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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Josefstadt, Gerichtsabteilung 22, 1082 Wien, Florianigasse 8, Frau Rat Mag.
Andrea Aufner, Richterin mit Beschluss vom 02. Oktober 2025 eingelangt am 06. Oktober 2025.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
Raiffeisenbank Wr. Neustadt- Proksch & Partner Rechtsanwalte OG
Schneebergland eGen Am Heumarkt 9/1/11
Luchspergergasse 2-4 1030 Wien
2700 Wiener Neustadt

Verpflichtete Partei

Bonus WL Realitadten GmbH
Rauhensteingasse 1/19
1010 Wien

Wegen: EUR 4.107.428,12 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 22 E 57/25w

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten tber den Verkehrswert von 3/2382 Anteilen, B-LNr. 74 verbunden
mit WE an Abstellraum Top R1, von 102/2382 Anteilen, B-LNr. 75 verbunden mit WE an W mit
Terrasse Top 2/3, von 232/2382 Anteilen, B-LNr. 76 verbunden mit WE an Buro Top 5-8 und von
86/2382 Anteilen, B-LNr. 77 verbunden mit WE an W Top 11 der EZ 752, GB 01002 Alsergrund in
1090 Wien, Pramergasse 12 ident Mullnergasse 27 zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 13. November 2025, als 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.

Seite 1



ﬁ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 13. November 2025 unter Anwesenheit von:

. den derzeitigen Mietern,
. Frau Ida Nebosis, Bliro SV,
. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fur den
9. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenprotal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung tibermittelte Unterlagen

Protokoll der letzten Wohnungseigentimerversammlung
Vorschreibungen

Energieausweise

WE-Vertrag inkl. 2. und 3. Berichtigung

Vorausschau 2025

1.5.3. Von der Subverwaltung tibermittelte Unterlagen

Mietvertrage

Vereinbarung tber Flachentausch inkl. Angebot
Zinsliste

Vorschreibung der Hausverwaltung

1.5.4. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

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

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage, 2019

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

Seite 2
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1.6. Allgemeine Vorbemerkungen

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

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

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

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

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

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

Seite 3
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand (eingeschrankt)

JUSTIZ  RepuLKk OsTERREICH (EilE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01002 Alsergrund EINLAGEZAHL 752
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

B e Y

*** Eingeschrdnkter Auszug * ke
ko B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer(n) 74, 75, 76, 77 ek
ol C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt 2 e de

ek ke e o ke e ke e e ok e e ok e e ke o R e ok ke e e ok e e ok e e ok R ke e ke ke e ke e e e e e R e R ke e ok ke e o ke e e o A e o A e e ok e e ok e e o o e e ok e ek e
Letzte TZ 3947/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

ek e e ok ke e ok ok ke o ok ke s ok ke R ok e e ok ke ok ok R ok Rk e 2 ] ke kR e ok ke ok ok o ok ok ke ok ok ke e ok e ok ke e ok ok ok e ok ek

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1241/3 GST-Fldche 648

Bauf. (10) 548

Bauf. (20) 100 Pramergasse 12

Millnergasse 27
Legende:
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebdudenebenflichen)

