11 wohnung
Einlagerraum 11 59
12 wohnung
Einlagerraum 12 103
13 wohnung
Einlagerraum 13 101
14 wohnung
Einlagerraum 14 101
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W@Smos top Nr. Bestandgegenstand Nutzwert

2 5. Stock 15

16
17
18
19

20

Wohnung
Einlagerraum 9 101
Hobbyraum 7
Wohnung
Einlagerraum 16 39
Wohnung
Einlagerraum 17 58
Wohnung
Einlagerraum 18 35
Wohnung.
Einlagerraum 19 43
Wohnung
Einlagerraum 20 48

Meidlinger Hauptstrate 19 - 21

1 2. Kelter

Erdgeschol ia

ib

2. Stock

Geschaft
Nebenraume 1058
Geschaft
Nebenraume 136
Geschaft
Nebenraume 90
Geschaft.

Nebenraume 229
Goschaftsteil Erdgeschol T
Geschaftsteil 1. Stock

Nebenraume 2616
Wohnung
Einlagerraum 1 85
Wohnung
Einlagerraum 2 59

LR S VIRV PR



10

top Nr. Bestandgegenstand Nutzwert
3 Wohnung
Einlagerraum 3 61
4 Wohnung
Einlagerraum 4 61
5 Wohnung
Einlagerraum 5 61
6  Wohnung
Eintagerraum 6 84
7 Wohnung
Einlagerraum 7 84
3.Stock 8  wohnung
Eintagerraum 8 78
9  Wohnung
Einlagerraum 9 59
10 wohnung
Einlagerraum 10 61
s 11 wohnung
| Einlagerraum 11 61
12  wohnung
| Einlagerraum 12 61
13 Wohnung
| Einlagerraum 13 76
14 Wohnung
Einlagerraum 14 76
4. Stock
. Hobbyraum - - - - 15
15 wohnung
Einlagerraum 15 78
16 Wohnung
t Einlagerraum 16 59
17 wWohnung
f' Eintagerraum 17 61
; 18 wohnung
| Einlagerraum 18 61



&

3

MSCﬁOB top Nr, Bestandgegenstand Nutzwert
1 4. Stock 19 wohnung
Einlagerraum 19 61
20 Wohnung
Einlagerraum 20 76
21 Wohnung
Einlagerraum 21 76
5. Stock
22 Wohnung
| Einlagerraum 22 76
23 wohnung
E Einlagerraum 23 57
r 24 wohnung
Einlagerraum 24 59
25  Wohnung
: Einlagerraum 25 59
| 26 wWohnung
S : .. Einlagerraum26 . .. 59
27  Wohnung
|= Einlagerraum 27 75
' 28  Wohnung
Einlagerraum 28 75
) Dachgeschof
29  Wohnung
Einlagerraum 29 62
| 30 Wohnung 114
.. -= 31 wohnung -
! Eintagerraum 31 99
32  wohnung
Eintagerraum 32 59
33 Wohnung
| Einlagerraum 33 60

Die Summe der Mindestanteile betragt: 11.349

oM ed e
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Ermittiung der Zu- und Abschlage fir di

P - Abschlage fur die Nutzwertberechnung der
Liegenschaft 1120 Wien, Meidiinger Hauptslr. 19— 21, Reschq, 24 — 26 EZ74
des Grundbuches 01305.

emerkung zur Bewertung:

yorb

in der Nutzwertberechnung angefihrten Nutzwerte wurden nach der aligemeinen
Verkaufsauftassung festgelegt. Der Nutzwert einer selbstandigen Raumlichkeit oder
Zuordnungstelles ist in einer ganzen Zah! auzudrlcken, wobei Dezimalstellen unter 0,
durch Abrundung und ab 0,5 durch Aufrundung zu berticksichtigen sind (3. W-G Artikel I

pie

5 Abs. 1 erster Satz). Nutzwerte deren errechneter Wert unter eins liegt, werden a
aufgerundet.

Regelnutzwerte fur Wohnung 1,00

Regelnutzwerte fur Geschaft 2,50

Geschéftsnebenréume bis zur Geschaftsgroe 50 % des Geschaftsnutzwertes
dartber wie Geschaftsnutzwert

Nebenraume im Ketler mit direktem Zugang 0,60

Regelnutzwert far Baro 1,50
KFZ Abstellplatz 1. und 2. Keller 0,90
Abstellraum 0,30
Einlagerraum 0,20 -
Lager 0,30
Abstriche:
A1 Lage aberwiegend oder ganz zur Strate 100%
A2 teilweise Straleniage 50%
A3 Dachschragen bZw. Dachgauben 10,0 %
Ad teilweise Lage unter Terrasse 25%
~ A5Bad und WC in einem Raum 2,5%
A Kochnische in Einzelraum - 50%
A7 Geschaft bzw. Geschaftsanteil im 1.Stock 200%
A8 far groRe Flache bei Geschéaft bzw. Baro 20,0 %
AQ fehlender Straflenzugang 1,00
A10 fehlende Nebenraume 10,0 %
Zuschlage:
150 %

Z1 Wohnung mit Terrasse

uf eins



fr kleine Flache

23Wohnung mit Terrasse Gber 30 m?

13

10,0 %
10,0 %

Berechnung der Nutzwerte

stg- Gesshol& Bestands- Nutgﬂ_ Abschlag Nutzwert
ﬁ gegenstand m Zuschiag  jem? einzeln gesamt
peschgasse 24 — 26
2 2.KG

LA Lager 45,83 0,30 13,75 14

1,2 KFZ Absteliplatz 1~ 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz2 11,04 0,90 10
KFZ Absteliplatz3 11,04 0,90 10
KFZ Absteliplatz4 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz6 11,04 0,90 10
KFZ Abstellpiatz6 1 1,04 0,80 10
KEZ Abstellplatz7 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 8 11 04 0,90 10
KEZ Abstellplatz9 11 ,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 10 11,04 0,90 10
KFZ Absteliptatz 11 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 12 1 1,04 0,80 10
KEZ Absteliplatz 13 1 1,04 0,90 10
KFZ Absteliplatz 14 1 1,04 0,90 10
KFZ Abstelipiatz 15 11,04 0,80 10
KEZ Abstellplatz 16 11,04 0,90 10
KEZ Abstellplatz 17 1 1,04 0,90 10
KEZ Abstellplatz 18 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 19 11,04 0,50 10
KFZ Absteliplatz 20 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 21 11,04 0,90 10
KFZ Absteliplatz 22 11,04 0,90 10
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| 5ig-
top NE.
1, 2 2. KG

Gescho®  Bestands-

gegenstand
KFZ Abstellplatz 23
KFZ Absteliplatz 24
KFZ Absteliplatz 25
KFZ Abstellplatz 26
KFZ Abstellplatz 27
KFZ Abstellplatz 28
KFZ Absteliplatz 29
KFZ Absteliplatz 30
KFZ Abstellpiatz 31
KFZ Abstellplatz 32
KFZ Absteliplatz 33
KFZ Abstellplatz 34
KFZ Absteliplatz 35
KFZ Abstellplatz 36

| KFZ Abstellplatz 37

KFZ Abstellplatz 38
KEZ Abstelipiatz 39
KFZ Abstellplatz 40
KEZ Absteliplatz 41
KFZ Absteliplatz 42
KFZ Absteliplatz 43
KFZ Abstellplatz 44
KFZ Abstellplatz 45
KFZ Absteliplatz 46
KFZ Abstellplatz 47
KEZ Abstellplatz 48

Nutzfl.

m’

11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04

11,04

11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04

11,04

11,04
11,04
11,04
11,04

Abschlag
Zuschlag

ie m>

0,90
0,90

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

Nutzwert

einzein

gesamt
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
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gtg. Gescholl  Bestands-

top Nr.

gegenstand

1,2 2 KG KFZ Abstellplatz 49

KFZ Abstellplatz 50
KFZ Absteliplatz 51
KFZ Absteliplatz 52
KFZ Absteliplatz 53
KFZ Absteliplatz 54
KFZ Abstellplatz 55
KFZ Absteliplatz 56
KFZ Abstellplatz 57

- KFZ Abstellplatz 58

KFZ Abstellplatz 59
KFZ Absteliplatz 60
KFZ Abstellplatz 61
KFZ Abstellplatz 62
KFZ Abstellplatz 63
KFZ Abstellplatz 64
KFZ Abstellplatz 65
KFZ Abstellplatz 66
KFZ Absteliplatz 67
KFZ Absteliplatz 68
KFZ Absteliplatz 69
KFZ Abstellplatz 70
KFZ Absteliptatz 71
KEZ Abstellplatz 72
KFZ Absteliplatz 73
KFZ Abstellplatz 74
KFZ Absteliplatz 75
KFZ Abstellplatz 76
KFZ Abstellplatz 77
KFZ Absteliplatz 78
KFZ Abstellplatz 79

Nutzfl.

m?

11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04~
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04

Abschlag
Zuschiag

ie m?

0,90

1

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

Nutzwert
einzeln

gesamt
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10

N
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top NI.
1,2 2. KG

5tg. Gescholb

Bestands-
geqgenstand

KFZ Abstellptatz 80
KFZ Absteliplatz 81
KFZ Abstellplatz 82
KFZ Abstellplatz 83
KFZ Abstellplatz 84
KFZ Abstellplatz 85
KFZ Abstellplatz 86
KFZ Abstellplatz 1
KFZ Abstellplatz 2
KFZ Abstellplatz 3
KEZ Abstellplatz 4
KFZ Absteliptatz 5
KFZ Abstellplatz 6
KFZ Abstellplatz 7
KEZ Abstellplatz 8
KFZ Abstellplatz 9
KFZ Abstellplatz 10
KFZ Abstellplatz 11
KFZ Abstellplatz 12
KFZ Absteliplatz 13
KEZ Abstellplatz 14
KFZ Absteliplatz 15
KFZ Absteliplatz 16
KFZ Abstellplatz 17
KFZ Abstellplatz 18
KEZ Absteliplatz 19
KFZ Abstellplatz 20
KFZ Abstellplatz 21
KFZ Abstellplatz 22
KFZ Abstellplatz 23
KFZ Abstellplatz 24

Nutzfl.

m?

11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04

16

Abschlag
Zuschlag

ie m?

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

0,90

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

. 0‘90._

0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

Nutzwert

einzeln

gesamt
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10

10 -

10
10
10
10
10
10
10
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stg. Gescholl  Bestands-

top Nr.
1’2 1. KG

gegenstand
KFZ Abstellplatz 25
KFZ Abstellptatz 26
KFZ Abstellplatz 27
KFZ Abstellplatz 28
KFZ Abstellplatz 29
KFZ Abstellplatz 30
KFZ Absteliplatz 31
KFZ Abstellplatz 32
KFZ Abstellplatz 33
KFZ Abstellplatz 34
KFZ Abstellplatz 35
KFZ Abstellpiatz 36
KFZ Abstellplatz 37
KFZ Absteliplatz 38

 KFZ Absteliplatz 39

KFZ Abstellplatz 40
KFZ Abstellplatz 41
KFZ Abstellplatz 42
KFZ Absteliplatz 43
KFZ Absteliplatz 44
KFZ Abstellpiatz 45
KFZ Abstellplatz 46
KFZ Absteliplatz 47
KFZ Absteliplatz 48
KFZ Absteilplatz 49
KFZ Abstellplatz 50
KFPZ Abstellplatz 51

KFZ Absteliplatz 52
KFZ Abstellplatz 53
KFZ Absteliplatz 54
KFZ Absteliplatz 55

Nutzfi.
m2
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04

11,04

11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04
11,04

17

Abschiag
Zuschlag

je m?
0,90
0,20
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,80
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,80
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,80
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90
0,90

Nutzwert

einzein

gesamt
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
10
- 10"
10
10
10
10
10
10
10
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W
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59 Geschol  Bestands- Nutzfi.  Abschlag Nutzwerl

topNr.  gegenstand m?  Zuschiag jem’ einzeln  gesamt
,2 1 KG KFZ Abstellplatz 56 11,04 0.90 10
KFZ Abstellpiatz 67 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 58 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 59 11,04 0,80 , 10
KFZ Abstellplatz60 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 61 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 62 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 63 11,04 0,90 10
KFZ Absteliplatz 64 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 65 11,04 0,90 10
KFZ Absteliplatz 66 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 67 11,04 0,90 10
KFZ Abstellplatz 68 11,04 0,90 10
2 1.KG
gG 1Geschaft 1928 A9, 72 2125 40,97
Nebenraume 5,24 1,063 5567
2452 46,54 47
2 Geschaft 4940 A9 1,875 92,63
Nebenraume 10,82 0,938 10,15
8022 102,78 103
3 Geschaft 10399 A9 1,875 259,99
Nebenraume 31,31 0,938 39,14
13530 29913 299
4 Geschift 5007 A9 1875 ~ 9388
Nebenraume 62,86 0,938 58,96
1293 152,84 153
5 Geschaft 46,38 2,50 115,95
Nebenrdume 33,99 1,25 4249

80,37 158,44 158




stg. Gescho3  Bestands-
topNr.  gegenstand

g EG 6 Geschaft
7 Geschaft

Nebenrau. 87, 61

1. ST. 1 Baro
2 Boro

2.8T. 1 Wohnung
Einlagerraum 1

3. ST.

2 Wohnung
Einlagefraum 2

3 Wohnung
Einlagerraum 3

4 Wohnung

Einlagerraum 4

2 8T.5 Wohnteil 2. St.
Wohnteil 3. St.

Einlagerraum 5
3. ST. 6 Wohnteil 2. St.
Wohnteil 3. St.

Einlagerraum 6
- 7 Wohnteil 2. St.

Wohnteii 3. St.

Einlagerraum 7
g Wohnteil 2. St.
Wohnteif 3. St.

Einlagerraum 8

19

0.20

1,05 -

Nut.;cfl. Abschlag
m* Zuschlag  je m?
97,85 A9,AI0 1625
21,15 1,875
1 Ag s
21,15 0,938
66,46 1,875
108,76
47496 A8 1,2
178,17 1,5
31,92 A1,A5 0975
226 22 0,20
31,92 Af1 A5 0975
1,22 22 0,20
63,71 0,90
13 Al 0,20
64,89 0,90
13 A1 .
7497 A2 73 1,05
30,35 1,00
105,32
1,30 02
76,37 A2 23 1,05
29,13 1,00
105,50
1,30 02
- 7487 A2 73
29,22 1,00
10389
1,30 0.2
76,73 A2 73 1,05
2917 1,00
105,90
1,30 0.2

Nutzwert
ginzeln

159,01

39,66
19,83

124,61

184,10
568,99
267,26

3112
1

31,12
57,34

58,40

78,72
30,35

109,07

80,19
28,13

© 10932

7840 .
29,22

107,62

80,57
2917

e

gesamt
159

184
569
267

32

32

110

110

109

110




20

Nutzwert

. ol .
L ST = g jem einzein gesamt
9 V\{ohnung 31,92 p5 a5 0,975 31,12
Einlagerraum 9 1,30 72 0,20 1 32
10 Wohnung 63,71 0,90 57,34
Einlagerraum 10 1,30 Al 0.20 1 ' 58
11 Wohnung 64,89 0,90 58,40
Einlagerraum 11 1,30 At 0,20 1 59
12 Wohnteil 4. St. 30,35 A2 1,00 30,35
Wohnteil 5. St. 74,97 0,95 71,22
Ei A
Einlagerraum 12 1,30 0,2 1 103
43 Wohnteil 4. St. 2913 A2 A4 1,00 29,13
Wohnteil 5. St. 74,97 0,925 70,64
104,10 98,77
Einlagerraum 13 1,30 0,2 1 101
14 Wohnteil 4. St 2022 A2 1,00 29,22 |
wohnteil 5. St. 74,67 0,95 70,94
10389 10016
Einlagerraum 14 1,30 0,2 1 101
5 ST. 15 Wohnteil 4. St. 29,17 A2, Ad 1,00 29,17
. Wohnteil 5. St. 76,73 0,925 70,96
10580 T10043
Einlagerraum 15 1,30 | 0,2 1 101
16 Wohnung- = ——-3192 a4 A5 0975 - 3112
Einlagerraum 16 1,30 72 020 1 -
DG 47 Wohnung 60,20  aq A3 0.95 57,19
Einlagerraum 17 1,30 Z1 0.20 1 58
1g Wohnung 43,64 A1, A3 0,775 33,82
Einlagerraum 18 1,30 AS 0,20 1 35
59 Wohnung 4743 A1 A3 0,875 41,501
Finlagerraum 19 1,30 AS'Z?S' 0,20 1 3
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2]

Stg. Gescho3  Bestands N
- utzfl.  Abschla Nutzwert
top Nr. egenstand 2 9
gegenstand m. Zuschlag =) m? einzeln gesamt
2 DG 20 Wohnung 55,07 0.85 46 81
Einlagerraum 20 1 A1, A3 ’ |
.30 0,20 1 48

Meidlinger Hauptstrafie 19 - 21

1 2. KG
EG 1a Geschait 479,99 g 2,00 959,98
KG Nebenraume 162,83 0,60 97,70
| 64282 105768 1088
‘ 1b Geschaft 46,60 2,50 116,50
Nebenrdume 15,30 1,25 19,13
6190 T 13563 136
2 Geschaft 30,25 2,50 75,63
Nebenraume 11,21 1,25 14,01
41,46 89,64 90
3 Geschaft 85,31 2,50 213,28
Nebenraume 12,88 1,25 16,10
88,19 229,38 229

EG 4 Anteil Geschaft 485,02 A8 2,00 970,04

L ST  Antell Geschaft 1.012,83 A7,A8 150 151925
168,87 0,75 126,65

Nebenraume
1.666.72 261594 2616 :
2. ST ‘
.- .. _ 4 Wohnung - -~ 7675 Z3. ... 1,10 . _ 84,43 _. o ij
Einlagerraum 1 1,76 0,20 1 85 i
2> Wohnung 64,75 0,90 58,28 /
Einlagerraum 2 1,65 AT 0,20 1 59 ,i
3 Wohnung 66,47 Al 0,80 59,82 3{
Eintagerraum 3 1,70 0,20 1 61 ::
4 Wohnung 66,37 Al 0,90 5973 9
31/

0,20 1 61 ot
files
sl
B

Einlagerraum 4 1,73



22

stg. Geschofl  Bestands- Nutzfi.  Abschlag

top Nr. gegenstand m? Zuschlag jem?
1 2.ST. 5 Wohnung 66,91 A1 0,90
Einlagerraum 5 1,65 020
6 Wohnung 7578  Z3 110
Einlagerraum 6 3,60 0,20
7 Wohnung 7539  Z3 0,90
Einlagerraum 7 1,75 0,20
3.ST. 8 Wohnung 76,75 1,00
Einlagerraum 8 1,76 0,20
9 Wohnung 64,66 Al 0,90
Einlagerraum 9 1,65 0,20
10 Wohnung 66,42 Al 0,90
Einlagerraum 10 1,69 0,20
, 11 Wohnung 66,37 A1l 0,90
i Einlagerraum 11 1,73 0,20
12 Wohnung : 66,81 Al 0,90
r Einlagerraum 4 1,65 0,20
13 Wohnung 75,47 1,00
Einlagerraum 13 3,48 0,20
14 Wohnung 75,34 A1 1,00
Eintagerraum 14 1,756 0,20
4. ST
Hobbyraum 31,34 0,50
15 Wohnung 76,75 1,00
Einlagerraum 15 1,76 0,20
16 Wohnung 64,56 Al 0,90
Einlagerraum 16 1,65 0,20
17 Wohnung 66,42 A1 0,90
Einlagerraum 17 1,69 0,45
18 Wohnung 66,37 Al 0,90
0,20

Einlagerraum 18 1,73

Nutzwert
einzeln
60,22
1
83,36
1
82,92
1
76,75
1
58,18
1
59,78
1
59,73
1
60,13
1
75,47
1
75,34
1

1567
76,75
58,10
1
59,78
1
59,73

gesamt

61

78

59

61

61

61

76

76

16

78

59

61

61

sm s e -

L S O



stg. GeschoB  Bestands-
topNr.  gegenstand

4 4 ST.19 Wohnung
Einlagerraum 19

'20 Wohnung
Einlagerraum 20

21 Wohnung
- Einlagerraum 21

58T
22 Wohnung

Einlagerraum 21
23 Wohnung
Einlagerraum 23
24 Wohnung
Einlagerraum 24
25 Wohnung
Einlagerraum 25
26 Wohnung .
Einlagerraum 26
27 Wohnung
Einfagerraum 27
| 28 Wohnung
Einlagerraum 28

DG
29 Wohnung
Einlagerraum 29

30 Wohnung
31 Wohnung
Einlagerraum 31

32 Wohnung
33 Wohnung

Einlagerraum 33

23

Nutzfl. © Abschiag Nutzwert
m? Zuschlag jem®  einzeln
66,81 Al 0,90 60,13

1,65 0,20 1
75,47 1,00 75,47
3,48 0,20 1
75,39 1.00 75,39
1,75 050 0 1
76,75 A4 0975 7483
1,76 0,20 1
6456 A1,A4 0875 5649
1,65 0,20 1
6642 Al,A4 0875 5812
1,69 0,20 1
6637 A1, A 0875 5807
1,73 . 020 1
6667 A1,A4 0875 5834
1,65 0201
75,47 A4 0975 7358
348 0,20 1
75,39 A4 0975 = 7351
1,75 0,20 i
5780 A3,Z1 1,05 60,69

. 278 - 0,20 1
120,17 A1, A3,Z1 095 11416
103,35 A1,A3,Z1 095 98,18
2,78 0,20 1
5645 A3,Z1 1,05 59,27
5668 A3, Z1 1,05 59,41
2,78 ' 0,20 1

Die Summe der Mindestanteile betriigt: 11.349

gesamt

61

76

76

76

&7

59

58

59.

75

75

62

114

99
59

60
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gimg 5752004 Auszug mit historischen Daten  FN 55454 a

Teses Auszuges i ]
lsge dicse ges ist das Hauptbuch erginzt um Daten aus der Urkunden-

27.05.2004 historischen Daten sind .

je M C . : durchgestrichen. Geldschte Rechts-
Lwerund sweigniederlassungen sind seitlich mit dem Zeichen '#' markiert.
intragung am 26.03.2004 wit der Eintragungsnummer 35

pevte - :
ges Gericht Handelsgericht Wien

zusténdl

fraher Handelsgericht Wien ERB 40318

1
grsteintragung am 22.11.1988
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10 Bank Austria Creditanstalt
tmmoTrust GmbH
RECHTSFORM
1 3 £
22 Gesellschaft mit peschrankter Haftung
SITZ in
1 politischer Gemeinde Wien
GESCHAFTSANSCHRIFT
1
1010-Wien
2 Obere Donaustrafe 13 -
1020 Wien
KAPITAL
1 AP35 HOD000
9 ATS-250-000-000
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STICHTAG fir JAHRESABSCHLUSS
31. Dézember

JAHRESABSCHLUSS
sum—g&;&;;&994#e4ﬂgefeiehb~aﬂke4796¢&995

o




11
13
16
19
21
23
25
28

22

VERTRETUNGSBEFUGNIS

m_95ﬂ96f4995
yeieht—2 997

.{‘
ﬁ-l«!m—a-l.,—-]_—ﬁ--—'l—g 95— ge{-&i eh E-'ﬁm‘()&-Gs-——l— o8

3112 r1996—eing
:;m—a4f&a¢4994-eén9efzzigi::m_e4_gef%999
ﬁﬁm’a&T&aT&ggBﬁeéﬂgefeiehe-amw%%;GETéggg
sum—saf&aTias9—e4ngfeiehg_am_95;96_299%
aum—aafaefeeeo—eéﬁgereieheramﬂes;ee;agga
Eum—%%f%ETQGG%—EiHQEf : el
mam o cht am 04.06.2003

zum 31.12. 2002 eingerei

Die Gesellschaft wird
durch zwei Geschaftsfuhrer geme1ns

durch einen von ihnen gemeinsam mi
vertreten.

SONSTIGE BESTIMMUNGEN

Der Verstand bestebt—aus—2-eder3—Personeh-
Def—vefsEeaé—beeeeh%—eus—27—a—eéef—+—M4€g%éeée§ﬁf

ART DER BEKANNTMACHUNG

AmtsblatE-—pur—Wiener Zeitung-

Satgung-—yom—04-—0-1588

Generalversammiungsbesehluss—vom—04-10-1588

geldscht

Umwandlung—dex
SBPDBG Z ;mmsba‘ ; i' e I .
Cesellsechafsw-b-H-

am oder
t einem Prokuristen

geldscht -
PiefSatsung—warde—mehrfach—gedndert—aulebet mit

Beseh%us5—def—Haﬁpevefaamm}&ng-—v;m—e%—99—4993

geldscht . "
Yerschmelsungavertrag—yvom—+0-—09-1993

geldscht T
Hauptversammiungsbesehiuse—vom—30-09-1593  darx

LB T bils > 59—

Aetiengesellsehaft

ettt _versehnoisung-mis-—dicser

Sies—der—tibertragendenGesellsehaftin Wi

geldscht R
Hauptversamilungebesehluss—vom-26-+04 3994

Anderuvng-der—Satsung—in—§—1- 04

geléscht )
Versehmeleungavertrag-—vom—18--05 199

geldscht TEETEIS0
Hauptversammlungsbesehl

ABI—VOm—1 80515
Biepe-Gesellschaft—vrde—als 9&
ubernehmende—Gesellseha
- fE—mit—dex
BaﬂkrAuﬂffia—%feﬁhand—&-aeteiiéguﬂ
+EN-~53047—4)-
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22
13

22
14
22
14

22
15
22
15

22
16

22
20

22
21

22
21

22
22

22

24

29

30

geldscht
;:?z:i:?_de¥_saéﬁ“ﬂg‘&n~éeﬂ~§§-&4—uﬁé—%ST

¥ef5ehme%iHﬁ93¥Efﬁfag~—¥em_;5799T&998

geldscht

geldscht

Versehmeleungsvertrag—vom—22.-10-1998

geldscht

Hauptversammlungsbeschluss— vom 2210319598

geldscht

Anderung-der—Sateung—im—§ =

geldscht

Neufassung—der—Satedng-

geldscht

geldscht

geldscht
Hauptversammlunngeschluss vom 28.11.2001

Umwandlung der

Bank Austria Treuhand AG

(FN 55454 a)

; ; emaft §§ 239 ff AktG.
in eine GmbH g vom 28.11.2001

Generalversammlungsbeschluss
Generalversammlungsbeschluss vom 24.05.2002
Anderung des Gesellschaftsver

14, 20 und 21.
Generalversammlungsbeschluss vom 03'0?.2003 1,2,5,7,11
Anderung des Gesellschaftsvertrages in den §§ 1,2,5,7,11,

und 17
Generalversammlungsbeschluss vom 24.0?.2303 6 1 41
Anderung des Gesellschaftsvertrages in den un .

trages in den §§ 1, S, 10, 11,

869

2106

P g

PR

020

021

022

023

024

Er .