ok e e R e o R R e o R e o e e ok e b e e R e R e Rk AZ e e e e R e o R e o ok e e ok e e o e e e ok e o R e o o e ok e ek e
ok e e he e o ke e ok e e ok ke e ok e e ok ke e o e e R e ek B e e e e ke e R e o e e e ok e ek ke e ek e e o R e o Rk e ek e
74 ANTEIL: 3/2382
Bonus WL Realitdten GmbH (FN 549450s)
ADR: Rauhensteingasse 1/19, Wien 1010
a 609/2004 Wohnungseigentum an Abstellraum top R1
b 4052/2005 Berichtigung gem § 10 WEG 2002
e 2470/2022 IM RANG 1712/2022 Kaufvertrag 2022-06-20, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-07-20 Eigentumsrecht
75 ANTEIL: 102/2382
Bonus WL Realitdten GmbH (FN 549450s)
ADR: Rauhensteingasse 1/19, Wien 1010
a 609/2004 Wohnungseigentum an W mit Terrasse top 2/3
b 4052/2005 Berichtigung gem § 10 WEG 2002
e 2470/2022 IM RANG 1712/2022 Kaufvertrag 2022-06-20, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-07-20 Eigentumsrecht
76 ANTEIL: 232/2382
Bonus WL Realitdten GmbH (FN 549450s)
ADR: Rauhensteingasse 1/19, Wien 1010
a 609/2004 Wohnungseigentum an Biiro top 5-8
b 4052/2005 Berichtigung gem § 10 WEG 2002
e 2470/2022 IM RANG 1712/2022 Kaufvertrag 2022-06-20, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-07-20 Eigentumsrecht
77 ANTEIL: 86/2382
Bonus WL Realitdten GmbH (FN 549450s)
ADR: Rauhensteingasse 1/19, Wien 1010
a 2705/1993 Wohnungseigentum an W top 11
b 609/2004 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
c 4052/2005 Berichtigung gem § 10 WEG 2002
£ 2470/2022 IM RANG 1712/2022 Kaufvertrag 2022-06-20, Nachtrag zum
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Kaufvertrag 2022-07-20 Eigentumsrecht
R c R
9 a 609/2004 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt III. der 2. Berichtigung zum
Wohnungseigentumsvertrag 2003-12-17
49 auf Anteil B-LNR 74 bis 77
b 3241/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
9383/2022) IM RANG 2471/2022 Nachtrag zur Pfandurkunde
2022-08-16, Pfandurkunde 2022-05-19
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 5.750.000,--
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
(FN 107016b)
c 3241/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
9383/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 388 KG 01006 Landstrafe C-LNR 38
EZ 69 KG 01005 Josefstadt C-LNR 32
EZ 1503 KG 01006 Landstrafe C-LNR 43
EZ 2409 KG 01006 Landstrafe C-LNR 40
EZ 3255 KG 01006 Landstrafe C-LNR 30
EZ 1012 KG 01010 Neubau C-LNR 32
EZ 1293 KG 01010 Neubau C-LNR 38
EZ 752 KG 01002 Alsergrund C-LNR 49
d 2563/2025 EINLEITUNG DES VERSTEIGERUNGSVERFFAHRENS
siehe CLNR 49
52 auf Anteil B-LNR 74 bis 77
a 2563/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.107.428,12
samt 4 % Z seit 2025-04-01
samt 6 % Z seit 2025-04-01
Antragskosten EUR 15.036, 68
fiir Raiffeisenbank Wr. Neustadt-Schneebergland eGen
(22 E 57/25w)
b 2563/2025 PFANDRECHT siehe CLNR 49

Hoh kR kR Rk kKRR KR Kk kR kR h Rk ko kkwk HTNWETLS % % %k s ok ks ok ok e v ok e o ok e o e ke ke e ke ke e ok ok ok e ok ok e ok ok e

Eintragungen ochne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, auBerbicherliche Rechte oder Verpflichtungen, mit

Ausnahme der bestehenden Mietrechte, wurden nicht bekannt gegeben.

Seite 5
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2.2. Lage
~ Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich
\»26 Vw'\ 2 E}T?L ~im 9. Wiener Gemeindebezirk LAlsergrund per Adresse
; :ké;\izg%’(’\(\/ N ’ Pramergasse 12 ident Mullnergasse 27. Die
?\«\_“ﬁj Z%j\kﬂf\ Z bewertungsgegenstandliche  Liegenschaft wird  durch
\fam/ii\ o ,\, ", folgende StraRenziige markiert: Pramergasse -
\é?““zi-”"“{é\ R R Mullnergasse — Griintorgasse — Porzellangasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Pramergasse verlauft von der Porzellangasse im Westen bis zur RoRauer Lande im Osten und
wird entlang der Orientierungsnummern als Einbahn gefiihrt. Sie wurde 1782 benannt nach Wolf
Pramer (AuBerer Rat 1587-1592, Stadtgerichtsbeisitzer 1593-1602, Innerer Rat 1603-1613), der
mit seiner Gattin Barbara 1578 ein Haus in der RoRau kaufte und dieses durch spatere Zukaufe zu
einem ansehnlichen Besitz ausgestaltete; zuvor (um 1730) im Volksmund wegen der zahlreichen
Kichengarten Gartnergasse genannt, um 1782/1783 auch Kothgasse. Eine zuweilen (auch bei
Rossa) behauptete Ableitung von Blrgermeister Konrad Pramber ist falsch.

Die Mullnergasse verlauft von der Porzellangasse im Suden bis zur Seegasse im Norden und wird
sowohl entgegenlaufig als auch entlang der Orientierungsnummern als Einbahn gefihrt. Benannt
wurde sie 1886 (vorher: Ferstelgasse) nach Leopold Millner (1814 bis 1871), Holzhandler,
Wonhltater (vermachte seinen Besitz Taubstummen und kirchlichen Vereinen).