22

22

22

23

32

32

22

22

22

22

10

17

22

- N . lich)
GESCHAFTSFUHRER (handelsvecht 29.05.1954

inrich Pretscher, geb. & ;
Mag Heinrich 001 gemeinsam mit

A
tri it 11.12.2 . R
vgxt;lizii:ien Geschaftsfohrer oder einem Gesamtprokuristep
eine
G Mag Alcis Steiner, geb. 15‘04j194§ mit
vertritt seit 11.12.2001 gemeines i Gesamtprokurist
einem weiteren Geschdftsfihrer oder einem p en
T Dr. Wolfgang Tauber, geb. 08.?8-;i5;it
ritt seit 11.12.2001 gemelns ; ,
::zgm weiteren Geschaftsfihrer oder einem Gesamtprokuristen
U Mag.Dr. Rudolf Dirisamer, geb: 01.06:1946
. . S. {'Etsﬁﬁhref oder—einem-Gesamtprokuristen
Funktion geloscht
AU  MMag. Dr. Karl Derfler, geb. 02.11.1?61
vertritt seit 01.08.2003 gemeinsam mit '
einem weiteren Geschaftsfihrer oder einem Gesamtprokuristen
AV  Gerhard Dreyer, geb. 11.07.1959 ‘
vertritt seit 01.09.2003 gemeinsam mit .
einem weiteren Geschiftsfihrer oder einem Gesamtprokuristen
VORSTAND
A Mag Heinrich Pretscher, geb. 29.05.1954
vertrift—oeit 22133988 geneinsam—mit . .
. ,
Funktion geldscht
B Ing Lothar Just, geb. 19.12.1954
vertritt—seit—313-04-1591 gemeinsam it
) . somitaliod od Pro} |
Funktion geldscht
C Dipl-Ing Ginter Haberl, geb. 11.10.1951
: . : lsmiteliedod .
E - .
Funktion geldscht
G Mag Alois Steiner, geb. 15.04.1949
. - oo X .
Funktion geldscht
T Dr. Wolfgang Tauber, geb. 08.08.1951
¥ertritt—seit—18-65-1996—gemeinsam mit
U Mag.Dr. Rudolf Dirisamer, geb. 01.06.194¢
E:z::Izﬁi:zfg2;:?fsEandsm&tg4ieé~eder—e*aem~?rek&5&e&en
PROKURIST
B Ing Lgthar Just, geb. 19,12,1954
Funktion geldscht
D Dr Kurt Buchmann, geb. 05.05.196¢

e'faemj’-!eset—aaémw ¥
Funktien—geldseht

: ~1996—-gemeinaam—mit
einem—Verstandsmitglied

vertritt meit 11.12.2001 gemeinsam mit
einem Geschdftsfiihrer
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22
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22
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22
27
29
31
22
27
29
31

22
25
22
25

22
29
22
29

25
31
25
31

27
31
27
31
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AZ

Elisabeth Mayer

: AYer, geb. 08.05,1949
ver i ne
eé-tfiEEMEE%t+QBTGB?4992ﬂgemeiﬂﬁam_mib

-nem~¥erﬁ&aﬂdsmitgléed -
vertritt seit 11.132 -

. . 1.12.2001 i i
einem Geschaftsfihrer Jenensan mic
Mag w?lfgang Horacek, geb. 16.05.1957

" co
v?feri%b~eei£~%6?447%996—gemerasam—m$e

vertritt seit 11 12.26 i

. -12.2001 gemeins i
einem Geschaftsfuhrer g om e
Harald Kopertz, geb. 13.01.15%64

: 04~ i it
e&aemfvefstaﬂdsmitg%éed
vertritt seit 11.12.2001 gemeinsam mit
einem Geschaftsfihrer
Mag. Franz Poltl, geb. 19.09.1965
vertritt seit 16.03.2004 gemeinsam mit
einem GeschaftsfGhrer

GESELLSCHAFTER STAMMEINLAGE

aAd

AT

Bank Austria Creditanstalt AG

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

Privatstiftung zur Verwaltung von

Anteilsrechten
.................... BUR 27253125

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

Funktion geldscht
Eidos Wirtschaftsberatung GmbH

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

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

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

........ P LA B Y R

A & B Banken-Holding GmbH
BUR-2-F25-325
EUR 550.000

.......... P B

M.A.I.L. Finanzberatung Gesell-
schaft m.b.H.

Funktion geldscht

summen: EUR 10.900.500

AUFSICHTSRAT

F

Mag Friedrich Kadrnoska, geb. 28.06.1951

Yorgiteender
X 156el
Vorsitgender
Funktion geldscht
Mag Alois Steiner, geb. 15.04.1949

Vorgitgender
Funktion geldscht

......

HIERAUF GELEISTET

...... BUR 8174365
EUR 10.350.430

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

EUR 10.800.500
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17
25
26
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17
18
23

H

AC

AF

AG

Dkfm Oskar Latzko, geb. 28.09.1941

Mitglied
Funktjon geldéscht

Otto Bernhard, geb. 12.02.1937
Mitglied

Funktion geldscht

Dipl~-Ing Dr Stefan Zapotocky, geb. 03.12.1952
Mi-tglied

Funktion geldscht

Rudolf Gut, geb. 30.03.1937
Mitglied

Funktion geldscht

Horst Zimmermann, geb. 14.05.1939
Mitglied

Funktion geldscht

Dr Karl Kettler, geb. 03.09.1935
Mitglied

Funktion gel&scht

Albert Baumgartmner, geb. 26.07.1941
Mitglied

Funktion geldscht

Dr. Heimo Hackel, geb. 05.01,1959

Mitglied

Funktion geléscht

Johann Fuchs, geb. 02.07.1947
Mitalied

Funktion geldscht

Dr. Peter Weberx, geb. 11.20.1949%

Mitglied
Stedlvertreter—des—Vorsitsenden
Funktion geldscht
Mag.Dr. Walter Lederer, geb. 24.10.1961
Mitglied
Funktion geldscht
Kurt Landsmann, geb. 17.01.1931

itolied
Funktion geldscht
Mag. Gerald Hasler, geb. 01.05.1960

Mitglied

" Funktion geldscht

Mag. Franz Zwickl, geb. 11.11.1953
Stellvertrater

Funktion geldscht

Alfred Barton, geb. 25.02.1927
Mitglied

Ingrid Filzmaier, geb. 25.01.1941

Mitglied
Sreidvertroater

Funktion geldscht

Herbert Steiner, geb. 29.07.1947
Mitglied

Funktion geldscht

Franz Moser, geb. 23,06.1953
Mitglied

Johanna Haimbdck, geb. 19.12.1950
Mitglied

Dr. Ruth Iwonski-Bozo, geb. 13.11.1960
Mitglied '
stellvertreter—des—Versiteenden
Mitglied

Funktion geldscht

Ewald Hasibar, geb. 21.05,1953
Miteglieqd
Stetivertreter—des—Vorsitsenden
Funktion geldscht

Sabine Kopertz, geb. 19,10.1567
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18
22
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22
34

23
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23
25
26
26
26

26
33

31
33

34
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AH

Al

AO

AQ

AS

AW

AY

PERSONEN

™

Mitglied
Mag. Herbhart ¥
Mitg)d-ed wippner, g,
Funktion gelégohe
Ingrid Schwella )
Mitolies + 9=2b. 07.08.1953
Felix Pirkfellne
Y, ge
Mitgiied geb. 21.11.1351
Funktion geldéscht
August Jungmeister e
. : 2Y, geb. 1Q.
g ¢.08.1942
Funktion geldscht
Mag. Reinhard Madlencnik, geb. 10.04.1961

ralied
gtellvertreter des Vorsitzenden

r. Bruno Ettenauer b 0

; eb, 25.01.

Vorsitzender 9 °-01-1%61
DDr. Werner Krefschmer e

: eh. .03.
i , g 28.03.1964
D?. Peter Blaser, geb. 22.11.1956
Mitgiied
Funktion geldscht
'Mgg. Harald Nograsek, geb. 05.10.1958
Mitglied
Johann Toth, geb. 03.11.1854
Mitglied
Astrid Pfister, geb. 06.08.1974
Mitglied

4.02.1944

B e e e r e e m - ——— e = == =SS -—— A am
- - .- e e - =

Mag Heinrich pretscher, geb. 29.05.1954
Ing Lothar Just, geb. 19.12.1954

pipl-Ing Gunter Haberl, geb. 11.10.1851

pr Kurt Buchmanmn, geb. 05.05.1960

Elisabeth Mayer, geb. 08.05.1948

Mag Friedrich Kadrnoska, geb. 28.06.1951

Mag Alois Steiner, geb. 15.04.19459

Dkfm Oskar Latzko, geb. 28.09.1941

otto Bernhard, geb. 12.02.1937 -
Dipl-Ing Dr stefan Zapotocky, geb. 03.12.1952
rudolf Gut, geb. 310.03.1937

Horst Zimmermanm, geb. 14.05.1939

pr Karl Kettler, geb. 03.09.1935

Albert Baumgartner, geb. 26.07.1941

Dr. Heimo Hackel, geb. 05.01.1959

Johann Fuchs, geb. 02.07.1947

pr. Peter Weber, geb. 11.10.1942

Mag.Dr. Walter Lederer, geb. 24.10.1961

Kurt Landsmann, geb. 17.01.1931

pr. Wolfgang Tauber, geb. 08.08.1551

Mag.Dr. Rudolf Dirisamer, geb. 01.06.1%946
Mag. Ggerald Hasler, geb. 01.05.1960

Mag. Franz Zwickl, geb. 11.11.1953

Alfred Barton, geb. 25.02.1927

Ingrid Filzmaier, geb. 29.01.1941

Herbert Steiner, geb. 29,07.1947

Mag Wolfgang Horacek, geb. 16.05.1957
Franz Moser, dgeb. 23.06.1953
19.12,1950

Johanna Haimbdck, geb.
Harald Kopertz, geb. 13.01.1964
Seckendorfstrafie Nr. 4/3/29



1140 Wien

17 AE
17 AF  Ewald Hasibar, geb. 21.05.1953

18 AG  Sabine Kopertz, geb. 19.10.1967

i .1960
Dr. Ruth Iwonski-Bozo, geb. 13.11

18 AM  Mag. Herbert Krippner, geb. 12.02.1964

Ingrid Schwella, geb. 07.08.1953

18 Al
22 AJ Bank-Austria—hktiengeseleechaft
24 Bank Austria Creditanstalt AG
22 {FN 150714 p)
22 Vordere ZollamtsstraRe 13
1830 Wien
22 AK  Privatstiftung zur Verwaltung von
Anteilsrechten
22 (FN 71971 s)
22 Vordere Zollamtstr. 13
1030 wien
22 AL, Eidos Wirtschaftsberatung GmbH
22 {FN 100187 i)
22 Friedrichstrage 10
1010 Wien
22 AM  Felix Pirkfellner, geb. 21.11.1961
23 AN August Jungmeister, geb. 10.08.1942
23 R0 Mag. Reinhard Madlenenik, geb. 10.04.1961
25 AP S
26 A & B Banken-Holding GmbH
25 (FN 193948 v)
25 Landstrafer HauptstraRe 1

1030 Wien

26  AQ Dr. Bruno Ettenauer, geb. 25.01.1961

26 AR Dbr. Werner Kretschmer, geb. 28.03.

26 AS Dr. Peter Blaser, geb. 22.11.1956
27 AT M.A.I.L. Finanzberatung Gesell-
schaft m.b.Hy.

27 (FN 48756 a)
27 Zelinkagasse 2
1010 Wien

32 AU  MMag. Dr. Karl Derfler, geb. 02.11.

32 Franz MoiRlgasse 6

3400 Klosterneuburg
32 AV Gerhard Dreyer, geb. 11.07.1959
32 Straufengasse 2-10/1/21

1050 Wien

13864

1961

33 AW  Mag. Harald Nograsek, geb. 05.10.1958

33 AX  Johann Toth, geb. 03.11.1954
34 AY  Astrid Pfister, geb. 06.08.1974
35 AZ Mag. Franz P31tl, geb. 19.0%.1965
35 Erlachgasse 5/1/1/1

1100 Wien

Handelgsgericht Wien

1l Ersterfassung abgeschlossen am 14.10.1993
Ersterfassung gem. Art. XXIII Abs. 4 FRG
2 eingetragen am 13.01.1994

Antrag auf Anderung eingelangt am 04.01.

3 eingetragen am 02.06.1992
rntrag auf Anderung eingelangt am 26.905
4 eingetragen am 09.06.1995

Antrag auf Anderung eingelangt am 07.0¢.

5 eingetragen am 07.09.1995

Antrag auf Anderung eingelangt am 06.09.

6 eingetragen am 20.09,1995

Antrag auf Anderung eingelangt am 18.09.

7 eingetragen am 08.11.1995

Geschaftsfall

Geschaftsfall
1994
Geschaftsfall

-1994

Geschaftsfall
1995
Geschaftsfal}
1995
Geschaftsfal)l
1995
Geschaftsfall

920

702

702

701

701

701

701

Fr

Fr

Fr

Fr -

Fx

Fr

Fr

554/93
330/94
6595/94
5519/95
9408/95
20018/95

11599/95

A




10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 06.06.1996

antrag auf Anderung eingelangt
eingetragéen am 05.10.1996

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 16.11.1996

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 10.06.1997

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 25.09.1997

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 18.07.1998

Aantrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 08.10.1998

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 03.11.1998

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 11.06.199%9

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 26.04.2000

antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 19.05.2000

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 26.05.2000

Einreichung Jahresabschluss
eingetragen am 27,06.2000

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 09.06.2001

antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 11.12.2001

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 08.06.2002

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 20.08.2002

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 31.10.2002

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 11.03.2003

antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 13.06.2003

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 24.06.2003

Einreichung Jahresabschluss
eingetragen am 09.07.2003

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 09.08.2003

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 20.08.2003

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 16.09.2003

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 27.11.2003

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 04.02.2004

Antrag auf Anderung eingelangt
eingetragen am 26.03.2004

Antrag auf Anderung eingelangt

am

am

am

am

am

am

am

am

am

am

am

06.11

05.06

30.09

12.11

05.06

22.09%

13.07

28.09

27.1¢

04.06.

18.04.

1995

Geschaftsfall 701

<1938

Geschaftsfall

.1998

Geschaftsfall

.1996

Geschaftsfall

.1997

Geschaftsfall

.1997

Geschaftsfall

.1598

Geschaftsfall

.1998

Geschaftsfall

.1998

Geschaftsfall
1999
Geschaftsfall
2000
Geschaftsfall

am 27.04.2000

am

am

am

am

am

am

am

am

am

anm

am

am

am

am

16.06.

05.06.

30.11.

05.06

13.08.

09.10.

06.03

05.06.

04.07.

28.07.

13.08,

11.09.

21.11.

27.01

23.03.

Geschaftsfall

eingelangt am 22.05.2000

Geschaftsfall
2000
Geschaftsfall
2001
Geschaftsfall
2001
Geschaftsfall

.2002

Geschaftsfall
2002
Geschaftsfall
2002
Geschaftsfall

.2003

Geschaftsfall
2003
Geschaftsfall

eingelangt am 04.06.2003

Geschaftsfal)
2003
Geschaftsfall
2003
Geschaftsfall
2003
Geschaftsfall
2003
Geschiaftsfall
2003
Geschaftsfall

.2004

Geschattsfall
2004

7L

71

71

71

71

71

71

71

71

7t

71

71

71

71

71

71

71

71

71

71

71

75

71

71

71

71

71

Fr

Er

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fr

Fx

Fr

Fr

Fx

Fr

Fr

5872/5%
8931/96
10352/96
6325/97
10418/97
6030/99
8869/98
11191/98
6316/99
4547/00
4861700
5953/00
7230/00
5807/01
13477/01
5785/02
8436/02
11370/02
2628/03
6351/03
6229/03
7396/03
9493/03
8812/03
9787/03
13001703
769/04

2688/04

[ aad
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NACHTRAG

Ich, Dr. Martin Prokopp, Rechtsanwalt, Rathausgasse 7, 2500 Baden, errichte gemal der

Bevollméchtigung in Artikel XT des Wobnungseigentumsvertrages zwischen der Bank Austria
Creditanstalt JmmoTrust GubH und der Urbanbau Gemeinniitzige Bau- Wohnungs- und

Stadterneuerungsgesellschaft mbH zu diesem Vertrag folgenden Nachtrag:

Im Nutzwertgutachten des DI Rudolf Guttmann iiber die Nutzwertfestsetzung vom 19.9.2003

sowie im dazugehdrigen § 6-Gutachten waren 10 Abstellriume und 1 Lager enthalten, an
denen nach der Judikatur Wohnngseigentum nicht begrindet werden kann. DI Rudolf

hat daher nunmehr ein neues § 6-Gutachten vom 5.6.2004 und ein neues Gutachten

Guttmann
n errichte ich folgenden

iber die Nutzwertfestsetzung vom 5.6.2004 erstelit. Aufgrund desse

Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag:

Artikel TT Abs. (3) lautet: ,Das Gutachten des DI Rudolf Guttmann iiber die Nutzwert-

festsetzung vom 5.6.2004 nehmen die Parteien zustimmend zur Kenatnis.™

d der Neuausstellung der Gutachten wurden die Beilagen /A und /B berichtigt und

Aufgrun
werden diese berichtigten Beilagen dem Nachtrag als integrierender Bestandteil

angeschlossen.
Beilage /A  Liste fiber dic Zusammenstellung der Nutzwerte
Beilage /B Aufstellung der Nebenrdume

Baden, am 07. Juli 2004



JA

Zusammenstellung der Nutzwerte

stiege _Geschol8 _top Nr. Bestandgegenstand Nutzwert/Anteile  Miteigentimer

2 2. Keller Lager 14 Immo Trust

1,2 KFZ Abstellplatz 1 10 Immo Trust

KFZ Abstellplatz 2 10 immo Trust

KFZ Abstellplatz 3 10 Immo Trust

l KFZ Absteliplatz 4 10 tmmo Trust
KFZ Absteliplatz 5 10 Immo Trust

KFZ Abstellplatz 6 10 Immo Trust

KFZ Absteliplatz 7 10 Immo Trust

KFZ Abstellplatz 8 10 tmmo Trust
KFZ Abstellplatz 9 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 10 10 Immo Trust
KFZ Abstellptatz 11 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 12 10 tmmo Trust
# KFZ Abstellplatz 13 10 Immo Trust
. mmmesmss s C - KEZ Abstellplatz14 © 0 10 Immo Trust - -
KFZ Absteliplatz 15 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 16 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 17 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 18 10 immo Trust
KFZ Absteliplatz 19 10 Immo Trust
KEZ Abstellplatz 20 10 Immo Trust
KFZ Abstelplatz 21 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 22 10 immao Trust
_ R T - KFZ Abstellplatz 23 ~ - 10 -~ -~ - |mmo Trust
" KFZ Abstellplatz 24 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 25 10 Immo Trust
KFZ Absteilplatz 26 10 tmmo Trust
KFZ Abstellplatz 27 10 Urbanbau
KFZ Absteliplatz 28 10 Urbanbau

KFZ Abstellplatz 29 10 Urbanbau




2

“Mg%

Stiege  Geschofl _top Nr. Besiandgegenstand Nutzwert/Anteile

1,2 2. Keller KEZ Absteliplatz 30 10 Urbanbay
KFZ Abstellplatz 31 10 Urbanbay,
KFZ Absteliplatz 32 10 Urbanbay
KFZ Abstellplatz 33 10 Urbanbay
KFZ Abstellplatz 34 10 .Urbanbay
KFZ Abstellplatz 35 10 Urbanbay
KFZ Abstellplatz 36 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 37 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 38 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 39 10 Urbanbau
KFZ Abstellpiatz 40 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 41 10 Urbanbau
KFZ Abstellpiatz 42 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 43 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 44 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 45 10 Immo Trust
KFZ Abstellpiatz 46 10 - Immo Trust
KFZ Abstellplatz 47 10 Urbanbau
KFZ Absteliplatz 48 10 Urbanbau
KFZ Abstellpiatz 49 10 Urbanbau
KFZ Absteliplatz 50 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 51 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 52 10 Urbanbau
KFZ Abstellpiatz 53 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 54 10 Urbanbau
KFZ Absteliplatz 55 ~ Q- Urbanbau -
KFZ Absteliplatz 56 10 Urbanbau

KFZ Abstellplatz 57 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 58 10 Urbanbau
KFZ Absteliplatz 59 10 Urbanbau
KFZ Absteliplatz 60 10 Urbanbau
KFZ Absteliplatz 61 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 62 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 63 10 Urbanbau

T T

P
~r



stiege __Geschofb _top Nr. Bestandgegenstand Nutzwert/Anteile  Miteigentimer

2. Keiler KFZ Absteliplatz 64 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 65 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 66 10 Urbanbau
KFZ Abstellplatz 67 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 68 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 69 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 70 10 Immo Trust
KFZ Abstellptatz 71 10 Jmmo Trust
KFZ Abstellplatz 72 10 imrno Trust
KFZ Abstellplatz 73 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 74 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 75 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 76 10 Imro Trust
KFZ Abstellplatz 77 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 78 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 79 10 Immo Trust
_ KFZ Abstellplatz 80 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 81 10 ‘immo Trust
KFZ Absteliptatz 82 10 Immo Trust
KFZ Abstellptatz 83 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 84 10 Immo Trust
KFZ Abstelipiatz 85 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 86 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 87 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 88 10 Immo Trust
1. Keller KFZ Abstellplatz 1 10 Immo Trust
- o o | KFZAbsteIlplatz 2 7 10777 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 3 10 fmmo Trust
KFZ Abstellplatz 4 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 5 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 6 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 7 10 lmmo Trust
KFZ Abstellplatz 8 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 9 10 Immo Trust

KFZ Abstellplatz 10 10 Immo Trust



4

enstand__Nutzwert/Anteile  Miteigeny;

' KFZ Abstellplatz 12 10 IMMo Trysy
KFZ Abstellplatz 13 10 ImMo Trygt
KEZ Abstellplatz 14 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 15 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 16 10 IMmOo Tryst
KFZ Absteliplatz 17 10 Imma Trust
KFZ Abstelipiatz 18 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 19 10 lmmo Trust
KFZ Abstellplatz 20 10 Immo Trust
KFZ Abstellpiatz 21 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 22 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 23 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 24 10 Immo Trust
KFZ Abstellpiatz 25 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 26 10 tmmo Trust
KFZ Abstellplatz 27 10 Immo Trust

" KFZ Abstellplatz 28 10 Cimmo Trust
KFZ Abstelipiatz 29 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 30 10 fmmo Trust
KFZ Abstellplatz 31 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 32 10 Immo Trust
KFZ Abstelptatz 33 10 Immo Trust
KFZ Abstellptatz 34 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 35 10 [Immo Trust
KFZ Abstellplatz 36 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 37 10" Immo Trust
KFZ Absteliptatz 38 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 39 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 40 10 Immo Trust
KFZ Abstellptatz 41 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 42 10 Immo Trust

L e i A ——_ S Y ®



1,2

2

stiege  Gescholtop Nr. Bestandgegenstand _ Nutzwert/Anteile  Miteigentimer
1.Kefler KFZ Abstellplatz 43 10 tmmo Trust
KFZ Absteliplatz 44 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 45 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 46 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 47 10 Immeo Trust
KFZ Absteliplatz 48 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 49 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 50 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 51 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 52 10 immo Trust
KFZ Abstellptatz 53 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 54 10 tmmo Trust
KFZ Abstellplatz 55 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 56 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 57 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 58 10 Immo Trust
" KFZ Abstelipiatz 59 10 immo Trust ~
KFZ Abstellplatz 60 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 61 10 Immo Trust
KFZ Absteliplatz 62 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 63 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 64 10 immo Trust
KFZ Abstellplatz 65 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 66 10 tmmo Trust
KFZ Abstellplatz 67 10 Immo Trust
KFZ Abstellplatz 68 10 - .. lmmo Trust .
Erdgeschol 1 Geschaft 47 Immo Trust
2 Geschaft 103 Immo Trust
3  Geschaft 299 Immo Trust
4  Geschaft 153 Immo Trust
5  Geschaft 158 Immo Trust
6  Geschaft 159 Immo Trust
7  Geschaft 184 Immo Trust




Geschoft

6

i iteigent:
top. Nr Bestan.dggggﬂggmMWJLVMte' e M@%

1. Stock

2. Stock

3.Stock

4.Stock

g

10

11

12

13

14

Buro
Bdro

Wohnung
Einlagerraum 1

Wohnung
Einlagerraum 2

Wohnung
Einlagerraum 3

Wohnung
Einlagerraum 4

Wohnteil 2.Stock
Wohnteil 3.Stock
Einlagerraum 5

Wohnteil 2.Stock
Wohnteil 3.Stock
Einlagerraum 6

Wohnteil 2.Stock
Wohnteil 3.Stock
Einlagerraum 7

Wohnteil 2.Stock
Wohnteil 3.Stock
Einlagerraum 8

Wohnung
Einlagerraum 9

Wohnung |
Einlagerraum 10

Wohnung
Einlagerraum 11

Wohnung
Einlagerraum 12

Wohnung
Einfagerraum 13

Wohnung
Einlagerraum 14

569
267

32

32

58

59

110

110

109

110

32

58

59

103

101

1

Immo Trugy
Immo Trygy

Urbanba,

Ur’oanbau
Urbanbay

Urbanbau

Urbanbau
Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

“ Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau



Stiege

GeschoR

fop Nr. Bestandqeqenstand Nutzwert/Anteile

Miteigentimer

2

5. Stock

15

16

17

18

19

20

Wohnung
Einlagerraum 9

Hobbyraum

Wohnung
Einlagerraum 16

Wohnung
Einlagerraum 17

Wohnung
Einlagerraum 18

Wohnung
Einfagerraum 19

Wohnung
Einlagerraum 20

Meidlinger Hauptstralle 19 — 21

1

ErdgescholR

2. Stock

1a

1b

Geschaft

" Nebenrdume

Geschaft
Nebenridume

Geschaft
Nebenrdume

Geschaft
Nebenraume

Geschiéftsteil
Erdgeschof

Geschéftstgeil 17 o
© Stock

Nebenraume

Wohnung
Einlagerraum 1

Wohnung
Einlagerraum 2

101

32

58

35

43

48

1058

136

80

229

2616

85
59

Urbanbau
Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

immo Trust

Immo Trust

immo Trust

Immo Trust

- Immo Trust

Urbanbau
Urbanbau



Stiege

Geschofd

top Nr. Bestandgegenstand Nutzwert/Anteile

1

2.Stock

3.Stock

4. Stock

3

10

R

12

13

14

15

16

17

18

Wohnung
Einlagerraum 3

Wohnung
Einlagerraum 4

Wohnung
Einlagerraum 5

Wohnung
Einlagerraum 6

Wohnung
Einlagerraum 7

Wohnung
Einlagerraum 8

Wohnung
Einlagerraum 9

Wohnung
Einlagerraum 10

"Wohnung
Einlagerraum 11

Wohnung
Einlagerraum 12

Wohnung
Einlagerraum 13

Wohnung
Einlagerraum 14

Hobbyraum

Wohnung
Einlagerraum 15

Wohnung
Einlagerraum 16

Wohnung
Einlagerraum 17

Wohnung
Einlagerraum 18

61

61

61

84

78

59

61

61

61

76

76

16

78

59

61
61

Urbanbay,
Urbanbay
'Urbanbau
Urbanbau
Urbanbauy
Urbanbau
Urbanbau
Urbanbau
Urbanbau
Urbanbau
Urbanbau

Urbanbau

< Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau
Urbanbau



top Nr. Bestandgegenstand Nutzwert/Anteile  Miteigentiimer

stiege__ Geschof

1

4. Stock

5. Stock

Dachgeschol

Die Summe der Mindestanteile betragt: 11.349

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

30

"3t

32

33

Wohnung
Einlagerraum 19

Wohnung
Einlagerraum 20

Wohnung
Einlagerraum 21

Wohnung
Einlagerraum 22

Wohnung
Einlagerraum 23

Wohnung
Einlagerraum 24

Wohnung
Einlagerraum 25

Wohnung

— -Einlagerraum 26

Wohnung
Einlagerraum 27

Wohnung
Einlagerraum 28

Wohnung
Einlagerraum 29

Wohnung

Wohnung
Einlagerraum 31

Wohnung
Einlagerraum 32

Wohnung
Einlagerraum 33

61

76

76

76

57

59

58

59 -

75

75

62

114

99

59

60

Urbanbau
Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau
Urbanbau
Urbanbau
Urbanbau
Urbanbau
Urbanbau
Urbanbau

Urbanbau
Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

Urbanbau

=



BEILAGE ZUR BENUTZUNGSVEREINBARUNG
GEMASS ARTIKEL IX

Gema Artikel IX Abs. (2) werden die von der Beniitzungsvereinbarung umfassten Nebenraume
festgehalten wie folgt

(1) Stiege 1/1. KG:
Trnebwerksraum
Technikraum

Stiege 2/1. KG:
Abstellcaum Nr. 2

(2)  Stiege VL KG:
Abstellraum Nr. 102, Hauskeller (HK)
Stiege 1/2. KG:
Abstellraum Nr. 103 und 104
Stiege 2/1. KG:
E-Zahlerraum
1Lager
Stiege 2/2. KG:
Abstellraum Nr. 3
Stiege 2/3. St.:
Abstellraum
Stiege 2/4. St.:

" Abstellraum
Stiege 1/2.KG.:
Abstellraum
Abstellraum
Stiege 1/2. St. Abstellraum
Abstellraum
Stiege 1/4. St.:
Abstellraum
Stiege 1/5. St.:
Absteliraum
Stiege 1/DG:
Abstellraum

(3)  Stiege 2/2.KG:
Technikraum (Kassa)
Technikraum Garage
wC
Liftungszentrale samt angrenzendem Raum sowie Einstieg zu ,Liftungshut*
Stiege 2/1.KG:
Absteliraum Nr. 1

(4)  Stiege 1/1.KG:
Umformerstation
Wasserzdhlerraum

Stiege 2/EG:
Miillraum
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Beurkundungsrcgistcrzahl: 1687/2004

Die Echtheit der Unterschrift des Herrn Doktor Martin Prokopp, geboren am 01.08.1964
(erstent August neunzehnhundertvierundsechzig), wohnhaft 2500 Baden, Rathausgasse 7, wird

hiemit bestétigt.

Baden, am 07.07.2004 (siebenten Juli zweitausendvier).

i~ Gebihe an das

eat Gab . Verkdt .
IFF\’ 1,?-’ E‘Ari'ﬁe“i
in pGhe von HII=AR S
»
£13- afs it Ber
7u Stever Nr. £11i4287 les L anaty I s R
entrichict. S UnSERTTEG S /CnEN Motars
Dr. Erhard Pefl . e ER in Baden, NO.
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teamneunzehn.at Havsverwattung GmbH

Handelskai 94-26 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

team

T +4318102230
neunzehn

E hausverwdltung@teamneunzehn.at
W www.teamneunzehn.at

PROTOKOLL ZUR EIGENTUMERVERSAMMLUNG

MEIDLINGER HAUPTSTRABE 19-21, 1120 WIEN

[ LEBEN BRAUCHT RAUM |
Seite |



teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH

Handelskai 24-96 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

team T +4318102230
neunzehn £ hausverwaltung@teamneunzehn.at
W www.teamneunzehn.at

Anwesend:

WohnungseigentUmer gem. Anwesenheitsliste

Leonora Dangj-Skalic (Verwalter, teamneunzehn)
Sebastian Zunder {Verwaltungsassistent, teamneunzehn)

Datum: 06.06.2024
Ort: Wien
Beginn: 17:00 Uhr
Ende: 17:30Uhr

Verfasser:  Leonora Danaj-Skalic

Tagesordnungspunkte:

1. Vorstellung des Teams

Frau Danaj-Skalic begriBt die Eigentimer und beginni die Versammlung pinktlich.

Des Weiteren gibt Frau Danaj-Skalic bekannt, dass 2963 Anteile, das sind 26,11%, von
insgesamt 11349 Anteilen vertreten sind und daher keine BeschiussfGhigkeit vorliegt.

Nochmals werden die erst kUrzlich ausgesendeten Kontaktdaten des zustGndigen Teams
bekanntgegeben.

Referent: Leonora Dangj-Skalic

¢ Leonora.dancj@teamneunzehn.at
e +431 81022 30/DW 206

Assistenz: Sebastian Zunder

¢ Sebastian.zunder@teamneunzehn.at
e +431 81022 30/DW 162

Buchhaltung

s Buchhaltung-hv@teamneunzenn.at
e +4318102230/DW 150

Notdienst
» +43 676 852 243 521

OV et v, | LEBEN BRAUCHT RAUM |
Seite 2



team :
neunzehn

teamneuvnzehn.at Hausverwcﬂung GmbH

Handelskai 94-96 | 10. OG | Millennium Tower

1200 Wien

T +4318102230
E housverwdliung@teamneunzehn.at
W www.leamneunzehn.ct

2. Datenerfassung liegenschaft

informativ teilen wir lhnen die wichtigsten Daten threr Liegenschaft mit:

Letzte E - Befundung:

Nicht vorhanden

Letzte GK 71 PrUfung:

Nicht vorhanden

Laufzeit Energieausweis:

Abgelaufen 05.02.2019

Letzte Blitzschutzbefundung:

Nicht vorhanden

Aktuelle Versicherung:

Allianz Elementar Versicherungs-

Aktiengeselischaft

Akluelle Reinigungsfirma:

Think Clean / Immobilienreinigungsdienst
Support GmbH

Aktuelle Winterdienstfirma:

Hausbetreuung DIMMI GmbH

Aktuelle Schadlingsbek&mptungsfirma:

Letzte B1300 Uberprifung:

Nicht vorhanden

Gehsteigabiretung:

Nicht vorhanden

3. Finanzgebarung

Aus den aktuell budgetierten Akontobetréige errechnen sich die folgenden jGhrlichen

Einnahmen:

Betriebskosten Allgemein

Netto € 136.188,00

Betriebskosten GF+BUro

Netto € 20.435,52

Betriebskosten WHG

Netto € 17.793,60

Betriebskosten Tiefgarage

Netto € 1.310,40

Betriebskosten Tiefgarage 2

Netto € 840,00

GVI SaurwchscharVerband | Augies
A6 EImQBiTanarTIC AT § whew ke 3T

Seite 3
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teamnevunzehn.at Hausverwaliung GmbH

Hondelskai 24-96 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien '

team T +4318102230
neunzehn E hausverwaliung@ieamneunzehn.at
W www.ieamneunzehn.at

Yerwaltungshonorar Netto € 47490,12
RUcklage WHG € 6.227,76
RUcklage GF + BUro € 6.568,56
RUcklage Allgemein € 27.237.60
RUcklage Tiefgarage € 1.684,80

Wir mdchten auf die gesetzliche Falligkeit der Wohnbeitrige mit 5. des jewelligen
Kalendermonats hinweisen. Die Hausverwaitung ist dazu angehalten  sGumige
Wohnbeitrdge nach dem Wohnungseigentumsgesetz 2002 einbringlich zu machen und
wird hierfUr der § 27 WEG 2002, das sogenannte Vorzugspfandrecht, geltend gemacht.

Zusteliadressen im Grundbuch:

Die EigentUmer werden darauf hingewiesen, dass sofern die Zustelladresse im Grundbuch
nicht dem aktuellsten Stand entspricht, eine Anderung hat Uber einen Rechtsanwalt zu
erfolgen hat.

Gerne kdnnen Sie hierzu unseren Rechiskanzlei Dr. Riess Rechisanwdite GmbH

Zeltgasse 3-51 1080 Wien | law@riess.co.at 101/4025701 kontaktieren und die Richtigsteliung
durchfUhren lassen.

Mindestriicklage nach WEG Novelle 2022

In der WEG Novelle 2022 wurde im §31 eine Mindestdotierung der RUckiage verankert. Bisher
hatte der Verwalter eine "angemessene RUcklage zur Vorsorge fUr kUnftige Aufwendungen
zu bilden"

Im Rahmen der WEG Novelle 2022 wurde vorgesehen, dass eine verbindliche
Mindestricklage zur Vorsorge fir kUnftige Instandsefzungen und Verbesserungen an den
Allgemeinfléichen gesetzlich festgelegt wird und somit die Hohe der Ricklage nicht mehrin
die ordentliche Verwaltung der Hausverwaltung falt. Der gesetzlich festgelegte
Mindestbetrag unterliegt jedes zweite Jahr einer Indexierung.

Die Mindestricklage belrégt zum aktuellen Zeitpunkt 1,06 Euro / Nuizfliche. Dies ist seitens
der Verwaltung im Falie der Verrechnung nach Nutzwerten umzuiegen.

FOr die Nutzfldchenberechnung werden ebenso parifizierte Stellpléize, Einlagerungsrdume
oder sonstige Rumlichkeiten herangezogen.

OVl sz e | LEBEN BRAUCHT RAUM |
Seite 4 '



teamneunzehn.at Hausvemaltﬁﬂg GmbH

Handelskai 24-96 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

team T +4318102230
neunzehn E hausverwdltung@teamneunzehn.at
W www.teamneunzehn.at

Es bestehen folgende Ausnahmen:
- Die WohnungseigentUmergemeinschaft verfigt Ober eine angemessene Ricklage

{hoher RUcklagenstand)
- Der WohnungseigentUmergemeinschaft wird durch Verkauf von Allgemeinfldchen

{beispielsweise Verkauf von einem Dachboden oder einer Hausbesorgerwohnung)
eine hohe Geldsumme einnehmen, welche der Ricklage zuflieBt.

- Die Liegenschaft unterliegt der Gewdhrleistung aufgrund der kirzlichen Fertigstellung
des Gebdudes. Sofern dieser Punkt zur Anwendung gelangt, so ist festzuhalien, dass
nach Ablauf der Gewdhrteistungsfrist die RUcklage auf die Mindestrlcklage nach
WEG Novelle 2022 angehoben wird.

Zum aktuellen Zeitpunkt betrdgt die RUcklagenvorschreibung fUr den Posten RUcklage WHG
0,14 Euro je Nutzwert, fUr den Posten RUcklage GF + BUro 0,02 Euro je Nutzwert, fOr den Posten
RUcklage Allgemein 0,20 Euro je Nutzwert und fUr den Posten RUcklage Tiefgarage 0,09 Euro

je Nutzwert.

Wir bedanken uns fur die Teilnahme an der Versammlung!

OV s, [ LEBEN BRAUCHT RAUM |
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teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH

Hondelskai 94-26 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

team T +4318102230
neuvunzehn E  hausverwaitung@teamneunzehn.at
W www.teamneunzehn.at

ALLGEMEINE INFORMATION ZU IHREM OBJEKT

OBJEKTSICHERHEITSBEGEHUNG (ONORM B 1300)

Die Hausverwaltung weist darauf  hin,  dass  LiegenschaftseigeniOmer bzw,
Eigentimergemeinschaften dafir Sorge zu tragen haben, dass von ihrem Eigentum keine
Gefanr fur die Sicherheit von Personen oder deren Eigentum ausgeht. Hier kommt der
Verkehrssicherungspflicht sowie der Bauwerkhaftung besondere Bedeutung zu. Die
regelmdsige fachmdannische Begehung gemaB ONORM B 1300 ist ein wichtiges instrument
um im Schadensfall den Nachweis erbringen zu k&nnen, dass man ais EigentOmer fUr die
Nutzungssicherheit Sorge getragen hat und somit strafrechflichen Folgen entgegenwirken
kann. Ebenso stellt im Falle eines Schadens an Dritte die B1300 Uberprifung eine wichtige
Role bei der Inanspruchnahme der  Gebdudeversicherung (hinsichtiich
Haftpflichtversicherung) dar.

Ein fUr B1300 befugtes Unternehmen erstellt nach eingehender Begehung einen Bericht aus,
welcher sémtiliche Mangel in der Liegenschaft festhdlt und kategorisiert dies nach
Dringlichkeiten. Es wird das bekannte Ampelsystem herangezogen.

Die Hausverwaltung wird im Laufe der kommenden Monate eine Beauftragung zur 81300
durchfohren und den EigentUmern den Bericht Ubermitteln. Ebenso wird die
Hausverwaltung ein Behebungskonzept ersiellen und die notwendigen Arbeiten im Bereich
der ordentlichen Verwaltung beaufiragen. Die EigentUmergemeinschaft wird hierzu am
Laufenden gehalten.

UBERPRUFUNG ELEKTRISCHER ANLAGEN (E-Befund)

Die Uberprufung der elekfrischen Anlagen im Bereich der Allgemeinfidchen der
liegenschaft wird in der OVE/ONORM E8001-6 behandelt und wurde durch Herausgcabe
der Elektrotechnikverordnung 2002 und 2010 verbindiich erkiért. Unter Prifen von
elektrischen Anlagen wird die Zustandsfeststellung der elektrischen Anlage mit Besichtigen,
Erproben und Messen mit Niederschrift der Prifergebnisse in einer Dokumentation
verstanden.

Die Uberprifung hat den Nachweis zu erbringen, dass der Schutfz von Personen gegen
elekirischen Schlag und Verbrennungen sowie der Sachschutz gegen Besch&digung durch
Brand gegeben ist. Die Verantwortung fir den sicheren Betrieb im allgemein zugdnglichen
Bereich  (Zuleitung.  Stiegenhaus, Keller) liegt  beim Anlagenbetreiber (=
WohnungseigentUmergemeinschaft).

OVl oz v, | LEBEN BRAUCHT RAUM |
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teamneunzehn.at Havsverwaltung GmbH

Handelskai 94-96 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

team T +4318102230
neunze h n E hausverwallung@ieamneunzehn.at
. W  www.teamneunzehn.at

Ebenso stellt dies eine wichtige Rolle in Folge von Brandschdden zur Deckung des Schadens
Uber die Gebdudeversicherung dar,

FUr eine positive Befundung missen die folgenden Anforderungen erflllt werden:
- mangelfreier Zustand der elekirischen Anlage

- entsprechender Zusatzschutz durch die Absicherung aller Steckdosenstromkreise

mit einem
Nennstrom bis 16A Uber einen oder mehrere 30mA-~Fehlerstromschutzschalter (=

HFI"
Schalter")

Es wird darauf hingewiesen, dass die Profung ausschlieBlich auf den Allgemeinflichen der
Liegenschaft durchgefUhrt wird. Nicht jedoch werden die Elektroleitungen in den
Wohnungen geprift. Diese sind seitens des WohnungseigentUmers zu prifen und
insbesondere  im  Falle einer Vermielung der Wohnung muss nach der
Elektrotechnikverordnung und dem Elekirotechnikgesetz ein positiver Befund aufliegen.
Gerne kdnnen wir lhnen bei Bedarf einen Elektriker empfehlen, so dass auch thre Wohnung
geprift wird.

Gesetzlich ist eine Uberprifung alle 5 Jahre durchzufihren. Die Hausverwaitung wird im
Rahmen der ordenilichen Verwaltung die Uberprifung der Elekiroonlage beauftragen und
wird nach Erhalt des Befundes die Eigentimergemeinschaft Ober das Ergebnis informieren.

ENERGIEAUSWE!S

Bei der Vermietung, Verpachtung oder beim Verkauf von Gebduden oder
Nutzungsobjekten (also von Hausern, Wehnungen oder GeschéftsrGumlichkeiten) muss ein
Energieausweis vorgelegt und ausgeh&ndigt werden. Die Pflicht trifft den Verk&ufer bzw.
den Vermieter oder Verpachter und auch den Makler. Die Informationspflicht Ober den
energietechnischen  Zustand des Gebdudes gilt  grundsdtzich  bereits  in
immobilieninseraten,

Der Energieausweis wird fUr guf die Dauer von 10 Jahren ausgestellt.

Die Ausweisvorlage bzw. die unterlassene Vorlage oder Aushdndigung eines
Energieausweises hat gewdhrleistungs- und schadenersatzrechtliche Folgen. Bei Versto
gegen die Pflichten gibt es auBerdem Verwaltungsstrafbestimmungen.

FOr Ihr Gebdude wurde vor kurzem ein ArchitektenblOro mit der Erstellung eines
Energiecausweises beauftragt.

OV s vae, | LEBEN BRAUCHT RAUM |
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teamnevnzehn.at Hausverwaltung GmbH

Handelskai 94-96 | 10. OG | Millennium Tower
1200 Wien

team T +4318102230
neunzehn E  hausverwaliung@teamneunzehn.at
W  www.teamneunzehn.at

GEHSTEIGABTRETUNG

In Wien besteht die Moglichkeit einen mangelfreien Gehsteig nach Ablauf der dreijdhrigen
Gewdhileistungsfrist in die Erhaltungspfiicht der Stadt Wien zu Oberfragen. Ab Ubernahme
fiallen notwendige Instandhaltungen in  die Sphére der Stadt  Wien, die
WohnungseigentUmergemeinschaft bleibt allerdings fir die Wartung (z8B. Reinigung.
Kehrung. Winferdienst] des Gehsteiges verantwortlich. Von Seifen des Magistrafes findet
eine Begehung statt, bevor ein positiver Bescheid ergeht. Sollten in diesem Zuge Méangel
festgestellt werden, sind dieser binnen zwei Monaten zu beheben, widrigenfalls wird der
Antrag nicht weiter bearbeitet.

Die Erhaltung des Gehsteiges Ihres Objektes wurde mit 19.05.1992 in die Erhaltung der Stadt
Wien Ubernommen.

ABLAGERUNGEN STIEGENHAUS, ALLGEMEINRAUME

Zu Ablagerungen in den Allgemeinbereichen wird informiert, dass im Sinne feuerpolizeiicher
Regelungen gilf:

Brandgefahrliche Stoffe sind so zu lagern und zu verwahren, doss eine vorhersehbare
Gefahr der Enistehung oder Ausbreitung eines Brandes vermeiden und dessen Bekdmpfung
nicht erschwert wird.

Brandgeféhriiche Stoffe dirfen in Stiegenhdusern, Gangen (Zu- und Durchgangen), im
Verlauf von Fluchtwegen und in Dachbdden sowie im Nahbereich von Abgas- und
Feuerungsanlagen nicht gelagert werden.

Im Verlauf von Fluchtwegen dirfen zudem leicht umzuwerfende, leicht zu verschiebende
oder den Fluchtweg einengende Gegenstéinde nicht gelagert werden.

Ein Zuwiderhandeln stellt eine Verwaltungstbertretung dar und kann zu Geldsirafen bis zu €
21.000,- fOhren.

Sollie es zu einem Brand in der Liegenschaft kommen, kénnte u. a. die Versicherung die
Ubermnahme der Kosten ablehnen.

Die Hausverwaltung ist daher gegebenenfalls verpflichtet eine EnfrOmpetung zu
veranlassen. Die Kosten der Enfrimpelung gehen zulasten der allgemeinen
Belriebskosten.

OV sz s, | LEBEN BRAUCHT RAUM |
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Hinterlegt am 02.01.2018 - 17:08
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Sepdec Z Immobilien Leasing

Gesellschaft m.b.H,

Seidlgasse 21/5. Stock

1030 Wien — nachfolgend "Vermieter® genannt

Diese Auslaitiger g ist eine G
Eratschritt goric s gl mi S .

t i it :
Eratachritt eni i z: « tzapR® —

Wien, am | § 3K, 1587
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1. Der Vermieter, die Sepdec Z Immobilien Leasing Gesellscharft
m.b.B. ,hat mwit Kaufvertrag vom 27. und 30. 12. 1985 2040719432
Miteigentumsanteile an den Liegenschaften, Meidlinger Haupt-
straBe 19-Z1, EZ 74, Grst.Nr. 79/1, 7%/2, 80/2, 80/5, KG
Meidling, und Reschgasse 24-26, E2 297, Grst.Nr. 486, 488,72,

EZ 288, Grst.Nr. 487, KG Meidling angekauft, dies mit dem Zweck,
um gameinsam mit dem Verkdufer obig genannter Liegenschaften,
der Urbanbau-Gemeinniitzige Bau-, Wohnungs- und §tadterneuerungs—
ces.m.b.H. sowie der Ocdec Z Immcobilien Leasing Gesellschaft
m.b.H. eine Viohnungseigentumsanlege zu ercrichten, wobei

2. "'ntergeschofl, 1. UntergeschoB, Erdgeschof und 1. QbergeschoR
2iner kommerziellen Nutzung zugeflihrt werden sollen,

Die drei Miteigentiimer verpilichteten sich, nach Realj-
sierung des Projektes und Vorliegen der bestmdglich zu betreji-
benden behdrdlichen Nutzwertfaststellung, 2ur Erfiillung der
Partejenabsicht ohne schuldhafren Verzuqg, eine schriftliche Ver-
ginbarung zur Begrindung des Wohnungseigentums abzuschliefen urict
sich wechselseitig das wohinungseilgentumseacht an den von ihnen

wrrichtzeen Qbjekten einzurdemen.
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Vereinbarungsgemd wird dem Vermieter jedenfalls am miet-
gsgenstindlichen Lokal das Wohnungseigentum eingerdumt
werden. Gegenstand dleses Vertrages ist das im Erdgeschod
{rechts vom §Efentllichen Durchgang) und ersten Obergeschof
an der Front Meldlingeor HauptstraBe 19 - 21, 1120 Wien
situierte Geschidftslokal (top Hr., 4 ) mit einer Desamtnutz-
fi4che von ca. 1,667 m?, bestehend aus:

1.497,70 w2 Verkaufsraum
169,02 m2 sonstigen Nebenriumen
1.666,72 m2 Gesamtnutzfliche

zum Betrieb eines Einzelhandelsgeschiftes flir Bekleidung.

Dzs Béstandobjekt {rot umrandete Fldche) ist aus dem diesem Vert:
als Bestandteil angeschlossenen Lageplan vom 30. J&nner 1986 sow:
dem abgednderten Einrcichplan { Nr. 203 bez. EG sowie Nr. 204

bez. 1. OG je vom l0. Februar 1987} samt Vergabeplan
{(Nr, 205, Schanitt 3-3 vom 9. Dezember 1386, korrigiert am

10, Fehruar 1987) sowie der Planskizze (iber den Bereich Stiegenh:
Liftung (GrundriB, Schnitt] im 1. OG vom 10. Februar 1987 ersicht
lich.

Das Hestandobjekt wird vom Vermieter an den Mieter entsprechend ¢
angeschlossenzn und einen Vertragsbestandteil bildenden Ausstat-
tungsbeschreibung {(Baubeschreibung) vom 7. April 1986 und dem ab-
gelnderten Einreichplan vom 10. Februar 1987 {samt Ergdnzung w.o.

schllisselfertig libergeben.

Der Mieter verpflicihtest sich, das Bestandebjekt 14 Tage nach
gchriftlicher Bekanntgabe der Bereitschaft zur Ubergabe zu

{ibernehmen.

Festgehalten wird, cad die Ubarnahme des Lokalas durch den
Mieter uater den sanstigen Bad{ngangen, jedoch nur in der Zeitb
#wischan 15. August 13398 und :15. Oktober 1988 nder zwischen

13, Februar U389 ael 19, Apra b 1933 wlar zwiszchen 150 Augush 198
upd 5. Dktobar 1439 sdar swiishon 15, Februac 1970 uad 15, Apcii

1997 arfolyk.
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BehtGrdenauflagen, die Veranderungenrvorsehen, welche die
ausstattungsbeschreibung (Baubeschreibung) betreffen, dlrfen
nicht als Anderung der Geschiftsgrundlage gewertet werden
und sind somit kein Vertragsaufl&sungsgrund.

Der Vermieter verpflichtet sich, dem Mieter das Bestandobjekt
lt. Absatz 2 irn erdnungsgemidfem Zustand zu iibergeben.

Uber das gegenstdndliche Lokal schlieBen die Vertragspartner
folgenden

MIETVERTRAG

e e e P PP Py

Festgehalten wird, da8 das, den Gegenstand dieses Vertrages
bildende Bestandobjekt aufgrund einer {im Jahre 1986} erteilten
Baubewilligung ohne Zuhilfenahme &Sffentlicher Mittel errichtet
werden wird und susschlieflich als Geschdftsriumlichkeit genutzt

wird.
AusmaB der Mutzflidche ca. 1.867 m3
Zentralheizung: ja Ausstattung: sehr gqut

mit Sonderaus-
stattung l&. Ver-
einbarung

§ 1. Mietgegenstand

Yermietet werden die Ceschiftsriume lt. Prdambel Pkt. 1.
top Hr. 4 ( Front Meidlinger Hauptstr. } im Einkaufszentrim

M=idlinger Hauptstr. 19-21 -~ Reschgasse 24-26

A4
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EZ 74, KG Meidling, Grst.-Nr., 7%/1 Garten, 79%/2 Garten,

80/2 Gartenn, 80/5 Garten,
Bz 297, KG Meidling, Grst.-Nr. 486 Baufldche, 488/2 Baufldche,
E? 298, KG Meidling, Grst.~Nr. 487 Baufliche.

2. Der Mietgegenstand besteht aus Verkaufsraum und sonstigen
Nebenrdumen.

Dem Vermieter ist bekannt, daf der Mieter im Mietgegenstand
ein Einzelhandelsgeschift fdr Bekleidung zu betreiben beab-
sichtigt.

& w

ter Vermieter erkldrt, daf der Mietgegenstand zu diesem he-w
dungenen Zweck geeignet ist und diesbezliglich keine beh®rd-~
lichen Einschrdnkungen bekannt sind.

Der Mieter ist jedeoch verpflichtet, selbst und auf eigene
Kosten zeitgerecht die behdrdlichen Betriebshewilligungen
{gewerberechtliche Bewilligungen) zu erwirken.

Dexr Vermieter wird ihn dabei entsprechend unterstiitzen.

3. Vermietet ist nur der Innenraum des Bestandgegenstandes.
Eine Anderung des Verwendungszweckes auch bei Untervermietung

4 ist nur mit schriftlicher Zustimmung des Vermieters zulissig.

4. Der Mieter ist 2ur Teilnahme an der Zentralheizung berechtigt
und verpflichtet.

§ 2. Mietzeit

l. Das Mietverhdltnis beginnt mit schliisselfertiger Ubergabe
des Mietgegenstandes (voraussichtlich 15. Okktobar 1988) und
wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

2, Das Mistverhdltnis zann vnn beiden T=2ilen unter Tinhaltung
2in2r 2injiihrigen Kdndigungsfrist zum Enda elnes jadan
Xatendarmonats garichtlich suigekiindigt wardsn., Darciibechinaus
12t mrn b2 PTarbossindde Jles G @30 320, Bundasisioerr o voen

120 Mavaembeac 1981} .
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Der Mieteyr verzichtet jedoch auf eine Aufkﬁnéiqung vor dem
Ende des 20. (zwanzigsten} Mietjahres, kann somit den Miet-
vertrag frihestens mit Wirkung zum 31. Oktober 2008 auf-
kiindigen.

Der Mieter ist jedoch berechtigt, das Mietverhiltnis vorzeitig
aufzuldsen, wenn der Vermieter eine ihm nach diesem Vertrag
obliegende wesentliche Verpflichtung trotz Aufforderung durch
eingeschriebenan Brief innerhalb von 30 Tagen nicht erffillt und
seinen Verpflichtungen auch nach erneuter Abmahnung seitens des
Mieters durch eingeschriebenen Brief binnen weiteren 30 Tagen
nicht nachkommt.

Er verzichtet jedoch auch auf jegliche Antragstelluny gemd8
§ 20 ¢ Abs., 2 A0,

§ 3. Mietzins

Der vareinbarte Mietzins besteht aus

a} dem Hauptmietzins,

b} dem Anteil an den Betriebskosten und S8ffentlichen Abgaben
gem. §§ 21,22,23 MRG 1982,

c} der Umsatzsteuer ([(MwSt.)

-

Zwischen den Vertragspartnern gilt jedoch als vereinbart, da#s

der Mieter nur 50 % der das Bestandobjekt treffenden Liftbetriebs
und Instandhaltungskosten zu tragen hat (= ca. S 1,90/m2/Monat
nach derzeitiger SchEtzung).

Der frei vereinbarte Hauptmietzins betriigt zur Zeit
des Vertragsabschlusses monatlich S 266.667,-~
in Worten: Schilling zweihundertsechsundsechzigtausend-

sechshundertsiebenundsechzig
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Die Betriebskoasten werdsn au€ ca. S 18,73/m2 und Monat ({inkl.
50 % der Liftkosten, zuzliglich Heizung) geschdtzé. Zur Verrecii-
nung gelangen jedoch die tatsdchlich auflanfenden Belastungen.

Der Hauptmietzins von § 266.667,-- wird auf den vom fister-
reichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten monat-
lichen Index der Verbraucherpreise 1976 wertbezogen. Socllte
dieser Index nicht mehr verlautbart werden, gilt jener Index
als Grundlage fir die Wertsicherung, der diesem Index am
meisten entspricht. Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherungs-
klausel ist die fitr den 12. (zwdlften} Monat vor Ubergabe/
Ubernahme des Mietobjektes errechnete Indexzahl.

Schwankungen bis einschlieflich 5 8 nach oben oder unten
bleiben unberilicksichtigt. Bei Uberschreitung werden jedoch nur
70 % der Verdnderung angerechnet,

Die neue Indexzahl bildet jeweils die neue Ausgangsgrundlage
filr die Errechnung der weiteren Uberschreitungen unter jeweils
neuerlichem Ausschlu8 von Schwankungen bis 5 &.

Dem Yermieter steht das Recht zu, die gemdd den Vorbestimmungen
aufgelaufene Wertsicherungsdifferenz rickwirkend bis zur Dauer

von 3} Jahren sinzuhsben.

Der Mizter verpilichiet sich, dam Yermioter die

st2u2r MwSH) aus Jdar Uartsigonecoung tu Sazanlan,
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Fir die Benlitzung der Zentralheizung entrichtet der Mieter Aden
auf den Mietgegenstand entfallenden Anteil an den Gesamtkostan
des Betriebes, wobei die Anteilsberechnung im Verhdltnis des
tats8chlichen Wirmeverbrauches zum Gesamtverbrauch der ge-~
werblich genutzten Rdumlichkeiten des Einkaufszentrums erfolgt
{Messung mittels DurchfElufz&hler}.

Der Vermieter verpflichtet sich, die Liegenschaft stets und
unter Bedachtnahme auf vom Mieter vorgenommene Investitionen in
ausreichender Hohe gegen Feuer-, Sturm~ und Leitungswasser-
schiden sowie gegen Gebdudehaftpflichtanspriiche zu versichern
und dem Mieter auf dessen Verlangen darilber Nachweis zu geben.
Die dafir bezahlten Versicherungsprdmien sind dem Vermieter von

dem Mieter anteilig zu ersetzen,

Wird die Liegenschaft durch Feuer oder sonstige im Sinne des
varstehenden Absatzes versicherte Ereignisse ganz oder teil-
weise zerstdrt, so ist der Vermieter zur unverziiglichen Wieder-
herstellung im Sinne des § 7 MRG verpflichtet.

Das Glasschadenrisiko trdgt der Mieter; zum Abschlul einer
Glasschadenversicherung ist er jedoch nicht verpflichtet.

Der Mieter erkldrt sich damit einverstanden, da8 fir die Be-
triebskosten, Offentlichen Abgaben sowie 2uschlige fiir Zentral-
heizung, monatliche Pauschalbetriqge in gleichbleibender Héhe
gegen einmalige jdhrliche im nachhinein vorgenommene VYer-

rechnung entrichtet werden.
Der vereinbarte Mistzins samt Zuschldgen ist im voraus monat-
lich jeweils am Ersten des Monats auf das von der Vermietsrin

rechtzeitig ba%anntzugebende 8arkkonto zu bezahlen.

/8
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§ 4. Erchaltungspflicht

Der Mieter tbernimmt die Verpflichtung, die Mietrdume innen auf

seine Kosten jederzeit in guten, brauchbarem Zustand zu erhalten.

pie Instandhaltung der Mietrdume auBen sowie der Gebdudesubstanz
ist Sache des Vermieters, soweit sich aus der nachstehend er-~
wihnten Anlage nichts Gegenteiliges ergibt,

welche Instandhaltungs~ und Erneuerungskosten im Einzelfall die
eine oder die andere Vertragspartei treffen, ist aus dem

Anhang 2 "Verteilung der Instandhaltuags- und Erneusrungslasten”
zu diesem Vertrag ersichtlich. Dieser Anhang bildet einen inte-
grierten Bestandteil dieses Vertrages.

Wird die Behebung von ernsten Schéden des Hauses nitig, ist dem
Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen. Bei schuldhaftem Verzug
ist der Mieter zu Schadenersatz verpflichtet.

§ %. Benitzung

1. Der Mieter erkldrt, aus zeitweiligen Stdrungen oder Absper~
rungen der Wasserzufuhr, an den Gas-, Licht-, Kraft— und
Kanalisierungsleitungen, keinerlei Rechtsiolgen ahzuleiten,
sofern der Vermieter diese Stdrung weder vorsdtzlich noch
grob fahrl#ssig herbeigefiihrt hat und deren Behebung mit
allem Nachdruck betreibt.

wenn zur Durchfithrung von Reparaturen eine zeitlich begrenzte
Riumung des Miatgagenstandes oder wvon Teilen des Mietgegen-
standes erforderlich ist und dem Varmieter am zugrunde liegen-
imn Schaden wader Vorsatz noch grobe Fahrldssigkeit vorzuw=oi~”
ist, verpflichtet sich der Mieter zur Riumung fir die seweils

inhadingt notwendigs Dsusr ohna Anspruch iuf Kostenersatz.
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Wasserleitungshdhne sind stets dicht zu halten und zerbrochane
Glasscheiben safort zu ersetzen.

2. Der Mieter ist berechtigt, bauliche Ver&nderungen innerhalb des
Mietobjektes durchzufihren. Solche MaBnahmen bedirfen nur dann
der Zustimmung des Vermieters, wenn sie die Substanz des Hauses
mafgeblich betreffen oder einer hehlrdlichen Genehmigung be-
dlirfen.

Der Vermieter wird derartige Malnahmen unterstfiitzen, insbesondere
alle diesbeziiglichen Genehmigungen, Antrdge und Pldne unverziiglic
unterfertigen.

Die mit der Durchfihrung von Umbauten durch den Mieter ver~
bundenen Gefahren und Kosten trdgt der Mieter.

3. Maotorfahrzeuge jeglicher Art (Lkw, Pkw, Motorridder, Roller,
Mopeds) Qirfen nur auf den dafiir vorgesehenen Pkw-Abstell-
filidchen abgestellt werden.

§ 6. Werbung

Der Mieter ist berechtigt, an der gesamten Fassade seineg Mietbhe-
reiches seinen Geschdftshetrieb betreffende Werbung {Aufschriften,
Leuchtreklamen, Steckschilder u. dgl.} mietzinsfrei anzubringen.
Die Beschaffung Aer fir die Reklameanlagen erforderlichen be~
hérdlichen Genehmiqungen ist Sache des Mieters.

SEmtliche damit verbundenen Kosten (auch die der Brrichtung), Gebiih:
und sonstige Abgaben trigt der Mieter, Bei Beendiguuag des
Mietvertrages verpflichtet sich der Mieter diese auf seine Kosten

zu entfernemn.

Dariiber hinaus wird der Vermieter anderen Mietern von Geschdfts-
rdumlichkeiten AuBenwerbung nicht an der Fassade des Mistbe-

rrlches Jdes Misters gestatten.
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Auch wird der Vermieter seine Zustimmung zur Anbringung von Werbe-
anlagen an der Fassadenfront Meidlinger HauptstraBe durch Nicht-

mieter verweigern.

§ 7. Untervermietung oder sonstige Uberlassung

Dem Mieter ist die gdnzliche oder teilweise Untervermietung nur
gegen vorherige Anzeige und nur zu Biiro, Verkaufs- und Lager-
zwecken gestattet. Die Untervermietung ist untersagt, sofern einpe
wesentliche Beeintridchtigung f8r eine eventuelle Anschiufver-
mietung des Objektes zu erwarten ist. Ebensc ist die Unter-~
vermietung an Konkurranzunternehmungen des Vermieters sowie an
Unternehmen, die Bank- oder verwandte Geschifte batreiben, unter-
sagt. Im (brigen haftet der Mieter weiterhin fir die Einhaltung
des Mietvertrages.

§ B. Kosten und Geblhren

Die Kosten einer allfdlligen Vergebilhrung dieses Mietvertrages
trdgt der Mieter.

§ 9. Betreten dexr Mietrdume durch den Vermieter

Der Vermieter oder ein Beauftragter kénnen die Mietrdume bei Ge-
fahr im Verzug jederzeit, aus triftigen Griinden (Feststallung von
Reparaturen, Durchfilhrung derselben, Besichtigqung im Falle des
Verkaufes, Aufkiindigung und dgl.) zu den iiblichen Tages~ und
Geschiftszeiten jederzeit und zur Festst=llung der £inhaltung der
Yertragspflichten durch den Mieter in angemessenan Zeitabstinden

ebenfalls zu den Ublichen Tages- und Geschi#ftszeiten, betreten.

AN

e ———
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Fir diejenigen Fidlle, in denen der Vermieter oder sein Beauf-

-

tragter berechtigt ist, das Gesch&ftslokal zu betreten, hat

; der Mieter dafiir zu sorgen, daB der Zutritt zum Geschdftslokal

i' auvch in seiner Abwessnheit erfolgen kann, sofern ihm dies zumutbar
¥ ist. Sofern nicht Gefahr im Verzug ist, hat der Vermieter den
beabsichtigten Zutritt dem Mieter mindestens 3 Tage vorher anzu-

xeigen,

§ 10. Aufrechnung von Gegenforderungen

Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzing ist ausge-
schlossen.

§ 11. Beendigung des Mietverhiltnisses

Pas Mietobjekt ist bei Beendigung des Mietverhiltnisses sauber ung
mit :llen urspriinglich ibergebenen und zwischenzeitig hergestellten
furhlldsseln zuriickzustellen.

Sufern der Mieter Umbauten bzw. bauliche Verdnderungen durchge-
tilhrt hat, hat er auf Verlangen des Vermieters den alten Zustand
auf seine Kosten wiederherzustellen, wobei das Verlangen des Ver-
micters nicht unbillig sein darf. _

Finrichtungen, die der Mieter auf seinz Kosten eingebaut hat,
kiiunen weggenommen werden, sofern er einen gebrauchsfdhigen Zu-
wtand hinterldft, anderenfalls gehen diese kostenlos in das

I'igentum des Vermieters iiber.

/12
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§ 12. SchluBvorschriften k

haften zur ungeteilten Hand fiir alle Ver-

pflichtungen aus diesem Vertrag, wdhrend zur Wahrnehmung der aus
diesem Mietvertrag zustehenden Rechte jede der beiden ange-
fihrten Firmen alleine berechtigt ist, bei Widerstreit jedoch

die Handlungen und Unterlassungen der
allein maBgeblich sind.

Falls eine Bestimmung dieses Vertrages nicht wirksam sein sollte,
so0ll der Vertrag mdglichst so ausgelegt werden, daB der mit der
betreffenden Bestimmung beabsichtigte wirtschaftliche Zweck srreicth
wird, die Gilltigkeit aller anderen Vertragsbestimmungen soll jeden-
falls nicht bertihrt werden.

Bie Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen beiderseits auf
Erben und Rechtsnachfolger liber.

Beide Vertragsteile erkldren ausdriicklich, den wahren Wert
zwischen Leistung und Gegenleistung in diesem Vertrag zu kennen
und auch dann vermieten und mieten zu wollen, wenn es sich hierbei

um unangemessene Werte handeln sollte.

-/13
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Dieser Vertrag wird in drei Ausfertigungen errichtet, von denen
Vermieter und Mieter je ein Exemplar erhalten.

Die dritte Ausfertigung verbleibt beim Finanzamt fiir Gebilhren und
Verkehrssteuern, Wien. Die Anzeige zur Gebilhrenbemessung exfolgt
durch den Vermieter.

Beide Vertragsteile sichern einander loyales Verhalten zu, Allenfalls
auftretende Meinungsdifferenzen sollen nach Méglichkeit
auBergerichtlich bereinigt werden. Fir den Fall dennoch ent~
stehender Streitigkeiten wird die ausschlieBliche Zugstdndigkeit

der sachlich kompetenten Gerichte in Wien vereinbart.

Rechtsgeschdftliche Erklirungen des Vermzeters sind dem Mieter
an die Adresse~der Geschiftsleitung in [

zuzustellen.

Neben diesem Vertrag bestehen keine sonstigen Abredsan.

Enderungen und Erginzungen dieses Vertrages bediirfen zu ihrer
Giltigkeit der Schriftform.
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Dieser Vertrag wurde von allen Vertragsparteien gelesen, zur

Kenntnis genommen und vorbehaltlos genehmigt.

Anhang 1, la, 2 und 3

Wien, am . 30 3 P 4‘?.@ v Perchtoldsdorf, am '353/6'83_ .

é& Gesell
Se c}q }7‘}[\

Gesellschaft m.b.H.

Mieter

vermieter



9

TS

t——
‘.' -

u)
[

o

Anpang 1

Hinterlegt am 02.01.2018 -~ 17:08

575%0{,- + 4 A998

ZEHTRUM MEIDLIRKSG

1Z, Meidlinger HauptstraBe 10-21/Reschgasse 24-2&

Bau- und Ausstattungsbeschreibung fiir den Geschiftsbereich der

Grundlage flr die nachfolgende Beschreibung sind die Biareich—
ldne der Blirogemeinschaft Lisner & B&hnel bzw. Marschalek,
Ladstitter und Beck 2e- X —{Eeys

$ Lok :

4Gt G Ry D B P4 oy Ps sun e 2,

i. Rohkonatruktion

Herstellung s&mtlicher, aus statischen Griinden notwendiger Winde,
Sdulen, Unterzilge, betoniert und gemauert.

Die Geschiftsflichen werden gemiD nachstehender Beschreibung und
Ausstattung dem heutigen Stand der Technik, Bauphysik, den
{-Normen und den Vorschriften der Gewerbehtrde und der
Arbeitnehmerschutzverordnung ausgefiihrt.

Durch technische MaBnahmen wird sichergestellt, daB die von den
technischen Einrichtungen des Objektes, z.B. Maschinen Be- und
Entlidftungsanlagen verursachten Geriuschimmissionen wihrend der
Betriebszeit 45 dB {A} nicht Uberschreiten.

i-.1 Raumhohen-Decken

Die Deckenkonstruktion liber den VerkauFsriumen ist so geplant,
dall nach Abhdngen siner Metalldecke eine lichte Raumhdhe von
mindestens 3,0 m bleibt. Unterzlige vund Deckenteile, die geringere
Hoéhe als 2,8 m haben, werden verputzt und gemalt.

2. Decken

2.1 Verkaufsriume

In den VerkaufsriZumen wird von der Rohdecke eipe Metalldecke,
Fabrikat EMG, abgehingt. In der Decke sind Rastereinbauleuchten
verspiegelt 2 x 36 Watt, Fabrikat z.B. Fa.Knoblich, eingebaut.
Situierung der Rastereinbauleuchten alle ca.i m’. Zusitzlich
werden Randwandfluter im Abstand von 1-1,2 m von der Wand mit
asymmetrischer Reflektorenausbildung als Umgrenzungsbeleuchtung
der Verkaufsfliche installiert. Offnungen und Schlitze in den
abgehdngten Decken filr Zusatzeinrichtungen werden nach Angabe des
Mieters ausgefuthrt.

Die Kosten der Metalldecke inklusive der vorgenannten

Beleuchtungskdrper diirfen einen Preis van 5 750,-- pro m® nicht
iiberschreiten.
<2 Deis Im Zeesllile Poswags (eor Geschafeasingsns)

\usflihrung wie in den Verkaufsviiumen.

Decke in den Nebenridumen:

Die Deckespnuntersichten in den N¥ebenriumen sind gematle.
Hegebrenenfulls missen obar Puts gefdhrte Leitungen verkleided
Wapdien .
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3. Boden

3.1 B6den im Verkaufsbereich

In s3mtlichen Verkaufsriumen Zementestrich, geeignet fiur die
Yerlegung 2ines geklebten Teppichbodens (rollstuhlfest). Auswahl
des Teppichbodens durch den Mieter bis zu einenm maximalen Wert
van £ joc,-~ pro m’. Die Abrechnung des Teppichbelages crfolgt

NATH Zaselasawen Auiwad.

J.2 Boden in der Passage (vor dem Geschaftseinganyg):

Yerlegung von Beton- oder Tervazzoplactcten,

Alternativ kénnen nach Angabe des Mieters Naturasteine ausgewdhlt
verden bis zu einém maximalen Wert von S 1.200,~-- prae m® gegen
entsprechenden Aufpreis.

3-3 Bbden der Nebenriume:
Zementestrich in allen Nebenrdumen inklusive Lieferung und
Verlegung eines Kunststoffbodens mit Kunststoff-Fulleisten in der
Qualitit Alpin super oder gleichwertig {Qualitit Bl oder 0t mit
Zertifikat). Die Farbe des Belages nach Wahl des Mieters.

4. Verkauvnfstreppe

Die Verkaufatreppe wird ca. 1,8 m breit ausgeftthrt. Das Stei-
gungsverhdltnis betrigt 17 auf 28 em. Die Treppenkonstruktion
wird als freitragende Stahlbetontreppe ausgefihrt. Die Stufen mit
Teppich belegt, wabei die vorderen Kanten mit eloxierten Metall-
schutzleisten zu versehen sind. Stufenwange, Handlauf vnd
“riiztungegelindar Hartholz zobmizt nfdns beschichiztes Matall.
Fillungen der Brlistung und Geldnder in 8 mm Hartglas. Simtliche
Materialien, deren Gestalt und Farben werden mit dem Mieter
Abgestimmt.

5. Aufzug

Die Verkaufsflichen werden mit einem eigenen Personenaufzug,
Kabine innen 1lo x l4o ¢m miteinander ver den, Der
Triebwerksraum wird i j im 1 stationiert.
Tragkraft Fiir mind. 8 Persconen. Der Aufzug wird hydraulisch
betrieben, die Fahrgeschwindigkeit betrigt o,b6m/sec.
Stahlblechkabine: Gestrichene Innenwinde, gegenilber der TUr ein
Wandspiegel, tlber die gesamte Kabinenbreite einbrennlackierts
2-Fldgelige SchachtabschluBititren. ils FuBboden Tegpichbelag wie
im Verkaufshereich.

Zusidtlich werden die 2 %ﬁishen Mabnahmen einschlieflich der
Abmauerunzen und dem dnschluB Fir eine Senkrechtférderanlaxze
lt. Plan ducchgefihre.

re SSTEDAGTANSTRI AN - Uil Paassne

Fbenerdize Anbindung der Verkaufsfliche an die Fubgiingerahene
vohne Stufen ader Rampen. Eingangshreite ca. 5-6 m.

Srhavtenstacprabil: A\bLmininm eloviert. MSagliehe Fachen (RS ST
NzZw. 10 VLt iannng air der Banhehoede .
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lie Sockelhshe der Schaufensteranlage nicht hoher als 0,3 m.

Schaufensterboden und Rickwand: die Ausfithrung erfolgt auf eine
Linge von ca. 20 m. Die Tiefe der Schaufenster betrigt rund

1,6 m, die Hohe der Schaufensterriickwand rund 3,4 m, In der
Schaufensterriickwand werden 3 Tapetentiiren ausgefthrt.

RUaSorukbivn: Stabile Eisenkonstruktion, darauf Spanpilatte 20 mm.
bie Spanplatte schlieft an FuBlboden und Rohdecke an.

Die Turanlage (Geschidftseingang) wird nach Angaben der Mieterin
bis zu einem max. Preis von S 356.000,~~, z.B. System Fa.Fransa
0.d., ausgefihrt. :

7. Brandmeldeanlage

Eine Brandmeldeanlage wird entsprechend den behdirdlichen
Forderungen eingebaut.

8. Elektroinstallation

8.1 Allgemeines: )
Ausfihrung aller Arbeiten und Anlagen mach den giiltigen §-Normen,
Voraschriften und Richtlinien.

8.2 Elektrische Versorgung

Fir die Stromversargung hat der Vermieter zu sorgen. Dabei sind
brancheniibliche Verbrauchswerte zugrondezulegan nnd eina mind.
"nZige Reserve zu beriicksichtizen.

Art und Umfang des Hausanschlusses milssen mit den rtlichen
Versorgungsunternehmen geklirt werden. Dabei wird der Vermieter
dafUr seorgen, daB der wirtschaftlichste Tarif fiir die Mieterin
erreicht wird. Nach dem allgemeinen Hausanschiuf werden fir die
einzeinen Mietbereiche zugesrdnete Verbrauchszihler installiert.
Dem Verbrauchszihler fiir den Mietbereich K.B. wird ein
Hauptverteiler nachgeschaltet. Entsprechend dem Planungsstand mulb
der Hauptverteiler folgende Abgldnge enthalten.

Anzahl Art des Abganses Ziel des Abganges

1 NH-Lasttrenner Schaltschrank-Sprinkler
Gruppe 1 Ealls erforderlich

1 NH-Lasttrenner Kompensationsanlage
Gruppe 1

1 NH-Lasttrenner Schaltschrank-Liiftung
Gruppe 00

| NH-Lastbtrenner Schalbtschrank-Aufzug
Gruppe 00

3 NH~Lastteenner Unterverteiler
Gruppe Q0 E.G. bis 2. 0.6.
M-LESTLrEnne: Nt gt an
tiruppe 3¢

1 5chvauben5icherungs~ Helzung, Sanihdr
elemente J x 61 &

3 Schraubensicherungs- Reserve

elemente § x 83 A
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Der Hauptverteiler wird als geschlossener Stahlblechschrank
aufgebaut. Der Aufstellungsort wird im Einvernehmen mit der{ ¥
Mieterin bestimmt. p

8.3 Zentrale Kompensationsanlage
Zur Blindstrumkompensatiun der motorischen Verbraucher wird eine
automatisch ragelnde, zentrale Komppnsationsanlage vorgesahan.

0i= Bemessunp srfclgi gomiR E-Woriistortrag, sadal nbglickzt keinc

Blindstromgebithr zu zahlen ist.

8.4 Elektrische Verteilung

Als Steigleitungen vcn den Abgidngen der Hauptverteilung zu den
Schaltschrinken und Unterverteilungen werden bei Qu: rschnitten ab
16 mz® YY-Kabel verlegt. Hauptverteilungsabginge mit
Querschnitten kleiner als 16 mm®, z.B. zu Heizungs- und
Sanitdrschaltkisten, werden als THM-lLeitungen ausgefiihrt,

Pie Steigleitungen werden auBerhalb der Yerkaufs- und Lagerréume,
abgeschotet, z.B. in Steigschichten, gefilhrt.

Als Unterverteilungen sind Stahlblech-Schrankverteilungen mit
abschliefbaren Tiren und folgende Einbauten vorgesehen.

NH-Sicherungslasttrenner - als Gruppen-Vorsicherungen,

Leitungsschutzschalter ~ £Hir Licht~ und Steckdosenstromkreis,

Schraubsicherungen - fUr sonstige Verbraucher, z.B. Aufzug

Haupt- und Gruppenschiltze - Fflir Zentralabschaltungen,

Schiitze, Relaia, Schaltuhren - flur Steuverungen entsprechend den
Erfordernissen, z.B. flUr
Beleuchtungsstenerungen

Bas gesamte Verteilnetz von der Hauptverteilung dber die

lintarvertailer =i dan Verhranchern wierd selektiv avfgehant.

8.5 Beleuchtung
In den einzelnen Bereichen werden Leuchten Flr folgende, mittlere
Beleuchtungsstirken installiert.

Flure, Treppen - 120 Lux
WC, Wasch~ u. Umkleideriume - 150 Lux
Lagerriume ~ 150 Lux
Technikriume ~ Zoo Lux
Einzelbfiros mit Tagesbelichtung 4oco Lux
Verkaufsfliche -~ %00 Lkux
Schaufensterbereich ~looe Lux

Weitere Kriterien der Allgemeinbeleuchtung sind:
- Blendungsfreiheit,

- sehr gute Farbwiederzabe, Stufe i,

~ gute Gleichmidfigkeit ilber den Verkaufsflichen.

2.6 Elektrische [nstallationen

In den Technikriumen wird die Installation in Feuchtraum-
ausfihrung auf Putz ausgefithrt. In allen anderen Nebenrdumen
{Biro. Aufenthaltscaum, Schneiderei. Dekaration. lager) erfolsh

e inarailar Ton anTer Pt s ity (thiper fer e abuwninirren Toarh e,

3.7 Beleuchtungsinstallation

Punktlenchten, Stromschienen, abgehingte Sonderleuchten werden
vam Mieter beigestellt. Alle sibrigen Leuchten werden vom
Vacmieter beigestelit und angeschlossen.
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Zusidtzlich zur Installatien fiUr die Allgemeinbeleuchtung werden
in den Verkaufsetagen gesonderte Stromkreise fiir: Stromschienen
und Punktleuchten (je Achsfeld 1 Stromkreis) sowie Filr die
Regalbeleuchtung an den Seitenwinden (je § m Wandlidnge ! Auslan)
in Detailbestimmung mit der Mieterin installiert.

Hinweistafeln bei Aufzug, Treppen und Kassen: Je Geschaf

1 Stromkreia.

8.8 Beleuchtungsschaltung

Einzelrdume, wie Biiros, Lager, Umkleiderdume, werden &rtlich
geschaltet, mit Schaltern bei den Tiren. In den Verkaufset:ogen
werden bei den Tiren kleine, abschliedbare Tableaus in Nis/ hen
installiert, von denen die Releuchtung zentral geschaltet .ird.
Je Etage wird die Beleuchtung in drei Hauptgruppen geachal-et:
Gruppe 1: Abendbeleuchtung (Putzbeleuchtung)

Gruppe 2: Tagheleuchtung

Cruppe J: Nachtbeleuchtung

Die Tagbeleuchtung wird je GeschoB zusitzlich ir Zonen
unterteilt:

Erdgeschob und |.Cbergeschafi in je 3 Zonen.

Die Schaufensterbeleuchtung wird in Zonen schaltbar unterteilt.
Sie wird auBerdem {iber Zeitschaltuhr mit Hand-
Eingriffembglichkeit geschaltet.

8.9 Steckdoseninstallaticn
Die einzelnen Bereiche erhalten folgende Mindestausstattung:
Biirordume ~ 1 Putzdose hei der Tlr
2 Steckdosen je Arbeitsplatz
Oder je 1o - 15 m’

Speiserzaum - 3 Putzaosen, Anschlufi fiir Minikéiche
{1 x Kithlschrank, ! x Herdanschlud)

Umkleideraum - 1 Steckdose je Raum

Waschriume - keine Steckdosen, jedoch Anschlud Flr
elektr. Hindetrockner

WC-Riaume - keine Steckdosen

Flure - 1 Zweifachsteckdose je 15 m angefangene
Flurlinge

Lagerriume - 1 Putzdose bei der Tire

Verkaufsfldche - 1 Steckdoge an jeder Gebdudestltze 7 cm
vom FOK

3 Ausliasse pro Geschouf Fir Kassen,
separat abgesichert unad mit eigenem
FS-Schalter
- | Reparatursteckdose flir Kleiderbef&rderer
Schaufenster - je 1 1fm eine Steckdose

8.9.1 Kassenanlagen

Verrohrung als Ringleitung im Erdgeschol mit einer Rohrverbindung
zum jewelils anderen Verkaufs-GeschoB, mit } Auslissen je GeschoB,
nach Angabe der Mieterin. Eigener FI-Schalter, Sicherungsautomat
16 A, Zuleitung Y™ J x 2,5 mm®, Erdungsdraht YF 1 x la pro

A et
S e ar,

9.lo Installation Férdertechnik

Mntzug und Senkrechtfdrderer erhaltten Hauptanschlilsse, die
rnternen Installatienen werden von den Fachfirmen im Auftrag des
Migsters durchgefihet.
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8.11 Gewerkinstallation WRAETESIERR £
Bei den Gewerken Liftung, Heizung, Sanitir undg Sprinkler werden
die Schalt- und Steuerschrinke und alle Geber, Schalt- und
Meldegerite von den Fachfirmen geliefert, Die Verkabelung und die
AnschluBarbeiten werden vom Auftragnehmer Elektrotechnik
durchgefihrt.

dazz R:&Iam:bulcuuhtung

Die Reklamcbeleuchtung sowie die allfdllige Beleuchtung dep
Fenster im 1.0.G. wird von der Mieterin beigestellt und ist ‘om
Auftragnehmer Elektro anzuschliefan,

hergestellt.

8.14 Ersatzstromaggregat
Ein Ersatzstromaggregat fir motorische Verbraucher wird nur dann
vorgesehen, wenn es behdrdlich gefordert wird.

8.16 Blitzschutzanlage

Das gesamte Gebdudz erhilt eine Blitzschutzanlage nach den
Vorschriften der BVE-E 49.

g, Sanitdrinstallationen

Die Ausfuhrung erfolgt entsprechend den allzemeinen behsrdlichen

nnd drtYichan Rahriebsvnrnohriften,

1M Leitungen aigd in FrelbSden bBew. hinter Winden eder jin

Zwischendecken verlegt. Die Rohre sind nach Erfordernis isoliert

und zZegen Schallibertragung gesichert, Fiir dep Mietbereich sind

ein Wasserzihler und die erforderlichen Strangabspcrrungen

vorgesehen.

Abwasserfdhrung in Wandschlitzen; Fall-Leitungen werden iber Dach

entltiftet.

Die warmwasserversorgung erfolgt dezentral, d.h. Unterflur—

Elektraspeicher fUr jeden Waschplatz.

Als sanitire Einrichtungsgegenstinde werden weipe Objekte

geplant, und zwar

- Stand -~ WC mit Aufputz—Spﬂlkésten,

- Waschtisch mit Mischbatterije inkl.Zubehsér (z.B. Spiegel,
Papierhalter, Etagere.

Fiir die Kantine wird eine Kalbwasserzapfstelle und ein

Abwasserangchlug vorgesehen.

10. Telefon und sonstige nachrichteatechnische Anlawen

Die Leecrverrohrung fur die Telefonanlage, ein Amtsanschlufy mit

#veil Amtsleitungen in das Biiro des Filialleiters sowie fir die
FnrnsrhraihaqTage, dia Telpfﬂn~F9henstellenznl::= und diz
winToinen Nebanannlicn, nachk ABTARS Hdar tiasasig P
vargesehen.,
Me Lieferung, Verkabelung, Montage und aller sunstigen
tachrichtentechnische Teile wie

felefon - NehensCe[ienanLage,

Fernschreiber,

Hngenﬁprechanlwgc.
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- Beschallung
erfolgt durch die Mieterin,

i1. Heizung-, Liftunss- und Luftheizanlagea

.2 Wérme?:rsorgung

ie Exrmcv=raurgung des Gebdudes erfolgt durch Fernwirme. In der

Unterstation des Vermieters wipd zentral der Wiarmeverbrauch der

Mieterin getrennt gemessen.

Fite die warmevertailung werden 3 Regnlkreige aufgebaut fur

- Grtliche Heizflichen,

- Luftungsgerét Verkauf ,

~ Torluftschleieranlage, wobei hier eine max. Vorlauftemperatur
von Qg9 ¢ Yorgesehen werden auf,

res

Wochenendprogramm.
Heizkdrper werden vorgesehen fir Biiro, Kantine und Nebenriume
ete. Jeder Heizkbrper erhilt ein Thermostatventil und eine
Absperrung im Ricklauf.

Alle Rohrleitungen werden gegen Wirmeverlugs ausreichend
isoliert.

11.2 Luftungsanlage

Die Verkaufsriume vem Erdgeschof big 1.0bergescholl sind
lufttechnisch zu veraorgen., Als Auslegungskriterien werden
folgende Weprte zugrundegelegt

Auflentsmparztar im Wingap ~ 13° C/an 2 relative Fouch
tickeit

Raumkonditionen Winter 20 -~ Z22° C

Personenlast Jo Personen / loo m?

Frischluftrate je Person 3o m* je Stunde

Luftwechsel wie von dep Behérde gefordert,

max., §-fach
max. Temperaturdifferenz
Zuluft~Raumluft
max. Gerduschpegel im Verkauf 45 4B (A)

Im Gebiude wirpd ein Zentralgerét, bestehend aus Taschenfilter,
Varerhitzer, Zuluft~Ventilator, Zonen-Nachwirmer und Abluftgerst
aufgestellt. pie Anlage wird entsprechend der AuBentemperatur und
dem erforderlichen Frischluftbedarf fFur die Personenanzahl mit
Umiuft betrieben. Aus W1rtschaftllchkeitsgrunden sollte u.U. eine
Wﬁrmerﬁckgewlnnung vargesehen werden.

Nie Auﬁenluftansaugung und die Abluft-FortEuhrung wird im Zuge
tler Detailplanung gemeinsam mit dep Arch.-Birg festgestellt.

Anemostate, die in die Zwischendecke eingebaut werden.
Die Luftungsanlage wird ilber eina Zeitschaltabr mit

ETE .'.-.,—-n.-nrng_l»,._mm ey sinig) Rt mdrmache)rof Nyva = BT ey A g ey . a
! Ny | e HaT FAiumTomeay

I sStockwerk iibep = Rawmthermostate erfapt und gecegelt,

-

i1.3 &bluftanlage Nallrdume
fie WE-NaBrliume und Gavderohen im i .0bergesehnp erbhalten pcipe
thinftanlage. po- terie ﬁntLUftungsun!-11;‘& miv Ffjr‘t!,Llftfﬂhl'nnz__{' tthear

taeh,



9

Hinterlegt am 02.01.2018 - 17:08

12. TorlufFtschleieranlage

Uber den Ladeneingdngen werden nach Angaben der Miekrin
Warmegerdte der Firma Altex/Gelu oder gleichwertige Gerite
anderer Fabrikation, z.B. Tekador, eingebaut, diese Gerdte mlissen

links und rechts beim Eingang mindestens o,5 m dberstehen, damit
seitlich bei der TUrdffnung kein Kilteeinbruch stattfinden kann.

13. Fliesenlegerarbeiten

Alle NaBridume erhalten keramische Fliesen bis Zargenoberkante~
Format 15/15 cm, Farbe weiB und einen keramischen Boden.

14. Fenster und Tdren

Fenster in den Verkaufsetagen und den Arbeits~ bzw,
Aufenthaltsriuvmen mit Dreh-Kipp-Beschligen. Die TGren sind mit
Sicherheitszylinder im Rahmen des Schliefplanes der Mieterin zn
versehen.

15. Sonnenschutz:

In der Front Meidlinger HauptstralBe werden elektrisch betriehene
Sonnenmarkisen, lm auskragend, bis zu einem Preis von S 40.000,—-
ausgefihrt.

Im 1. O0G werden sonnenbeschienene Fensterflichen mit hindisch zu
bediendenden Metallinnenialousien ausgestattet.
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Generalklausel

. Mehrkosten, die durch Sonderwiinsche der Mieter gegeniiber der

schliisselfertigen Herstellung durch den Vermieter laut dieser
Bavbeschreibung entstehen, haben die Mieter 2u tragen. Etwaige
Minderkosten sind jedoch gegebenenfalls gegen Mehrkosten
aufzurechnen.

Alle Preisangaben verstehen sich ohne Mehrwertsteuer aunf Basis
der Preise im Oktobexr 1985.

Alle mit der Errichtung des Mietgegenstandes generell verbundenen
Kosten wie KanalanschluBgehithren und andere AufschlieBungskosten
und Anschlulgebithren sowie eventuelle AblSsen fir beh&rdlich vor-
geschriebene, aber nicht errichtete KFZ-Abstellplitze trigt der

ifpieter.

4.

Alle mit der Herstellung der Mietriume verbundenen Versicherungen
hat der Vermieter auf seine Kosten abzuschlieBen (z.B. Bauherren-
haftpflicht~- und Bauwesenversicherung.
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A
Anhang 1la

In Ablinderung der Bau~ und Ausstattungsbeschreibung gilt zwisahen
den Vertragspartnern folgendes als vereinbart:

Die Firma besorgt auf eigene Kosten alle Teppichbdden
und bernimmt auferdem die Spachtelung sowie die Verlegqung (samt
RandabschluBleisten} in allen jhren Verkanfsrfumlichkeiten samt
_verzichtet auBerdem auf die in der
eschriebenen Soanenschutzanlagen {(hindisch zu

Standardausstattung

Stiegen. Die Firma

betreibende Metallinnenjalousien}, soweit diese im 1. 0OG gelegen
sind. Der Sonnenschutz im 1. 0G wird vom Mieter auf eigene Kosten
selbst besorgt. Waiters wird festgehalten, daf der Triebwerksraum
flir den Aufzug im 1. KG stationiert wird.
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Mietvertrag -~ Zentrum Meidling

ANHANG 2

Verteilung der instandhaltungs~ ung Erneuerungslasten

Sollten Teile des Miekgegenstandes oder Einbauten im Sinne dieges
Anhanges unbrauchbar werden, sind diese durch newve, gleichen
Standards, zu ersetzen.

Eine Erneuerung ist dann durchzufithren, wenn die Reparaturkosten
zum selben Zeitpunkt mehr als 50 % der Ernsuerungskosten betragen
wiirden oder wenn die Erneuverung aufgrund von Sicherheitsvor-
schriften behdrdlich gefordert wird.

Soweit Einxichtungen, fiir deren Wartung oder Reparatur der Mieter

aufzukommen hat, auch anderen Mietern oder dem Geb%pde als ganzes

dienen, tragen die Mieter die anteiligen Xosten der Instandhaltung
im Wege der Betriebskosten.
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Fundamente und Eonstrukticn
Aubfenwdnde
Dachet
Decker., Wande, innen

- Mauerwerk

- Verputz

~ Anstrich
Ur.terbdden (Estrich)
Metalldecke im Verkauf und
in der Passage
Teppichb&den
Naturstein/Passage
PVC~-Nebhenrdume und FuBleisten

trages)

- Schacht
Senkrechtfézderer

~ Schacht
Schaufenstergrundkonstruktion
(auber Glas)

- Glas
Tiranlage (aufexr Glas)

- Glas
Tigktroanlagen

- Hausanschluf, ev., Trafo

~ Zdhler

- Hauptvarteiler

-~ Ecmpensationsanlage

-~ Steigleitungen

2r

po

- inftarocaerta

{bei Abschlufl sines Yollwartungsver-

Wartung/ Ernsueru:
Reparatur
;

Vermieter Vaermiete:
Vermieter Vermiet 21
Vermieter Vermiet 21
Vermieter Vermieten
Vermieter Vernieter
Mieter #Mieter
Vermieter Vermiete:
Mieter Vermietes:
Mieter Mieter
Vermieter Vermiete:
Mieter Mieter
Mietar Vermiete;
Vermieter Vermieten
Mieter Mister
Vermieter Yarmiete:
Mieter Vermiete:
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Vermieter Vermiete:
Vermieter Vermisete:
Vermieter Vermiekte:
Varmiater Varmietel
Vermiater Yarmiete:

Mieter -

Mietsr
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Leitungen bis zu den
Ausléssen
Beleuchtungskérper,
Schalter, Steckdgsen
Installationen, Forder-
technik (Aufzug)
Elektroinstallationen
Sonnenschutz

Installationen Gewerke/Liiftung
Installation Gewerke/Heizung
Installation Gewerke/Sanitsr
Installationen/Reklame
Sicherheitsbeleuchtung
Ersatzstramaggregat
Kontrolltableau
Blitzschutzanlage

Sanitdranlagsan

Wasserzidhler
Leitungen bis zu den
Ruglissen

Warmwasserversorgung (Leitungen)

bis zu den Auslissen
Einrichtungsgegenstinde
WC und Waschanlage,
Untertischspeicher
Einrichtungsgegenstinde
Kantine

Verstopfung (innerhalb
des Mietbereichs)

AR = R D A A b v L
Wartung/ Erneuerui
Reparatur
Mieter Vermiete:
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Mieter Migter
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Mietar Mieter
Mieter Mieter
Vermieter Vermietex
Vermieter Vermieterx
Vermieter Vermieterx
Vermieter Vermieter
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Mieter = = cceema
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Schwachstromanlagen
- Verrohrung
- Kabel
- Geridte
Heizungs- und Liftungsanlajen
- Fernwirmeunterstatian
-~ Messeinrxichtungen
- Regelanlagen
- Rohrleitungen und Isolation
-~ 3rtliche HelzkOrper
{Radiatcren)
- Anstrich Rohrleitungen und
Heizkdrper im Mietbereich
- Liftungs-Zentralgerdt
inkl. Ventilatoren
~ Filter
- zu- und Abluftkandle,
Anemoustate

~ Schaltuhren und Raumthermostate

~ We-abluftanlage
{inklusive Ventilatoren)

Torluftschleieranlage

- Rohrleitungen

- Gerdte samt Steuerung
Fliesen
Penster {ohnz Glas)

~ Glas
Tiiren {ohne Schléisser)

- Schlé&sser und Schliissel
sonnanschutzanlagen

~ Sonpnznplanen

~ Jalausizn

Cprc ittt iagnen tm Siras S L

Aefir afiiantEn ot dopne el

Wartung/ Erneuerdu
Reparatur

Mieter vermiete
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Mieter Mieter *
Mieter Mieter *
Mieter Mieter *
Vermieter Vermiete
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Vermieter Vermiete
Mieterx Mieter
Mieter Vermiete
Mieter Mieter
Mieter Vermiete
Vermieter Vermiete
Mieter Mieter
Mieter Mieterxr
vermieter Vermiete
Mieter Mieter
Mieter *} Vermiete
Mieter Mieter
Mieter Mieter
Mieter Mieter
MiLeter Mierter
Mrabkars qrmter
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*) Soweit die Tiren das "ih-Lokal gegeniibar den all-

p—

gemeinen Riumen abschliefen.

**) Plie Erneusrung ist nur dann Sache des Mieters, sofern es zu
einem Vertragsverhdltnis zwischen dem Mieter und den Heizbe-
trieben Wien kommt. Anderenfalls triffe die Erneusrung den

Vermiester.

Soweit fiir Wartung/Reparatur und/oder Erneverungen der Vermieter

aufzukommen hat, gilt das nur in dem Umfang, wie die Ausstattung zum
Zeitpunkt der Ubergabe/Ubernahme des Mietobjektes gegeben ist, ocder

danach von ihm selbst gder Uber sein Betreiben erweitert wird.
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. {Bitte in allen Eingaben anflhren)
J 5-_“2 REPUBLIK OSTERREICH

. BEZIRKSGERICHT MEIDLING Schénbrunner Stralle 222-228/3/5.0G
' v 1120 Wien

Tel.: +43 1 8158020

IM NAMEN DER REPUBLIK

Das Bezirksgericht Meidling hat durch seine Richterin Dr. Leonore Theuer in der
Rechtssache der klagenden Partei Sveta Immobilien GmbH, Schellinggasse 3/11, 1010
Wien, vertreten durch Mag. Christian Puck, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagte Partei

i eI vertreten durch
Schaffer Sternad Rechtsanwalte OG, Rechtsanwilite in Wien, wegen Mietzins (zuletzt
€ 107.638,13 s.A.} und Raumung nach &ffentlicher mandlicher Streitverhandiung zu Recht
erkannt:

1.)Das Begehren, die beklagte Partei sei schuldig, der klagenden Partei den Betrag von
€ 107.638,13 zuzlglich jeweils 8,58 % Zinsen pro Jahr

aus € 26.904,28 vom 06.10.2017 bis 05.11.2017,
aus € 53.808,56 vom 06.11.2017 bis 05.12.2017,
aus € 80.712,84 vom 06.12.2017 bis 05.01.2018,
aus € 107.638,13 seit 06.01.2018 zu zahlen,

sowie das im Haus 1120 Wien, Meidlinger Hauptstrae 19-21 im Erdgeschol (rechts
vom offentlichen Durchgang) und im 1. Stock gelegene Geschéftslokal Top 104 samt
Nebenraumlichkeiten gerdumt von eigenen Fahrnissen zu {ibergeben, wird abgewiesen.

2.)Der kiagenden Partei gegenUber als Eigentimerin und Vermieterin der
Geschiftsraumiichkeiten der 2616/11349 Anteilen der Liegenschaft EZ 74, KG 01305
Meidling, mit der Liegenschaftsadresse 1120 Wien, Meidlinger Hauptstralle 19-21, mit
welchem Wohnungseigentum an der Stiege 1, EG Geschéft 4 untrennbar verbunden ist,
B- LNr. 200, und welche die topografische Bezeichnung Top 104 flhren, wird festgestellt,
dass der von der beklagten Partei als Hauptmieterin fur diese unbefristet gemieteten
Geschaftsraumlichkeiten zu leistende Hauptmietzins netto € 7.500,- betragt.

Twen
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3.)Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit € 5.538,90 (darin
€ 023,15 USt und € 4 Barauslagen) bestimmten Verfahrenskosten binnen 14 Tagen zu

ersetzen.
ENTSCHEIDUNGSGRUNDE:

Mit Kaufvertrag vom 15.11.2016 (Beilage ./4) bzw. Anderungsvereinbarung vom 16.12.2016
(Beilage ./5) erwarb die Klagerin von der damaligen Eigentiimerin G-Unternehmensbeteiligung
GmbH & Co Meidlinger HauptstraBe 19 KG unter anderem 7292/11349 Anteile an der
Liegenschaft EZ 74, KG 01305 Meidling mit der Grundstiicksadresse ,Meidlinger Hauptstralle
19/Reschgasse 24, darunter auch jene 2616/11349 Anteile (BLNr 200), die mit dem
Wohnungseigentum Stiege 1 EG Geschéft 4 (Bezeichnung Top 104) untrennbar verbunden
sind. Es handeft sich um Verkaufs- und Nebenraume im Erdgeschoss und im 1. Stock des
Hauses. Die Beklagte ist Hauptmieterin dieses Geschéftslokals.

AuBer Streit gestellt wurde, dass der Beklagten im Zeitraum ab Februar 2010 bis zum
Eintangen des Briefes des Klagevertreters vom 26.09.2017 (Beilage ./12), jeweils ein
Nettomietzins von € 7.500,- monatlich vorgeschrieben wurde. Unstrittig ist, dass das das

Bestandverhaltnis mittlerweile unbefristet ist.

Die Kldgerin brachte am 17.11.2017 Mietzins- und R&umungsklage ein. Der monatlich zu
entrichtende Bruttomietzins ab Oktober 2017 betrage € 39.085,25. Trotz ordnungsgemaler
Vorschreibung der Mietzinse fur die Monate Oktober und November 2017 seien diese von der
Beklagten nicht in voller Héhe beglichen worden. Sie habe monatlich lediglich € 12.180,97
bezahlt. Da die Beklagte trotz qualifizierter Mahnung Uber mehrere Zinsperioden keine
Zinszahlungen geleistet habe, erklarte die Klagerin gemaR § 1118 ABGB die Aufhebung des

Mietvertrages mit sofortiger Wirkung.

Mit Schriftsatz vom 2.1.2018 dehnte die Klagerin das Zahlungsbegehren fur Dezember 2017
um € 26.904,28 und in der Tagsatzung vom 9.1.2018 fur Janner 2018 (Vorschreibung €
39.106,26) um € 26.925,29 aus. Insgesamt schulde ihr die Beklagte daher noch € 107.638,13.

Das Mietverhdltnis sei zundchst zum Ablauf des 31.10.2008 von der Beklagten sowie vom
Masseverwalter im Konkurs Uber das Vermégen der o T
aufgekiindigt worden. AnschlieBend sei es zu einer befristeten Verlangerungsvereinbarung,

die insgesamt zweimal verldngert worden sei, gekommen. Dabei habe man sich bei der Miete
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auf ein geringes Benitzungsentgelt von € 7.500,- zuziglich Betriebskosten und Umsatzsteuer
und unter der Bedingung der Zahlung per Vorauskassa geeinigt. Es sei keine schriftliche
Verldngerung der Befristungsvereinbarung erfolgt, sodass im Ergebnis offenbar ein auf
unbestimmte Zeit verldngertes Bestandverhalinis vorliege, und zwar auf Basis des
Mietvertrages vom 30.03.1987. Mit Ablauf der Jetzten Befristungsvereinbarung am 31.01.2010
habe die befristete Herabsetzung des Entgelts auf den als ,Benutzungsentgelt” titulierten,
mehr oder weniger symbalischen Betrag von € 7.500,- geendet. Diese rechtliche Konsequenz
sei von der vormals bestellten Hausverwaltung Uibersehen worden. Es wiirde damit wieder die
Mietzinsvereinbarung auf Basis des am 30.03.1987 geschlossenen Mietvertrages gelten. Die
Geltung dieses Vertrages zwischen den Streitieilen habe die Beklagte im dg. Verfahren 10 C
213/17m aulier Streit gestellt.

Der vereinbarte Hauptmietzins habe urspringlich S 266.667,- (€ 19.379,45) wertgesichert
betragen, wobei Schwankungen bis +/- 5 % unberlicksichtigt blieben. Das letzte Mal vor der
Vereinbarung der befristeten Bestandentgeltsherabsetzung sei im Februar 2006 eine
Indexerh&hung erfolgt. Seither hatten sich weitere Erhdhungen im Marz 2008, im Marz 2011,
im Mai 2013 sowie zuletzt im April 2017 ergeben. Unter Berlcksichtigung der jeweiligen
Reduktion des Steigerungsbetrages auf blo3 70 Prozent ergebe sich demnach eine seit April
2017 zulassige Erhdhung des Nettohauptmietzinses auf den Betrag von € 28.920,23, woraus
sich ein monatiich zu entrichtender Bruttomietzins in Hohe von € 39.085,25 ergebe.

Die Beklagte habe bereits aulergerichtlich den Standpunkt vertreten, es sei ein unbefristetes
Bestandverhéltnis mit einem nicht wertgesicherten Nettohauptmietzins von € 7.500 -
vereinbart. Die Befristung der Zinsreduktion sei eindeutig. Auch dass in den
Befristungsvereinbarungen keine Wertsicherungsvereinbarung ausgewiesen sei, sei nur damit
erklarbar, dass jeweils eine als Ubergangszeit definierte kurze Vertragsdauer mit Vorauskassa
vereinbart worden sei. Auch die Verwendung des Begriffs ,BenUtzungsentgelt* weise klar in

diese Richtung.

Die Beklagte bestrilt, beantragte kostenpflichtige Klagsabweisung und beantragte den im

Spruchpunkt 2.) ersichtlichen Zwischenantrag auf Feststellung.

Der Nettomietzins betrage € 7.500.- Die Beklagte habe den geschuldeten Mietzins bezahit,

weshalb auch das Raumungsbegehren ins Leere gehe.

. den

Nachdem die Beklagte und die damalige (Mit-)Mieterin L
urspriinglich am 30.03.1987 geschlossenen WMietvertrag nach Ablauf des 20-}ahr|gen
(mieterseitigen) Kiandigungsverzichtes per 31.10.2008 aufgekindigt hatten, habe die
damalige Vermieterin keinen Nachmieter gefunden. In dieser Situation sei die Beklagte an die
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Hausverwaltung mit Brief vom 25.10.2008 mit der Anfrage heran getreten, ob denn nicht eine
prekaristische Fortnutzung des Mietobjektes ,gegen Ersatz der Betriebskosten und ein
allenfalls geringes Benutzungsentgelt bis Ende des Jahres bzw. 31.01.2009" moglich sei.
Diese prekaristische Nutzung sei von der Hausverwaltung abgelehnt worden.

Da die Vermieterin dennoch an einer Vermietung an DR i csiort gewesen sei,
Ubermittelte deren damals bevollméchtige Hausverwaltung RESAG Property Management

GmbH eine Vereinbarung, die unter anderem Folgendes regelte:
- Die einvernehmliche Vertangerung des Mietverhaltnisses bis 31.01.2009 und

- die Bezahlung eines falschlicherweise als Benltzungsentgelt titulierten Hauptmietzinses
in Héhe von € 7.500,- netto zzgl. Betriebskosten in Hohe von € 2.250,07 netto sowie die

darauf entfallende Umsatzsteuer in Hohe von 20 Prozent.

Diese Vereinbarung sei wirksam zustande gekommen und sei in weiterer Folge mehrfach
(zuletzt konkludent) verlangert worden. Die mehrfachen Verlangerungen hatten letztlich dazu
gefUhrt, dass definitiv und dauerhaft ein Hauptmietzins von € 7.500,- p.m. vereinbart worden
sei, der {ber fast ein Jahrzehnt und bis zuletzt - d.h. auch nach Erwerb durch die neue
Wohnungseigentiimerin Sveta Immobilien GmbH-, vereinbarungsgema® vorgeschrieben,
bezahit und von der jeweiligen Hausverwaltung angenommen und verbucht worden sei.

Die Klagerin sei mit dem Kaufvertrag in das ihr bekannte Mietverhéltnis mit den ebenfalls
bekannten Konditionen gemaR § 2 MRG eingetreten. im Kaufvertrag sei unter Punkt VI
Gewabhrleistung” ausdriicklich vereinbart, dass der Kldgerin die Maglichkeit gegeben wurde, in

samtliche Unterlagen Einsicht zu nehmen.

Schon bei objektiver, d.h. am Wortlaut ansetzender, Auslegung der zwischen der Beklagten
und der Rechtsvorgangerin der Klagerin getroffenen Vereinbarungen kénne kein Zweifel
bestehen, dass zwar grundsétzlich das am 31.10.2008 endende Mietverhéltnis mit gleichem

Inhalt mit der DI R 2|s 2lleiniger Mieterin befristet fortgesetzt
worden sei. Bezlglich der Entgeltzahlungspflicht sei allerdings in Punkt 3. der Beilage ./C eine
vom bisherigen Mietverhaltnis abweichende neue Vereinbarung getroffen worden. Die
Titulierung dieses Entgeits als ,Beniitzungsentgelt” sei insofern rechtlich irrelevant, als
angesichts der immer noch erheblichen Hohe des Entgelts (€ 7.500,-) kein Zweifel bestehe,
dass insoweit ein dem MRG unterliegendes Mietverhaltnis begrindet worden sei und gewiss
keinfe Prekarium oder Leihe. Dieses Ergebnis der objektiven Auslegung stimme mit dem
subjektiven Parteiwilien der am Abschluss der Vereinbarung ./C beteiligten Personen Uberein.
Es konne daher kein Zweifel daran bestehen, dass die Beklagte auch fur diese Zeitraume nur

eine Mietzinszahlungspflicht in Héhe entsprechend der Beilage ./C treffe.
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Der Passus in Punkt 9. des Schriftsatzes ON 7 ,Die Geltung dieses Vertrages zwischen den
hiesigen Streitteifen hat die beklagte Partef im dg. Verfahren 10 C 213/17m aufler Streit
gestellt’ sei eine unvollstandige Zitierung, da lediglich Kindigungsfrist und -termin dieses
Vertrags bzw. deren Anwendbarkeit auller Streit gestellt worden seien.

Folgender Sachverhalt steht fest:

Das Gebaude, in dem sich das Bestandsobjekt befindet, wurde aufgrund einer im Jahr 1986
erteilten Baubewilligung ohne Zuhilfenahme éffentiicher Mittel errichtet, Die -

IR . cic [ - o Mieter am

30.03.1987 mit der Sepdec Z Immobilien Leasing Gesellschaft m.b.H. einen Mietvertrag Uber
die Geschéftsraumlichkeiten mit einer Gesamtnutzflache von 1.666,72 m? auf unbestimmte

Zeit abgeschlossen (Beilage./A).

Die Hauptmietzinshthe betrug S 266.667,- (€ 19.379,45); dies wertgesichtert auf den
Verbraucherpreisindex 1976 mit Ausgangsbasis der fir den 12, Monat vor
Ubergabe/Ubernahme errechneten Indexzahl, wobei Schwankungen +/- 5 % unberiicksichtigt
blieben, bei Uberschreitung nur 70 % der Verdnderung angerechnet werden sollten und die
neue Indexzahl die neue Ausgangsgrundiage fur die Errechnung der weiteren
Uberschreitungen unter jeweils neuerlichem Ausschiuss von Schwankungen unter 5 % bildete

(Beilage /A, § 3).

Nachdem die Beklagte und Rechtsanwait Dr. Peter Schulyok als Masseverwalter im Konkurs
uber die damalige (Mit-)Mieterin |GGG :ch Aveur des 20-
jahrigen, mieterseitigen Kindigungsverzichtes per 31.10.2008 rechtskraftig zu hg. 29 C
733/07g gerichtlich aufgeklndigt hatten, fand die damalige Vermieterin, G-
Unternebmensbeteiligung GmbH & Co Meidlinger Hauptstrale 19 KEG, keinen geeigneten
Nachmieter. _ Geschaftsfithrer der Beklagten, fragte mit Schreiben vom
25.10.2008 bei der damals bevolimachtigten Hausverwaitung RESAG Property Management
GmbH an, ob eine prakaristische Weiternutzung gegen Ersatz der Betriebskosten und
allenfalls geringes Nutzungsentgelt fur einige Monate mdoglich sei (Beilage ./B). Am
27.10.2008 lehnte die Hausverwaltung ein prakaristische Nuizung ab, stimmte jedoch einer
Weiternutzung bis 31.1.2009 zu, unter gleichen Bedingungen, allerdings in Form eines fiir

samtliche Monate zu hinterlegenden BenUtzungsehtgeits (Beilage.f7).

In einem Gesprach einigten sich |G v R -

Eigentumervertreterin, sodass die Hausverwaltung mit E-Mail vom 29.10.2008 eine
Vereinbarung Gbermittelte (Beilagen ./C, 8 und 9), die auszugsweise lautet:
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2. Das bestehende Mietverhéitnis wurde seitens der Mit-Mieterinnen per 31.10.2008

alfein

rechiskréftig aufgekiindigt und wird nun mit der [EEE—. S
einvernehmiich bis 31.1.2009 verléngert. Das Mietverhéltnis endet an diesem Tag, ohne dass
es einer gesonderten Aufkiindigung bedarf und ohne dass dem Mieter dadurch fortwéhrende

Rechte entstehen.

3. Die verpflichtet sich, Benttzungsentgelt in Hohe von €

7.500,- netto monatlich zuziiglich Betriebskosten in Héhe von derzeit € 2.250,07 netto sowie

die darauf entfallende Umsatzsteuer iHv 20 % zu leisten. Die Gesamtsumme betrdgt sohin €
11.700,08 monatfich.”

Weitere Vereinbarungen zu im wesentlichen gleichlautenden Bedingungen mit demselben
Hauptmietzins wurden am 26.1.2009 bis 31. 07 2009 und am 30.4.2009 bis 31.01.2010
getroffen (Beilagen./D und E). Bei Gesprdchen PP i Janner 2010 mit Mag. Dibell
und Frau Rieder von der Vermieterseite verblieb man so, den Hauptmietzins von € 7.500,--

netto bis auf weiteres beizubehalten. Hinsichtlich der Vertragsdauer wurde keine Einigung
erzielt. Der Beklagten wurden weiterhin € 7.500,-- Hauptmietzins samt Betriebskosten und Ust
vorgeschrieben und von ihr bis Ende 2014 auch bezahlt (vgl. Beilage ./6 in hg 29 C 503/15 w).

Im Jahr 2015 brachte die G-Unternehmensbeteiligung GmbH & Co Meidlinger Hauptstralte 19
KG zu hg 29 C 503/15 w Mietzins- und Raumungsklage ein. Das Verfahren, bei dem es
inhaltlich um Betriebskosten ging, endete mit einem Vergleich, in dem sich die Beklagte
verpflichtete der Klagerin € 9.000,-- (Betricbskostenakonti von 1/2015 bis einschlielich
3/2016 inkl. 20 % USt) zu zahlen. Ansonsten wurden weiterhin € 7.500,-- Hauptmietzins samt
Betriebskosten und Ust vorgeschrieben und von der Beklagten bezahit (Beilage ./17).

Wie oben erwidhnt, hat die Klagerin mit Kaufvertrag vom 15.11.2016 bzw.
Anderungsvereinbarung vom 16.12.2016 die Liegenschaftsanteile erworben und wurde somit
zur neuen Wohnungseigentimerin des vermieteten Geschéftslokales. Im Kaufvertrag wurde
unter Punkt VI Gewahrleistung® festgehalten, dass der Klagerin als Kauferin die Moglichkeit
gegeben wurde, Einsicht in sdmtliche relevante Unterlagen zu nehmen. Hierzu zahiten
insbesondere Mietvertrage, aktuelle Vorschreibungen, Zinslisten, Saldenlisten sowie jene
Informationen und Unterlagen, die bei der zustandigen Hausverwaltung auflagen (Beilage ./4).

Auch nach Erwerb durch die Klagerin und die Ubernahme der Verwaltungsagenden durch die
neue Hausverwaltung CCl Immobilientreuhand GmbH bis einschlieRlich der Miete September
2017 wurde der Mietzins in Hohe von € 7.500,- plus Betriebskosten und Umsatzsteuer

vorgeschrieben und von der Bekiagten bezahlt (Beilage ./17).

Im hg. Kiindigungsverfahren 10 C 213/17m stellten die Parteien am 31.5.2017 hinsichtlich des
Mietvertrages vom 30.3.1987 aufer Streit (Beilagen./ F und 2), ,dass dieser Mietvertrag nach
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wie vor auf das gegenstandiiche Mietverhéitnis anzuwenden ist. Dies hinsichtlich
Kindigungsfrist und Termin (§ 2 Punkt 2 des Mietvertrages).”

Von Oktober bis Dezember 2017 schrieb die Hausverwaltung der Beklagten einen
Nettomietzins von monatlich € 29.920,23 und einen Bruttomietzing von € 39.085,25 vor
(Schreiben vom 27.9.2017 samt Anhéngen, Beitagen ./12 bis 14). Dies mit der Begriindung,
dass es sich um indexierte Mietvorschreibungen handle. Das geringfugige Benlitzungsentgelt
iHv € 7.500,-- netto sei mit 31.10.2010 befristet gewesen, sodass die Mietzinsvereinbarung
laut Vertrag vom 30.3.1987 (umgerechnet € 19.379,45 netto) samt Wertsicherung gelte. Nach
der letzten Indexerhéhung im Februar 2006 auf € 25.758,97 héatten sich im Marz 2008 und
2011, Mai 2013 und zuletzt im April 2017 weitere Erhéhungen ergeben, sodass sich der
Nettobetrag von € 29.920,23 ergebe.

Mit Schreiben vom 11.10.2017 mahnte die Kldgerin € 26.904,28 (zzgl Zinsen und
Anwaltskosten) an ausstandigem Oktobermietzins 2017 ein, weil weiterhin der Mietzins von €
12.180,97 (Nettohauptmietzins € 7.500,-- + Betriebskosten + USt) bezahlt wurde
(Beilage ./15). Die Beklagte zahite auch fir die Monate November 2017 bis Janner 2018
jeweils € 12,180,897 an Bruttomietzins.

Nicht festgestellt werden konnte, ob die ab Janner 2018 um € 21,01 geringflgig erhohte
Mietzinsvorschreibung auf € 39.106,26 brutto auf einer Erhdhung des Hauptmietzinses oder

der Betriebskosten resultiert.

Beweiswiirdigung:

Soweit sich Feststellungen auf den Inhalt unbedenklicher Urkunden beziehen, sind diese bei

den jeweiligen Feststellungen in Klammerausdriicken angefuhrt.

Der Geschaftsfuhrer der Beklagten, [N war glaubwirdig, weil er dem Gericht alle
relevanten Ablaufe ab dem Jahr 2000 (Beginn seiner Téatigkeit) bezlglich Konkurs,
Rechtsnachfolge und Mietvereinbarungen widerspruchsfrei und nachvollziehbar — auch im
Einklang mit den entsprechenden Urkunden - erkldaren konnte. Auf Nachfrage vermochte er

Details zu nennen, die seine Glaubwlrdigkeit zuséatzlich starkten.

Dass der Hauptmietzins in der Vergangenheit bezahlt wurde, ist zwar nicht ausdriicklich auRRer
Streit gestelit, es wurde aber auch nichts Gegenteiliges vorgebracht. Andernfalls wéren

Gberdies auch altere Riickstinde eingeklagt worden.

Die Non-Liquet-Feststellung zur Mieterhéhung Jénner 2018 ergibt sich mangels Vorbringen

und Beweisergebnissen dazu.
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Rechtlich folgt:

Gem. § 1 Abs 4 Z 1 MRG fallt der Bestandgegenstand in den Teilanwendungsbereich, sodass
ua § 29 MRG anzuwenden ist. Dass der Hauptmietzins in den Beilagen./C bis E als
Beniitzungsentgelt bezeichnet wird, hat rechtlich keine Bedeutung, zumal aus den
Vereinbarungen zweifellos hervorgeht, dass es sich um Mietvereinbarungen handelt, dies
auch nicht strittig ist und auch die Vorschreibung von € 7.500,-- Nettomietzins den Zeitraum

danach auBer Streit gestellt wurde.

GemaR § 29 Abs 1Z 1 MRG wurde der Mietvertrag vom 30.3.1987 mittels Aufkiindigung
aufgelost. Der Mietvertrag aus dem Jahr 1887 ist damit endglltig aufgelost, ein
Wiederaufieben rechtlich unméglich. Denkbar wére nur ein ausdricklicher oder konktudenter
Vertragsabschluss zu denselben Bedingungen. Dies wurde von der Ki&gerin nicht einmal
vorgebracht. Wie festgestellt, wurde die Weitergeltung des gesamten Vertrages auch nicht

auller Streit gestellt.

Bei Auslaufen der schriftlichen Vereinbarungen bestand hinsichtlich der zukinftigen
Vertragsdauer keine Einigung, hinsichtlich des Mietzinses sollte die bisherige Regelung bis
auf weiteres beibehalten werden. Dies ist schon nach dem Wortsinn nicht als verbindliche
Regelung tber den Mietzins fur die Zukunft oder auch nur fur einen konkreten Zeitraum
anzusehen. Ebensowenig kann aus dem Umstand, dass weiterhin € 7.500,-- netto
vorgeschrieben und bezahlt wurden, konkludent auf eine unbefristete Mietzinsvereinbarung in
dieser Hohe geschlossen werden. Gem § 863 ABGB darf namlich kein vernuinftiger Grund zu
zweifeln bestehen, zumal dieser Betrag eben nur bis auf weiteres beibehalten werden solite

und keine terminliche Fixierung erfolgte.

Es kommt daher § 28 Abs 3 lit b MRG zur Anwendung, wonach Mietvertrage, die nach Ablauf
der wirksam vereinbarten oder verlangerten Vertragsdauer weder vertraglich verlangert noch
aufgeldst wurden, einmalig als auf drei Jahre erneuert gelten. Wird der Mietvertrag nach
Ablauf dieser drei Jahre ein weiteres Mal nicht aufgelost, gilt er als auf unbestimmte Zeit
emeuert. Die letzte Vereinbarung Beilage./E mit € 7.500,-- Nettomietzins endete mit Ablauf
des 31.01.2010, Daher kam es nach Ablauf von drei Jahren am 31.01.2013 zu einer
Verlangerung des Mietverhéltnisses auf unbestimmte Zeit, sodass sich auch die Vereinbarung
Uber den Mietzins entsprechend verlangerte, sodass der Nettohauptmietzins nach wie vor €
7.500,-- betragt.

Der Beweisantrag des Klagevertreters auf Einvernahme von | 2
abzuweisen: Die begehrte Feststellung, dass keine mindliche Verldngerung des

Mietvertrages getroffen wurde, war bereits aufgrund de —zu treffen.

V1At 10 THEUTRWesileiKieiderbauer 10 C 798-17z.ad: 8von9



Hinterlegt am 21.02.2018 - 13:40

10 C 795/17z

Uberdies besteht kein Vorbringen der Beklagten, dass eine mindliche Vertragsvertdngerung
vorliegt. Da es aufgrund der Vertragsverlangerung gem § 29 Abs 3 it b MRG nicht darauf
ankommt, ob die Voreigentumerin Handlungen gesetzt hat, die von der Beklagten als
dauerhafter Verzicht auf die Anhebung des Mietzinses auf das urspringlich vereinbarte
Niveau verstanden werden durften und eine konkludente Vertragsverlangerung auch nicht

vorliegt, war dieser Beweisantrag auch rechtlich nicht von Relevanz.

Da die Klagerin den Grund fir die geringflgige Erhdhung des vorgeschriebenen
Bruttomietzinses von Dezember 2017 auf Janner 2018 weder vorgebracht noch bewiesen hat,
ist ihr auch der Beweis eines Mietzinsrlickstandes iHv € 21,01 misslungen, welcher ohnehin

nur relevant ware, falls es sich um Betriebskosten handelt.

Die Erklérung Gber die Aufldsung des Mietvertrages gem § 1118 ABGB erfolgte daher nicht zu
Recht, weshalb auch das Radumungsbegehren abzuweisen war.

Gemal § 236 ZPO kann bei rechtlichem Interesse ein Zwischenantrag auf Feststellung tiber
das Bestehen eines prajudiziellen Rechtes oder Rechtsverhaltnisses gestellt werden, wenn
die Feststellung tGber den Prozess hinausreicht. Dies ist der Fall, weil die Héhe des
Hauptmietzinses fir das Raumungsbegehren eine Vorfrage bildet, aber auch (im Gegensatz
zur blofRen Klagsabweisung) Uber dieses Verfahren hinausreicht (MietSlg 29.623).

Die Kostenentscheidung beruht auf § 41 ZPO.

Bezirksgericht Meidling, Abteilung 10
Wien, 09.01.2018
Dr. Leonore THEUER, Richterin
Elektronische Ausfertigung gemdif § 79 GOG

VAL 10 THEUERWrteile\Klederbauer 10 C 795-172 adl Svon 9
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Enns, am 25.11.2024

Eigene Geschiftszahl: GUTST032024035

Die i s @ (im Folgenden kurz AG) beauftragte den Sachverstandigen
mit der Begehung seiner Flllale in 1120 Wien/Meidling, Meidlinger HauptstraRe 19. Im Zuge der
Begehung, sollen bestehende Méngel an der angemieteten Bausubstanz, der technischen
Gebaudeausristung sowie etwaige Sicherheitsméngel begutachtet, und nachfolgend monetar
bewertet werden.

Aufgrund der zeitlichen Ressourcen besteht kein Anspruch auf Vollstandigkeit. Der Fokus wurde auf
die fur den Betrieb des AG essenziellen Bereiche gelegt.

Nachfolgend werden die Ergebnisse dieser Mangelaufnahme aufgelistet sowie eine
Grobkostenschatzung der notwendigen Sanierungsmafinahmen beigelegt.

1.1 Grundlagen zur Befundaufnahme

Als Grundlage dienen die vorliegenden Dokumente:

- Ausflhrungen des AG

- Bereits vorliegende Angebote zur Sanierung von Bauteilen
Ausristung:

- Spiegelreflexkamera

- Messstab

- Feuchtemesssystem GANN Hydromette BL €

- Warmebildkamera FLIR ONE PRO

1)79
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Technische Nutzungsdauer gem. Nutzungsdauerkatalog des HV der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten SV Osterreichs, LV Steiermark und Karnten (Ausgabe 2020):

Abgehangte Decke Metallkassette 10-25 Jahre

Aufzlige hydraulisch 15— 20 Jahre
Bodenbelag Textil: 5 — 15 Jahre
Bodenbelag Vinyl 15 -30 Jahre
Bodenbelag Fliese 15— 25 Jahre
Beschichtung Farbe Innen 5 — 10 Jahre
Beschichtung Farbe Aulen 10— 15 Jahre
Bitumenabdichtung genutzt . 20 - 50 Jahre
Fenster Aluminium 20 —40 Jahre
Fenster Kunststoff 20 - 30 Jahre
AuBentiire Nurglas 15~ 25 Jahre
Lichtkuppeln Metall-Glas 15 - 30 Jahre
Einrichtung Sanitér 15 - 25 Jahre

Laftungsanlagen Gesamtanlagen 10— 20 Jahre

2 BEGEHUNGSBERICHT ALLGEMEIN

Das gegensténdliche Objekt ist ein Stadthaus in der Meidlinger Hauptstrae 19 in 1120
Wien/Meidling. Der AG betreibt darin einen Bekleidungshandel mit den dazugehdérigen Sanitar- und
Sozialrdumen auf zwei Ebene, dem EG und, 1.0G. die dazugehorigen Technikrdume befinden sich
aukerdem im 1.UG sowie DG. Die Ebenen sind tber eine innenliegende Treppe sowie einen
hydraulisch betriebenen Aufzug erschlossen. Das Gebaude ist unterkellert. Der Keller wird zu
Technikzwecken sowie einer Tiefgarage in Verwendung gebracht. Im 1.0G kann dber die
Sozialraume eine Dachterrasse benutzt werden.

Das Objekt wurde im Jahr 1988 in Betrieb genommen und hat daher ein Alter von 36 Jahren. In der
bisherigen Nutzungsperiode wurden keine wesentlichen Anderungen an der Struktur sowie
Ausstattung des Objekts vorgenommen. Es zeigen sich teils deutliche Abnutzungserscheinungen.

Das Geba#ude wird durch den AG angemietet.

Flachen (inkl. Stiegen und Nebenfldchen)

EG+ 1.0G: ca. 1500m? (Verkauf / Lager)
1.0G: ca. 170m? (Sozialrdume / L.ager)
GESAMT ca. 1670m?

Die Begehung fand am 11.09.2024 statt.
Teilnehmer:

DI Dietmar Ebner Zivitechniker

2179
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Abb. 2 Grundriss Erdgescholl EG

4179




o ——

s ! 4’{1 X TN
Lreared
Architektur +
Bausmanagement

VIKTUR" ¥

-
LA
»

s
. )
J FILIALE MEIDLINC

S NTOTOACCE A A

Abb. 3 Grundriss 1.0G (exkl. Sozialrdume)
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Abb. 4 Lage Sozialrdume
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3 BEGEHUNGSBERICHT BAUWERK

3.1 Wassereintritt 1.0G

Nach information des AG kam es in der Vorzeit, durch Gebrechen an den dariberliegenden HKLS-
Installationen, zu wiederholten Wassereintritten in das OG des betreffenden Objekts.

Es zeigen sich deutlich sichtbare Spuren des Wassereintritts an den Blechkassetten der abgehangten
Decke sowie dem darunterliegenden Bereich des Textilbelags. Blechkassetten sowie Bodenbelag
zeigen Schaden an.

7178
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Abb. 7 instalfationsebene und Ablaufspuren

Laut AG wurden die Ursachen der Wassereintritte behoben. Die Spuren und Folgeschaden an
Blechkassetten und Textilbelag jedoch nicht.

MASSNAHME
Austausch der betroffenen Blechkassetten sowie des betroffenen Textilbelags.

8179
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3.2 Dachterrasse

im OG des Objekts befindet sich, an der stlichen Geb&udeseite, eine Dachterrasse mit einer Flache
von ca. 150m?, Die Flache wird durch eine Fenstertiir im Sozialraum erschlossen und
augenscheinlich nur in geringen Teilbereichen genutzt. Der Belag wird durch Betonplatten gebildet.
Als Untergrund wird eine Lagerung im Splittoett vermutet, dies konnte im Zuge der Begehung nicht
geprift werden. Die Entwédsserung erfolgt ber mehrere Dachablaufe. Die Art und Ausflhrung der
Abdichtung konnten im Zuge der Begehung nicht gepriift werden. Das Alter der Konstruktion ist, wie
das Gesamtobjekt 36 Jahre. Die technische Nutzungsdauer (Annahme bituminése Abdichtung)
scheint, aufgrund des Zustands und der fehlenden Wartung und fehlenden laufenden Erneuerung,
daher bereits erreicht.

Die Terrasse zeigt intensiven Bewuchs. Die Fugen zwischen den Betonplatten sind mit organischen
Rlckstanden (Laub, Moos) verschlossen. Es zeigen sich Anwiichse von Strduchern verteilt ither die

gesamte Flache.

9179
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Abb. 8 Organische Riickstande und Bewuc) '

Die Sackelausbildung in Form von angeklebten Faserzementplatten I6st sich teilweise vom
Untergrund. Das darunteriiegende Dammmaterial ist teils ungeschiitzt. Es zeigen sich Risse und

Algenbildung an der umliegenden Fassade.
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Abb. 9 Sockelausbildung, Fassadenrisse
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Die Anschliisse von Fensterbdnken und Attikaabdeckung zeigen Offnungen, welche einen
Wassereintritt in die darunterliegende Konstruktion ermaglichen. Es zeigen sich im Rauminneren
Spuren von bereits erfolgten Wassereintyitten.
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Die Ablaufe sind stark verschmutzt. Ein geregelter Ablauf von Niederschlag kann nicht gewéhrleistet
werden.

s .

N RV T
Abb. 11 Verschmutzer Ablauf

Die Regenrinne der angrenzenden Fassade ist teilweise komplett mit Laub und organischen
Rucksténden geflllt. Niederschlagswasser kann nicht mehr Uber Fallrohre abgeleitet werden und rinnt
Uber die Dachrinne, teilweise an der Fassade, ab. Es zeigen sich deutliche Ablaufspuren und
Rissbildungen in der Fassade.
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Abb. 12Verstopfte Regenrinnen im EG und OG




cregfec
Architektor +
Baumanagement _J

Im Bereich unterhalb der Dachterrasse zeigen sich Spuren von vergangenen Wasserdurchgangen.
Die Untersicht wird durch eine abgehéngte Decke gebildet. An den PlattenstéRen zeigen sich
deutliche Spuren. Der dariiberliegende Zwischenraum konnte im Zuge der Begehung nicht in
Augenschein genommen werden. Es wird vermutet, dass die Terrassenabléufe darin verzogen, und
zu einem Fallrohr geleitet werden, die Spuren deuten auf eine immer wiederkehrende Undichtheit des
Systems hin. Eine Sanierung wurde, wenn dann, nur provisorisch vorgenommen.

" Abb. 13 Ablaufspuren unterhall der Dachterrasse

Gemén ON B 3691:2019-05 handelt es sich beim gegenstandlichen Dachaufbau um ein Dach der
Nutzungskategorie K3. Die Dachflache ist dementsprechend in jahrlichem intervall zu warten. Dabei
sind die Dachabidufe und Dachrinnen zu reinigen und die Anschliisse zu kontrollieren.

Der aktuelle Zustand der Terrasse zeigt einen deutfichen Wartungsstau an. Instandhaltungsarbeiten
wurden augenscheinlich seit langer Zeit nicht durchgefiihrt.

MASSNAHME
Die gesamte Fléche ist grundiegend zu sanieren. Dabei sind alle Fassadenanschlisse sowie die

Dichtheit des Dachaufbaues zu Uberprifen. Vorhandenen Méngel und Schiaden sind zu beheben.
Aufgrund des Alters, Zustands und der angezeigten Schaden der Konstruktion ist eine Erneuerung
der Abdichtung zu erwarten.

Die Fassade zeigt deutliche Abnutzungserscheinungen an. Die technische Nutzungsdauer des
Oberputzes ist bereits deutlich Giberschritten. Die vorhandenen Schaden sind zu beheben und die
Gesamtflache grundlegend zu sanieren.

Anschlisse an Fensterelemente sind, aufgrund der angezeigten Schaden, zu erneuern.
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Tabelle 1 — Nutzungskategorien (K1 bis K3) in Abhangigkeit von der Schadensfolgeklasse und

Nutzungsdauer
Geplante Nutzungs- Schadensfolgeklasse analog ONORM EN 1990/Gebiudenutzung
dauer des Dachauf-
baus (in [ahren) cc1 2 ccs
Geringe oder vernach-  |Betrachtliche wirtschaft- Sehr grofSe wirtschaftliche,
tlassigbare wirtschaft- liche, soziale oder umwelt-  [soziale oder unnweltbeein-
liche, soziale oder beeintrichtigende Folgen bei |trachtigende Folgen bei Ver-
unnweltbeeintrach- Versagen der Dachabdich- sagen der Dachabdichtung
tigende Folgen bei tung
Versagen der Dachab-
dichtung
z, B z.B.: z B.:
Lagergebiude ohne Wahn- und Bitrogebiude, Gebiude mit hohen Ver-
besondere Giiter. ffentliche Gebaude mit mitt- |sageusfolgen {z. B. eine
Einstellhatlen, land- leren Versagensfolgen (z.B. |Konzerthalte. Krankenhaus,
wirtschaftlich genutzte |ein Birogebiude} Kraftwerk, Museen) sowie
Nebengebiude Bauwerke mit lebenswich-
tiger (nfrastrukturfunktion.
wichtiger sozialer Funktion,
Bauwerke mit Fassungsver-
mbgen liber 1000 Persenen,
Dachabdichtungen, die nur
mit sehr groBem Aufivand
zuganglich sind
Bis 10 Ki - —
20 K2 K2 K3
30a K2 K3 {K3
i Bei unterschiedlicher Nutzung gilt die jeweils hherwertige Einstufung. sofern die
‘Gebiudeteile nicht baulich getrennt sind.
Dacher mit einer geplanten Nutzungsdauer unter S Jahre untertiegen nicht dieser ONORYM.
Die angefiihrte Nutzungsdauer gilt bei Instandhaltung gemas Abschnizt 7 und bei ublicher klimatischer. mechanischer adec
bauphysikalischer Beanspruchung.
1 Bei Flassigabdichtungen betrigt die ubliche Nuszungsdauer 25 Jahre gemafl ETAG 003.

) Nutzungskategorie gemifR Tabelle 1
Merkmal Abschnitt ;
K1 K2 g K3
Begriinung/Ver- Schiitthohe bis 30 cm’
kehrsflichen nicht zulassig und einfach abzubauende zulassig
Beldge zuldssig :

Wa;tungs-/lnspekti- ' 7 < 2 Jahre < 1 Jahr < 1]Jahr
onsintervall
chhtheltspr‘_ufupg/ - empfohlen (mit Ausnahme der Wasserprobe}
Feuchtemonitoring

Abb. 14 Auszug ON B3691
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3.3 Geldnder Innentreppe

Das Gelander der innentreppe zeigt Schaden der Befestigung, welche nur behelfsmaRig, mit
Klebeband, repariert wurden. Die ordnungsgemafe Funktion kann daher nicht gewahrleistet werden.
Es handelt sich hierbei um einen Sicherheitsmangel, welcher ehest behoben werden muss.
Die gesamte Konstruktion hat die technische Nutzungsdauer (berschritten und zeigt deutliche
Abnutzungserscheinungen.

MASSNAHME
Aufgrund der vorhandenen Beschadigung und Abnutzungserscheinungen ist das Gelander, als
Sicherheitseinrichtung, zu erneuern.
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3.4 AuBenfassade

Die Fassade wird straRenseitig durch, mechanisch befestigte, Steinelemente ausgebildet. Die
Steinplatten sind augenscheinlich mechanisch, mit Edelstahlschrauben, mit dem Untergrund
verbunden. Ob es sich dabei um eine nachtréglich Sicherungsmaflnahme oder die primare
Befestigung handeit, ist weder dem SV noch dem AG bekannt. Aufgrund der fortgeschrittenen
technischen Nutzungsdauer wird eine grundlegende, konstruktive Uberprifung der Steinfassade
empfohien um eine Abldsung und Abfallen von Steinplatten zu verhindern.

Es zeigen sich Schéden , hauptséachlich im Sockelbereich, durch Abplatzungen und Brlche der
Steinplatten.

MASSNAHME
Uberpriifung der Befestigung durch eine Fachfirma. Austausch der Beschédigten Platten.
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Die ostseitige Gebaudeseite und innerhalb der Passage ist in Form einer Putzfassade ausgebildet. Es
zeigen sich starke Verschmutzungen, Abplatzungen und Korrosion durch Gebrauch und
Vandalismus. Die abgehédngte Decke zeigt Spuren von Wasserdurchgangen und behelfsmaRigen
Reparaturen (siehe 3.2 Dachterrasse). Beleuchtungskoérper fehlen. Es zeigt sich ein Wartungsstau im
gesamten Bereich. Der Oberputz hat die technische Nutzungsdauer Uberschritten.
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Abb. 18 Schaden und fehiende Leuchtmittel

MASSNABME
Die Putzfassade und Untersicht sind zu sanieren. Dabei sind Schdden zu beheben und die

Oberflache neu mit Witterungsschutz auszustatten.

20079
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3.5 Aufzug

Der Aufzug im Objekt verbindet das EG mit dem 1.0G. Die Anlage wurde 1988 in Betrieh genommen
und ist dementsprechend 36 Jahre alt. Der Aufzug wird regelmaRig durch eine Fachfirma gewartet, ist
funktionsfahig und in Betrieb. Der Abtrieb erfolgt tiber ein hydraulisches System, dessen
Technikzentrale im 1.UG (Tiefgarage) des Objekts untergebracht ist.

Die innenausstattung wurde augenscheinlich seit Betriebsbeginn nicht erneuert. Es zeigen sich
deutiiche Abnutzungsspuren an den Oberfléchen. Die Beleuchtung ist nur teilweise in Betrieb.

Das Gesamisystem hat seine technische Nutzungsdauer iiberschritten.

21179
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Abb. 20 Typenschild und Waﬂunéééir’k_é%w: '

Im Technikraum zeigt sich im Zuge der Begehung ein offener Schaltkasten, Verschmutzungen sowie
augenscheinlich veraltete Aushangdokumente. Es wird empfohlen die Technikzentrale zu warten.
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Abb. 23 Wartungsbuch
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MASSNAHME
Erneuerung der Oberflachen und Beleuchtung. Wartung der Technikzentrale.
Uberarbeitung der Aufzugsanlage gesamt.

3.6 Fenster/Portale

3.6.1 Schaufenster

Die straRenseitigen sowie in der Passage angeordneten Schaufenster stammen aus der Zeit der
Errichtung und haben daher ein Alter von 36 Jahren. Die Schaufenster bestehen aus
Aluminiumprofilen mit Einscheibenverglasung. Die Art der Verglasung (Einscheiben-Sicherheitsglas
oder Floatglas) konnte im Zuge der Begehung nicht festgestellt werden. Die Priifung der Glasart
wird empfohlen, um ein potenzielles Sicherheitsrisiko ausschlieBen zu kdnnen. Im Falle der
Verwendung von Floatglas ist diese unbedingt und ehest auszutauschen. Floatglas bricht in
groRen Scherben, daher besteht im Schadensfall akute Verletzungsgefahr.

Die Konstruktion hat ihre technische Nutzungsdauer erreicht und ist in schlechtem Zustand. Es
zeigen sich groBe Lécher in den Anschlussfugen. Das Eindringen von Ungeziefer und kleinen Tieren
ist dadurch méglich.

Die bauphysikalischen Eigenschaften entsprechen bei Weitem nicht den aktuellen gesetzlichen
Anspriichen an den Warmeschutz gem. OIB RL 6.

Da der Verkaufsraum direkt an die Fenster angrenzt und kein abgeschlossener Schauraum
ausgebildet ist, ist eine andere thermische Abgrenzung zB. durch Innenwande nicht moglich.

Abb

W J—

24 Offnungen in der Fassade

Der Socke! der Schaufenster besteht aus einem, an einem Stahlbetonsocke! befestigten Stahlprofil.
Samtliche Bauteile sind komplett ungeddmmt ausgefuhrt. Der gesamte Bereich der Schaufenster ist
somit ohne jeglichen Warmeschutz ausgefihrt und eine einzige durchgehende Warmebricke.
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Die Schaufenster in der Passage miissen als Brandschuizverglasung ausgefiihrt sein, um einen
Brandiberschlag zu verhindern. Die Vergiasungen zeigen einen dementsprechenden Priifstempel,
Aufgrund des Alters und Gesamtzustandes ist eine Uberpriifung der Brandschutzelemente jedenfalls
zu empfehlen.
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" Abb. 26

Die Schaufenster sind schadhaft, veraltet und entsprechen in keiner Weise den aktuellen Regeln der
Technik.

MASSNAHME
Die Schaufenster sind komplett zu erneuern. Eine Prifung der Brandschutzverglasung und der Art

der Verglasung (Floatglas oder ESG) ist auf jeden Fall ehest vorzunehmen, um ein Sicherheitsrisiko
ausschlieRen zu kénnen.
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3.6.2 Fensterelemente ALU

Die stralkenseitigen Fenster bestehen aus Aluminiumprofilen mit 2-Scheiben Isolierglasfillung. Die
Fenster sind, so wie das Gesamtobjekt, 36 Jahre alt und daher am Ende ihrer technischen
Nutzungsdauer angelangt. FUr die Fensterelemente liegen keine Priffberichte vor, Aufgrund des
Alters und der Bauweise ist jedoch davon auszugehen, dass diese den aktuellen bauphysikalischen
Anforderungen nicht entsprechen.

Die Brustungshéhe entspricht nicht den aktuell gultigen, gesetzlichen Vorschriften gem. OIB RL
4:2023. Das Fensterparapet hat eine Hohe von ca. 60cm und unterschreitet damit die Mindesthéhe
von 85cm. Die aullen angebrachten Metallbugel dienen in keiner Weise als Absturzsicherung.
AuRerdem ist an 2 Stellen direkt vor der Fensterdffnung ein Mdbel angestellt, was zu einer direkten
Aufstiegsmadglichkeit fiihrt. Beide Stellen befinden sich frei zuganglich im dffentlichen Verkaufsraum.
Es handelt sich hierbei um einen ekiatanten Sicherheitsmangel, der sofort behoben werden
muss. Es herrscht akute Absturzgefahr!

Abb. 27 BrUsl‘ungshOhe,
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Qslerrelchischos Institut fur Bautechnik Q18-330.4-026:23 QIB-Richtimio 4

4.2 Anforderungen an Absturzsicherungen

421 Die Hohe der Absturzsicherung hat mindestens 1,00 m, ab einer Absturzhdhe von mehr als 12 m
mindestens 1,10 m zu beltragen. Bet Wohnungstreppen genligt eine Hohe der Absturzsicherung
von 90 cm. Die Hohe der Absturzsicherung wird von der Standflache gemessen. Bei Absturzsiche-
rungen mit einer oberen Tiefe von mindestens 2¢ cm (z.B. Bristungen, Fensterparapete) darf die
jeweils erforderliche Héhe um die halbe Briistungstiefe abgemindert, jedoch ein Mindestmafl von
85 cm nicht unterschritten werden.

Abb. 28 Auszug aus OIB RL 4:2023
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Abb. 29 L ageskizze Fenster ToTmenT et

Die Funktion der Fenster ist nur mehr teilweise gegebene. Die Flligel 6ffnen und schliefen schlecht
bzw. klemmen. Ein Flugel ist stark schadhaft und fallt bei Versuch des Kippens aus dem Rahmen.
Das betroffene Fenster ist frei zuganglich im oifentlichen Verkaufsraum.

Es handelt sich dabei um einen ekiatanten Sicherheitsmange!!
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Abb. 31 Kiemmende Fensterfitige!

MASSNAHME
Aufgrund der vorherrschenden Sicherheitsmingel sind die Fenster sofort zu sichern,
Erneuerung der Fenster aufgrund Schéden und itberschrittener technischer Nutzungsdauer.
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3.6.3 Fensterelemente Kunststoff

An der ostseitigen Gebaudefassade wurden Kunstofffenster mit 2-Scheiben Isoliervergiasung
eingebaut. Die Fenster sind, so wie das Gesamtobjekt, 36 Jahre alt und haben daher ibre
technischen Nutzungsdauer bereits deutlich Uberschritten. Fir die Fensterelemente liegen keine
Priifberichte vor. Aufgrund des Alters und der Bauweise ist jedoch davon auszugehen, dass diese
den aktuelien bauphysikalischen Anforderungen nicht entsprechen.

Abb, 32 Stempel Produktionsdatum
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Die Fenster sind teilweise nicht funktionsféhig. Die Fenstertire im Lagerbereich ist notdiirftig mit
Klebeband fixiert. Es zeigen sich Schiden an den Fensterleibungen in Folge Wasserdurchgange aus
der Vorzeit (siehe 3.2 Dachterrasse).

AT

" Abb. 33 Schaden an Fenster und Leibung

MASSNAHME
Erneuerung der Fensterelemente aufgrund Schaden und Uberschrittener technischer Nutzungsdauer.
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3.6.4 Eingangsportal

Das Eingangsportal wird durch Nurglas-Schwingtiiren unbestimmten Glastyps mit dahinterliegendem
Warmluftvorhang gebildet. Es zeigen sich bis zu 10mm groke Spalten umlaufend um die Elemente.
Der Verschluss erfolgt Uber manuell zu versperrende Bodenbolzen.

Die Turelemente haben ein Alter von 36 Jahren und damit die technische Nutzungsdauer deutlich
{iberschritten. Das Portal entspricht aus bauphysikalischer und sicherheitstechnischer Sicht nicht
mehr den Regeln der Technik.

+

«al’

Abb. 34 Eingangsportal N
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Abb. 35 Schaden am Portal

MASSNAHME
Erneuerung der Eingangsportale aufgrund Schaden und Uberschrittener technischer Nutzungsdauer.

Das gesamte Eingangsportal [dsst sich in einen darunterliegenden Technikraum versenken. Das
System ist laut AG betriebsfahig und wird in den Sommermonaten verwendet. Im Technikraum
konnten keine Sicherheitseinrichtungen wie zB. Einzaunung von beweglichen Teilen zum Schutz
gegen Einkiemmen vorgefunden werden. Die Hebeanlage ist frei zuganglich. Eine Betriebsanieitung
konnte nicht vorgefunden werden.

Es ist daher von einem erheblichen Sicherheitsrisiko auszugehen.
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Abb. 37 Anleitung Handbetrieb

MASSNAHME
Uberpritfung der Gesamtanlage und Sicherheitseinrichtung. Der notwendige Einbau einer
Sicherheitseinrichtung im Technikraum scheint unbedingt notwendig.
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3.7 Oberlichten

Die Biros und Nebenrdume im 1.0G werden tiber Glas-Oberlichten belichtet. Die Beluftung der
Raume erfolgt Gber einen elektrisch dffenbaren Flugel. Die Verglasung erfolgt Uber 2-Scheiben
Isolierglas. Die Elemente sind, wie das Gesamtobjekt 36 Jahre alt und haben die technische
Nutzungsdauer daher Uberschritten. Es zeigen sich deutliche Verschmutzungen und Ablaufspuren an
der Innenseite. Dies deutet auf einen {angeren Wartungsstau und fehlende Instandhaltung hin.

Die Oberlichte Gber dem Buiro Filialleiter zeigt eine Beschadigung der &ulieren Glasscheibe. Es
handelt sich dabei augenscheinlich um herkémmliches Floatglas und kein Einscheiben-
Sicherheitsglas (ESG). Die Innere Fensterscheibe muss, gem. OB RL 4, 5.3 Geneigte Verglasungen,
in jedem Fall aus Verbund-Sicherheitsglas bestehen. Dies konnte im Zuge der Begehung nicht
geprift werden. Um einen Sicherheitsmangel ausschlieen zu kénnen ist die Konstruktion durch
einen Fachmann ehest zu untersuchen.

e e o e

Abb. 38 Schaden tiber Biro Fifialleiter
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MASSNAHME
Uberpriffung der Konstruktion hinsichtlich Sicherheitsmangel.
Erneuerung aller Fenster aufgrund Uberschrittener technischer Nutzungsdauer.

3.8 Innentlren

Die Innentiren aus Holzwerkstoff (Réhrenspan oder Waben) und haben ein Alter von 36 Jahren. Die
Turen sind funktionsfahig und zeigen augenscheinlich keine mechanischen Beschadigungen. Die
Turzargen bestehen aus lackierten Stahlprofilen. Die Beschichtung ist an allen Taren abgenutzt und
beschadigt. Die Konstruktion hat ihre technische Nutzungsdauer jedenfalls Uberschritten.
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Abb. 40 Innentuiren WC Anlage

MASSNAHME
Neubeschichtung der Tirzargen und Austausch der Turblétter aufgrund Schédden und Uberschrittener
technischer Nutzungsdauer.
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3.9 Brandschutztiiren/Notausgang

Die Brandschutztiiren sind als Stahltiren ausgefihrt. An den Tarelementen konnte keine Priifplakette
vorgefunden werden. Ein Nachweis der Funktion ist daher nicht gegeben.

Die Brandschutztire im EG stellt einen Notausgang dar. Die Tre darf naturgemaf nicht
verschlossen sein. Diese ist nur Uber die Falle geschtossen und gilt daher fur Versicherungsstandards
als nicht verschlossen. Dies ist ein zu behebendes Sicherheitsrisiko.

MASSNAHME
Verriegelung mittels neu anzubringenden Schlosses mit Panikfunktion.
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3.10Oberflachen

Die Oberflachen im Gesamtobjekt sind, wie das Gebaude, 36 Jahre alt und haben die technische
Nutzungsdauer allesamt bereits deutlich tiberschritten. Es zeigen sich Uber die gesamte Flache
verteilt starke Abnutzung und Beschéadigungen, teils auch grof3flachiger Art.

3.10.1 Béden

Die Bodenfi&chen des Altbaus sind mit Fliesen-, Textil-, und Holzbeldgen belegt. Die Belage haben
ihre technische Nutzungsdauer um ein Vielfaches (iberschritten und zeigen deutliche
Abnutzungsspuren.

Es zeigen sich mehrfach Beschédigungen an den Belagen. Die dadurch auftretenden Stolperfallen
stellen ein Sicherheitsrisiko dar.

- 41 Risse und Briiche Fliesenbelag
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Die Barrierefreineit des Objekts wurde durch nachtréglich eingebaute, provisorische, Maltnahmen
augenscheinlich vorlaufig erméglicht. Die sichere Funktion dieser Behelfsmalinahmen scheint

fraglich.

Der Fliesenbelag, generell und inshesondere an der Innentreppe, ist stark abgenutzt. Eine Einhaltung
der geforderten Rutschhemmklasse ist nicht mehr gegeben. Die urspriinglich angebrachten,
gestockten, Rutschhemmstreifen sind teilweise nicht mehr erkennbar. Dadurch besteht aktuell akute
Rutsch- und Sturzgefahr. Es handelt sich hierbei um einen Sicherheitsmange! welcher ehest zu
beheben ist.
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Abb. 43 Abgenutzte Treppe, Schaden
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Abb. 44 Schadhafte, stark abgenutzte Bodenbeisge

MASSNAHME

Erneuerung alier Bodenbelage inkl. Innentreppe. Als neuer Bodenbelag wird ein strapazierféhiger, der
gewerblichen Nutzung entsprechender, Belag empfohlen. Dabei ist insbesondere auf die
rutschhemmende Wirkung zu achten.
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3.10.2 Wande

Die Wande zeigen, tber die gesamte Flache verteilt, Beschadigungen und
Abnutzungserscheinungen. Die Farbbeschichtung zeigt Verschmutzungen und Beschadigungen und
hat ihre technische Nutzungsdauer um ein Vielfaches iiberschritten.
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Abb. 45 Abnutzung und Beschadigung der Wandfiachen

MASSNAHME
Sanierung der Schiaden an der Substanz. Vollumfangliche Erneuerung der Farbbeschichtung an

Wéanden
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3.10.3 Decken

Die Decke im Verkaufsraum besteht aus groRformatigen Metallkassetten . Diese |dsst nur schwer
Wartungsarbeiten zu und bietet eine wenig zeitgemaiie Optik. Die Beleuchtung erfolgt iber Halogen-
Spots und Rastereinbauleuchten.

Das Deckensystem samt Einbauleuchten hat die technische Nutzungsdauer deutlich Uberschritten.
Aufgrund des Alters der Decke ist erfahrungsgeman davon auszugehen, dass es keinerlei Reparatur-
bzw. Ersatzmaterial mehr gibt, sodass eine Instandsetzung bzw. Reparatur nicht méglich ist.
Bestehende Mangel, Unebenheiten, verbogene Stahlbleche, ungleiche SpaltmaRle kénnen daher
nicht saniert werden, sodass eine Erneuerung sowohl aus technischer als auch aus wirtschaftlicher
und optischer Sicht alternativios erscheint.

o— e (I
Abb. 46 Metalikassetten mit Abnutzungserscheinungen, Verfarbungen und Verformungen
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Die Decke im Sozialraum besteht aus einer Mineralfaser Rasterdecke. Diese zeigt
Abnutzungserscheinungen und Verfarbungen. Seitens AG wurde die Decke gestrichen, um eine
behelfsmaBige Verbesserung zu erlangen.

&

Abb. 47 Decke Sozialraum

MASSNAHME
Erneuerung der abgehéngten Decke aufgrund Schaden, Abnutzung und der deutlichen

Uberschreitung der technischen Nutzungsdauer.
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4 BEGEHUNGSBERICHT HKLS

Der Sachversténdige ist fur Gebéudetechnikgewerke nicht zertifiziert. Die nachfolgende Bewertung
erfolgt daher anhand der Erfahrung als Projektleiter von TU-Projekten. Die Aufsteilung zeigt
augenscheinliche Méngel und/oder Abweichungen von den aktuelien Regeln der Technik. Eine
genaue Untersuchung und Beurteilung muss durch eine Fachperson erfolgen.

4.1 Heizzentrale/Warmeerzeugung

Die Heizungszentrale konnte im Zuge der Begehung nicht begangen werden.

4.2 Wirmelibertragung

Die Warmedbertragung erfolgt im Verkaufsraum tiber einen Warmluftvorhang tiber den Eingangen,
und tiber eine Warmluft-Heizregister durch die Luftungsanlage. in den Sozialrdumen erfolgt die
Wiérmeilbertragung Gber Stahlradiatoren.

Das Warmluft-Heizregister erwarmt die Zuluft der Luftungsanlage (siehe 4.5). Diese ist laut Auskunft
AG seit langerer Zeit nicht in Betrieb. Die Funktion, insbesondere der Heizungsanlage ist daher
fraglich. Es wird darauf hingewiesen, dass die Konditionierung des Verkaufsraumes aktuell daher nur
uUber den Torluftschleier und die Abwérme der Beleuchtung passiert. Der Torluftschleier war zum
Zeitpunkt der Begehung nicht in Betrieb und konnte daher nicht gepriift werden.

Eine Steuerung und Anpassung der Raumtemperatur ist nicht maglich. im Falfe eines — empfohlenen
~ Wechsel der Leuchtmittel auf LED scheint eine Beheizung des Verkaufsraumes unméglich.
Insbesondere die veralterten Fensterelemente (siehe 3.6) erschweren dies durch den hohen
Kélteeintrag in den Wintermonaten.

Die Wéarmeiibertragung im Verkaufsraum ist daher aktuell augenscheinlich nicht ausreichend.
Ohne geregelte Beheizung ist eine dauerhafte Verwendung als Verkaufsraum unméglich.

Alle Systembestandteile haben ihre technische Nutzungsdauer deutlich tibetschritten und sind
hochstwahrscheinlich nicht auf die Raumsituation ausgelegt.
Generell ist eine Nachberechnung der Warmeverteilung zu empfehlen.
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Abb, 49 Ungedammte Heizungsleitung in uberliegende Bereiche

MASSNAHME
Neuberechnung der notwendigen Heizlast, Austausch der veraiterten Radjatoren bzw. Anpassung der

Warmeubertragung an die gegenwértige Nutzung als Verkaufsraum. Erneuerung des
Warmluftvorhangs und der Heizregister.
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4.3 Steuerung
Eine zentrale Steuerung der Heizungsanlage konnte im Zuge der Begehung nicht geprift werden

Raumthermostate sind nicht vorhanden. Die Heizungsventile an den Heizkdrpern besitzen nur,
veraltete mechanische, Ventile. Es herrscht eine ungleiche Temperaturverteilung im gesamten
Gebéiude,

Zusammengefasst hat die Heizungsanlage keine, wie auch immer geartete, Steuerungsanlage und
kann nicht effizient gesteuert werden. Die zum Einsatz gebrachten Komponenten haben dariiber
hinaus ihre technische Nutzungsdauer [dngst Uberschritten.

Dies fihrt zu Uber- oder Unterheizung und somit zu Verlust an Energie sowie und einem inadéquaten
Raumklima im Gebaude.

Abb. 50 Mechanische Heizungsventife

63|79
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Die Steuerung fur den Warmluftvorhang im Fingangsbereich ist im Technikraum des Sozialbereichs
untergebracht und besitzt nur sehr rudimentare Steuerungsmaglichkeiten.

MASSNAHME
Erneuerung/Installation einer integralen Heizungssteuerung durch eine Fachfirma.
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4.4 Klimatisierung

Die gesamte Flache ist nicht klimatisiert. Laut Mitarbeitern kommt es in den Sommermonaten zur
Uberhitzung iiber die Fensterfizchen.

Die Instaliation einer Klimaanlage erscheint aus technischer und wirtschaftlicher Sicht notwendig, um
ein addquates Raumklima fur die Nutzung als Verkaufsraum auch im Soemmer sicherstellen zu
kénnen.

fn einem Nebenraum im EG sind augenscheinlich 2 Kéltegerate, mit Leitungen, welche ins OG
fuhren, installiert. Diese sind augenscheinlich veraltet und nicht in Betrieb. Die urspriingliche Funktion
ist nicht bekannt.

e

MASSNAHME
Planung und Installation einer Klimaanlage nach Austausch der Fenster und Berechnung des
Kiihlungsbedarfes.

4.5 Liiftung

Die Verkaufs- und Sozialflichen sind mechanisch beliftet. Die Zentrale der Luftungsanlage befindet
sich im Dachgeschof des Objekis. Die letzte Wartung des Systems fand im Juni 2021 statt. Seither
wurde die, notwendige jahrliche, Wartung nicht mehr durchgefihrt,

Der Grofteil der Komponenten der Luftungsantagen stammen augenscheinlich aus der
Errichtungszeit und sind somit 36 Jahre alt. Damit haben Sie die technische Nutzungsdauer deutlich
Uberschritten. Im Zuge einer Inbetriebnahme sind alle Anlagenteile grundlich zu iberprifen und
samtliche notwendigen Wartungs- und Sanierungsarbeiten durch eine Fachfirma auszufihren.

5579
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Abh. 53 Lufiungsaniage, Letzte Priifplakelte
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Die Dammung der Luftungskandle und Heizungsleitung ist schadhaft und fehtt teilweise.
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Mallnahme:

Samtliche notwendigen Wartungs- und Sanierungsarbeiten der gesamten Liftungsanlage sind durch
eine Fachfirma auszufihren. Nachristung eines Kiihlregisters. Eine Begutachtung durch eine
Fachfirma und gegebenenfalls Neuauslegung wird empfohlen.
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4.6 Sanitar Sozialraume

Die Sanitaranlagen befinden sich in veraltetern Zustand. Die vorhandenen Sanitargegenstande haben
ihre technische Nutzungsdauer langst Gberschritten,

Eine adaquate Hygiene kann im bestehenden Zustand nicht mehr dauerhaft sichergestellt werden.

-]
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b. 57 Veraltete Sanitaranfagen

MaRnahme:

Erneuerung der Sanitéranlagen aufgrund der deutlichen Uberschreitung der technischen
Nutzungsdauer.
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5 BEGEHUNGSBERICHT ELEKTROTECHNIK

Der Sachversténdige ist fur Gebaudetechnikgewerke nicht zertifiziert. Die nachfolgende Bewertung
erfolgt daher anhand der Erfahrung als Projektleiter von TU-Projekten. Die Aufstellung zeigt
augenscheinliche Mangel und/oder Abweichungen von den aktuellen Regeln der Technik sowie
Ublichen Ausstattungsmerkmalen. Eine genaue Untersuchung und Beurteilung muss durch eine

Fachperson erfolgen.

5.1 Niederspannungsverteilung

Der Hauptverteiler befindet sich in einem unkonditionierten Technikraum im Sozialbereich. In diesem
Technikraum befindet sich neben dem Hauptverteiler noch die Sicherheitsbeleuchtung und deren
Batterien sowie die Steuerung des Warmluftvorhanges. Der Raum ist unversperrt, frei zugéanglich und
wird durch eine herkémmliche Innentire ohne Brandschutzanforderung abgeschlossen.

Die Brandschutzanforderungen sind jedenfalls zu uberprifen.

Die Unterverteilung erfolgt Uber Subverteiler in den Geschéftsbereichen. Leitungen wurden
augenscheinlich nachtraglich Aufputz verlegt.

Abb. 58 Unterverteilung

In der abgehangten Decke wurden Kabel teils lose, ohne Kabelschutzrohr, verlegt. Es konnten frei auf
den Metallkassetten liegende Kiemmstellen ohne Klemmdose gefunden werden. Yor dem
Hintergrund der stattgefundenen Wasserein icherheitsrisiko dar.

- L.
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Abb. 59 Freie Klemmstellen, Lose Kabef
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Abb. 80 Provisorisch isotiertes Kabel

Abb. 61 Technikraum Sozialbereich
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Abb. 62 Batterie Notbeleuchtung
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b. 64 Hauptverteiler
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Die Verkabelung im technikraum macht einen chaotischen Eindruck. Es sind teils ungenutzte
Rickstinde von Verkabelungen aus der Vorzeit vorhanden.

MaBnahme:
Die gesamte Elektroanlage ist dringend durch eine Fachfirma zu prufen. Eine blolle notdirftige

Reparatur einzelner Teile ist keine ausreichende Malnahme, um einen reibungslosen Betrieb
dauerhaft zu gewahrleisten.

Die Brandschutzabforderungen an den Technikraum sind zu Uberprifen. Es ist davon auszugehen,
dass die ausgefiihrte Tir den aktuellen Brandschutzanforderungen nicht genlgt.

Die Erdungsanlage ist zu (berpriifen und gegebenenfalls zu erneuem bzw. herzustellen/zu erweitern.
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5.2 Schaltermaterial

Das Schaltermaterial im Altbau ist deutlich veraltert un

d hat seine technische Nutzungsdauer langst
Uberschritten.

MaRnahme:
Komplette Ereuerung des Schaltermaterials {Schalter und Steckdosen).
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5.3 Beleuchtung

Die Beleuchtung erfolgt Grofteils Uber, In der abgehangten Decke eingebaute, Einbauleuchten und
Spots. Dabei kommen als Leuchtmitte! Halogenspots und Leuchtstoffrohren zum Einsatz. Es zeigen
sich verteilt liber die gesamte Fiiche schadhafte Leuchten, Verfarbungen und Rufspuren. Elemente
der Notbeleuchtung zeigen nur mangelhafte Funktion.

Diese entsprechen nicht mehr dem aktuellen Stand der Technik und weisen eine vergleichsmanig zu
hohen Energieverbrauch und ungezlgelte Warmeabgabe auf. Durch die hohe Anzah! an Leuchten
und deren Warmeabgabe kommt es zu einer weiteren Uberhitzung in den Sommermonaten.

Alle Leuchten haben die technische Nutzungsdauer deutlich Uberschritten und sind zu erneuem.
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AbB. 67 Schadhafte und veralterte Leuchten

MaRnahme:
Erneuerung der Beleuchtung in Form eines LED-Systems (Einbau- und Hangeleuchten sowie

Leuchtschienen)
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5.4 Brandmeldeanlage

Die Brandmeldezentrale ist 36 Jahre alt jedoch funktionsfahig und in Betrieb. Das Gerét wird, wie die
angebrachte Prifplakette anzeigt, regelmaiig gewartet. Ein aktueller Brandschutzplan ist angebracht.
Brandschutzmelder sind in der Anlage augenscheinlich verbaut und ordnungsgema mit
Brandschutzkabeln angeschlossen

Aufgrund des Alters der Gesamtanlage wird trotzdem eine Neukonzeptionierung empfohlen.
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"Abb. B8 Brandschutzaniage mit Wartungsplakette

Die Stromversorgung fiir den TUS-Anschluss erfolgt Uiber eine, auch Sffentlich, frei zugangliche
Steckdose. Ein unabsichtliches Unterbrechen der Stromversorgung scheint leicht mdglich. Die
Stromversorgung ist sicherzustellen.
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~ Abb. 69 Stromversorgung TUS-Anbindung

Manahme:
Neukonzeption der Gesamtanlage. Erneuerung der Verkabelung.
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6 GROBKOSTENSCHATZUNG / KOSTENRAHMEN

Die Kosten der, unter 3. 5. angefilthrten Malinahmen werden nachfolgend anhand von
Erfahrungswerten des SV grob abgeschatzt. Aufgrund der vielfaltigen und komplexen
Sanierungsmalnahmen kann eine genauere Abschitzung nur unter Einbeziehung von Fachfirmen
erfolgen.

Die Umsetzung der MaBnahmen bedingt eine voriibergehende Schlieung des Geschaftslokales.
Etwaige dadurch entstehende Kosten sind in nachfolgender Aufstellung nicht beriicksichtigt.
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Bauteil

Problemstellung/Mangel MaRnahme Kosten Menge Gesamtkosten {€]
. Schaden durch Wassereintritt infolge Austausch der betroffenen Blechkassetten sowie .
3.1 Wasseraintritt 1.0 Schaden an HKLS. des betroffenen Textiibelags. siehe 3.9
3.2 Dachterrasse Schaden an der Abdichtung, Sanierung der Gesamtflache Boden/Abdichtung  |350,--€/m? 150m? € 52 500
) Wasserdurchgénge Wand/Boden, Sanierung der Fassade 100,--€/m? 100m? £ 10000
3.3 Gelander Innentreppe Schdden und Abnutzungserscheinungen |Erneuerung des Gelinders 700,--€/lfm 10ifm € 7 000
) mm:._mE:m und Uberpriifen der Befestigung 150,-€/m? £0m? € 7500
3.4 AuBenfassade Abnutzung , Verschmutzung und Steinelemente
Beschadigungen Sanierung Putzfassade 100,--£/m? 150m? € 15 000
Sanierung Untersicht 150,--€/m? 150m? € 22500
3.5 Aufzug Abniitzung Innenaustattung. Veralterte Erneuerung Innenaustattung PA € 25000
Steuerung, Technik Sanierung Technik PA £ 25200
3.6 Fenster/Portale € -
Schaden an der Abdichtung,
3.6.1 Schaufenster Wartungsstau, Nicht zeitgemaRe Erneuerung der Schaufenster 750,--€/m? 100m? £ 75000
bauphysikalische Eigenschaften
Sicherheitsmangel, Technische Mingel,
3.6.2 Fensterelemente ALU Abnitzung und veralterte Erneuerung der Fensterelelemente 750,--€/m? 80m? € 60 000
bauphysikalische Eigenschaften
Sicherheitsméngel, Technische Mingel,
3.6.3 Fensterelemente Kunststoff Abniitzung und veralterte Erneuerung der Fensterelelemente 350,~-€/Stk 60m? € 21000
bauphysikalische Eigenschaften
, Wartungsstau, Uberprifung der Prifung und Sanierung der Sicherheitseinrichtung Pa € 30000
3.6.4 Eingangsportal Versenkanlage.
Versenkanlage, Starke Abnutzung - -
Sanierung des Eingangsportals PA € 5000
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Bauteil Problemsteliung/Mangel Malnahme Kosten Menge Gesamtkosten [€]
3.7 Oberlichten Schiden und Abnutzungserscheinungen jErneuerung der Oberlichten 750,--€/m? 20m? € 15000
3.8 Innentiiren Abnutzungserscheinungen, Optische Erneuerung der Turblatter 500,--€/Stk 105tk. € 5000
’ Mingel Sanierung Tiirstdcke 200,--€/5tk 10Stk. € 2000
i hei 3, Fehlend

3.9 Brandschutztiiren/Notausgang w_qn%ﬁﬁ:mm,mam:mm_ Schlof, Fehlende Priifung und Erneuerung Schlo PA € 1000
3.9 Oberfldchen

Schwere Abnutzung und Schdden an
3.9.1 Boden Bodenbeldgen, Fehlende Erneuerung aller Bodenbeldge inkl. Treppe 110,--€/m? 1670m? € 183 700

Rutschsicherheit

- - Reini
3.9.2 Winde Abnutzung an den Winden Sanierung der Wandoberfidchen {Reinigen, 15,-€/m? 500m? € 7 500
Beschichten)

Ab d Schiad
3.9.3 Decken nutzung und schacen am Erneuerung der abgehiingten Decke 100,-€/m?  |1500m* | € 150 000

Deckensystem
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Bauteil Problemstellung/Mangel MalRnahme Kosten Menge Gesamtkosten [€]
4 HKLS
4.1 Heizzentrale/Wirmeerzeugung hicht begutachtet
fizi . . it
4.2 Wiarmeibertragung ik Ew«&m:umaﬂ._‘mmcs.m _._...._ Erneuerung Warmeverteilung 100,--£/m? 170m?| € 17 000
veralterten Heizkdrpern in Sozialrdumen
i d
4.3 Steuerung _Am_._._m zentrale Steuerung der Einbau Heizungssteuerung PA € 50000
Heizungsaniage
Uberhitzung des Verkaufsraumes in den
4.4 Klimatisierung Sommermonaten infolge nicht Einbau einer Klimaanlage bzw. Kiihlregister PA € 150000
ausreichender Diammung itber 1.0G
fterte, teil ieb i R
4.5 Luftung <.wa arte, nur teils betriebsbereite Santerung der Liftungsanlage PA £ 150 Qo0
Loftungsanlage
2.8.6 Sanitar Veralterte Sanitiranlagen Sanierung der Sanitiranlage 150,--€/m? S50m?| € 7 500
5 Elektrotechnik
Augenscheinlich intakte Hauptverteilung,
It bvertei haoti
5.1 Niederspannungsverteilung VEralterte Si <.m m_._m_s Eiaatische Erneuerung der Hauselektrik
Verkabelung, historisch gewachsener
Zustand 150,--€/m? 1670m? | € 250 500
5.2 Schaltermaterial Veraltertes Schaltermaterial Erneuerung Schaltermaterial
ffizi ; |
5.3 Beleuchtung Ineffiziente <mq.m terte Erneuerung Beleuchtung
Beleuchtungsmittel
z . . F.“—U -
5.3 Brandmeldeanlage Hohes Alter der Brandschutzzentrale. eukonzeptionierung und Uberprifung der PA € 15 000
Verkabelung

77179




creqiec

Architektur +
Baumanagement —

Bauteil Problemstellung/Mingel Mafinahme Kosten Menge Gesamtkosten [€] _

Baukosten € 1355 900
5% Zulage fiir bauen in

Erschwerniszulage Altstadtumgehbung{FuRgingerzone, keine € 67995
Lagermoglichkeit, erschwerte Zufahrt)

Reserve fur Unvorhergesehenes 10% der Baukosten € 135990

Baukosten gesamt € 1 563 885
Ausschreibung, Vergabe, notwendige Fachplaner
{Bauphysik, Statik), Koordination inkl. .

Nebenkasten Nebenkosten, Umfang gem. LMVM und Oblicher ¢ 7845100 ~20% € 62761
Nachldsse ca. 20% {Beilage)

GESAMT netto exkl. Ust € 1626 646

Tabelle 1 Grobkostenschatzung/Kostenrahmen Sanierungsmalinahmen
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7 ANMERKUNGEN DES SACHVERSTANDIGEN

Der Sachverstandige hat den Befund und das Gutachten aufgrund des Lokalaugenscheines, und
Ausklnften und Angaben des Auftraggebers erstellt. Die Befundaufnahme und die gutachterlichen
Aussagen sind Stichtag bezogen. Der unterfertigte Sachverstandige behalt sich vor, bei neu
hinzukommenden, anders lautenden, nichtzutreffenden, unvollstandigen oder ergdnzenden
Informationen und Bewertungsunterlagen, die bewertungsrelevante Umsténde darstellen, den Inhalt
und die Bewertung des Gutachtens kostenpflichtig zu ergénzen, abzuandern oder anzupassen.

Eine Verwendung des Gutachtens aulterhalb des im Zweck des Gutachtens angegebenen Rahmens,
die Anfertigung von Kopien, Verdffentlichungen und eine Verwendung durch Dritte ist ausdriicklich
untersagt und muss durch den Sachverstandigen schriftlich genehmigt werden. Eine Haftung
gegenuber Dritten, aus welchem Titel und Grund auch immer, wird ausgeschlossen. Samtliche
Unterlagen und Informationen im Rahmen dieses Auftrages sind vom Auftraggeber vertraulich zu
behandeln.

Das Gutachten bezieht sich nur auf den Umfang des Auftrages.

Enns am 25.11.2024

72.01 Hochbau und Architektur

72.02 Kalkulation
Vergabewesen
Verdingungswesen
Bauabwicklung
Bauabrechnung

Das DokumentBesteht aus insgesamt 79 Seiten.

Beilagen:
Beilage1_240927_Schatzung_Nebenkosten_de