Im DEHIO — Handbuch Kunstdenkmaler Osterreichs ist die Miillnergasse nicht angefiihrt und die
Pramergasse wird wie folgt beschrieben:

PRAMERGASSE. Bereits im 18. Jh. angelegte Verbindung von Porzellangasse und Lande; heute
4-5geschossige  Wohnhausverbauung, z.T. in Verbindung mit ehem. Gewerbebetrieben.
Frahhistoristisch: Nr. 4, 15, 19, 22. Strenghistoristisch: Nr. 1, (W. Stiassny, 1882), 12, 21, 27-29
(1882). Spathistoristisch: Nr. 6, 8, 18.

Der 9. Wiener Gemeindebezirk ,Alsergrund” liegt nordlich des 1. Bezirkes ,Innere Stadt®. Folgende
weitere Bezirke grenzen an: der 8. Bezirk ,Josefstadt‘ im Suden, der 17. Bezirk ,Hernals* und der
18. Bezirk ,Wahring“ im Westen (hier bildet der StralRenzug ,Gurtel* die Grenze), im Norden der
19. Bezirk ,Dobling* und im Osten, wo das sudliche Ufer des Donaukanals die Bezirksgrenze bildet,

Seite 6
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liegen - am nordlichen Ufer des Donaukanals - der 20. Bezirk ,Brigittenau® und der 2. Bezirk
,Leopoldstadt®. Der 9. Bezirk hat insgesamt etwa 42.000 Einwohner und erstreckt sich tber 2,97
km?. Er setzt sich aus folgenden Bezirksteilen zusammen: Althangrund, Rossau, Alservorstadt,
Michelbeuern, Lichtental Himmelpfortgrund und Thurygrund. Eine Vielzahl von infrastrukturellen
Einrichtungen, Universitaten und Sehenswurdigkeiten liegen im 9. Bezirk: Franz-Josefs-Bahnhof,
Mullverbrennung Spittelau, diverse Fakultaten der Universitdt Wien u.a. die Medizinische
Universitat, das Allgemeine Krankenhaus AKH, das St. Anna Kinderspital, das Sanatorium Hera,
die RoRauer Kaserne, das Palais Liechtenstein, die Votivkirche, die Volksoper, das Sigmund-
Freud-Haus, efc.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft haben die
StralRenbahnlinie D sowie die Autobuslinie 40 A eine Haltestelle. Der nachstgelegene Zugang zur
U-Bahnstation ,RoRauer Lange* U4 liegt rund 370 m entfernt.

Die Streckenfuhrung der Strallenbahnlinie D verlauft vom 10., Alfred-Adler-StraRe Uber den
Hauptbahnhof, den Schwarzenbergplatz, die Ringstralle/Oper bis zur Borse und ab dort ber die
Porzellangasse, die Heiligenstadter Stralle bis Nufdorf. Die Endstelle befindet sich im 19.,
Beethovengang. Die Autobuslinie 40A fahrt von 1., Schottentor/Borse durch die
Liechtensteinstrae, Wahringer Gurtel/\Volksoper (U6), SternwartestraBe, HasenauerstralRe bis
nach 19., Doblinger Friedhof.

Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

Gl gy,

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

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —
bendtigt man zu den normalen
Betriebszeiten der offentlichen

Verkehrsmittel insgesamt ca. 14 Minuten.

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar. Die

Pramergasse und die Mullnergasse werden im gegenstandlichen Bereich entlang der

Orientierungsnummern als Einbahnen geflhrt. Die Parkplatzsituation ist schwierig bis kritisch. Der

9. Bezirk ist ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das nachstgelegene Parkhaus befindet sich in

der Pramergasse 16.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Quelle: www.oemtc.at

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenstandliche  Adresse ca. 3,4

StralRenkilometer entfernt.
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Abb.4:  Kurzparkzonen Wien

[J Kurzparkzone (KPZ) ¥ ] @B Anrainerinnenparkplatz
[ Parkdauer 2h MO-FR 9-22h 0 4 ehindertenparkplatz
© Kurzparkstreifen/Kurzparkzone O @ parkgarage

0 Einbahn O B park & Ride
08 Ladezone O @ Elektroladestelle

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 5: StraRen- / Autobahnnetz

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Seite 9


http://www.wien.at/

ﬁ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

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

Die Pramergasse fuhrt zur Rossauer Lande, welche in den Franz-Josefs-Kai und die StraBenziige
\Weilgerberlande* und ,Erdberger Lande" iibergeht. Uber den Knoten Prater ist anschlieRend die

Auffahrt zur A23 Sudosttangente moglich.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum 2,1km 14 Min. 3,4 km
Westbahnhof k.A. 24 Min. 5,5km
Hauptbahnhof k.A. 29 Min. 6,1 km
Busbahnhof / Wien-Mitte k.A. 19 Min. 2,9 km
Flughafen k.A. 13 Min. 20,0 km

2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit;

Einkaufsmoglichkeiten fur die Deckung des taglichen Bedarfs sowie flr
sonstige Konsumguter befinden sich in der Porzellangasse, in der
Servitengasse, am Julius-Tandler-Platz sowie am wochentlichen
Servitenmarkt.

Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den
offentlichen Verkehrsmitteln leicht zu erreichen. In fulllaufiger Entfernung
befinden sich Uberwiegend kleinere Parkanlagen u.a. der Diana-
Budisavljevic-Park, die Olga-Misar-Promenade, die GA Ari-Ratz-Platz,
sowie der Liechtensteinpark. In der Umgebung sind aullerdem das
Theater Forum, das Studio Moliére, das Bronski & Griinberg sowie das
Schauspielhaus Wien zu finden.

Die nachstgelegene Apotheke befindet sich in der Rotenlowengasse 1.
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Abb.6:  Aus- und Weiterbildung
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> S 3 i R S 2 m [ volkshochschule
Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 7: Medizinische Versorgung

i % e B iy :
7 - 3 H ‘ s
T 3 i : |l ;  Gesundheit & Soziales
. A/ ¥ N8 & |8 m P Apotheke
o . " S I .o
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Quelle: www.wien.gv.at
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2.2.4. Kaufkraft

Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

GIK Kaufkraft Osterreich 2025 NiQ [ ‘:,Jx_f*" ,,‘ o inal mogfche Lagezuachitge i Wan
\ \ Qom §2 Aba. 31 Satriol REAWG

(vpl OGM 5 Ob742017v vom 20.11.2017)
90y Jdnwe 2018

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

Die Wohnlage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den értlichen Gegebenheiten

als gut bis sehr gut zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Eckparzelle und ist straBenseitig in Richtung Pramergasse gegen
Nordosten und in Richtung Miillnergasse gegen Osten ausgerichtet. Das Niveau kann als nahezu
eben und die Grundstlicksform ist als anndhernd trapezférmig konfiguriert zu bezeichnen. Als
GesamtgrolRe ist gemaRk dem Grundbuchstand eine Flache von 648 m? ausgewiesen.

Pk e e e e ok e R e b ke e o ke e e ok ke e o R e R ok R R ok ke e o o ke e o ke Al e e e e e e o e e ok o e e ok ke e o e e e ok ke e ok R R ok ok e R ok ke e o ke ke

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1241/3 GST-Flé&che 648

Bauf. (10) 548

Bauf. (20) 100 Pramergasse 12

Millnergasse 27
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20): Bauflidchen (Gebdudenebenflichen)

Wk e e e e ok e e R ok ke e o ke e e ok e e ok R e R ok R R ok ke e o ok ke R ok ke A2 e e e e e e ok e e ok e e R ok ke e ok ke e e ok R e ok R R ok ok e R ok ke R o ke ok

Abb. 9: DKM - Digitale Katastermappe Abb. 10:  Luftbild
P— .,_-—-/’;‘u ' S22 Ej J
& ;- 125210 | | 125217 ‘12522 5.:: 3

125219 & N 125218 15

5
12561 5.

S 1psstgongy | 2471 | [
’J || 13561
S sl 2dre |
‘J .
J =
4 ~

|

Pramergasse

"Gasse

Mtin gpy

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

2022 StraBenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstraen
in 4 m Hohe Uber Boden. Erfasst sind
Strallen in der Zustandigkeit der
Bundeslander sowie Autobahnen und
SchnellstraBen. Fir den Abend und
~die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
- den Ballungsrdumen sind alle Stralen
beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuRerhalb der Ballungs-
raume werden die La&rmzonen unter-
schiedlicher StraBenkategorien nur
iiberblendet. In den Uberblendungs-
bereichen kann es zur Unterschiit-
zung des tatsdchlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.

n >75dB

- 70-75dB
. 65-70 dB
i g 60 - 65 dB
i [:] 55 - 60 dB

Quelle: www.laerminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]

- Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
, Larmpegel von Haupteisenbahn-
strecken und StraRenbahnen in 4 m
Haohe Uber Boden. Fir den Abend und
die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
den Ballungsrdumen sind alle Eisen-
bahnstrecken erfasst.

Berichtsjahr 2022.

. Hinwels: Die Larmzonen von Eisen-

bahnen und StraBenbahnen werden in
dieser Ansicht nur Uberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur

Unterschitzung des tatsdchlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel
¢ kommen.

é . >75dB

| 70-758
j 65-70a8
60 - 65dB
}“ [] 55-60d8

Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Stiege ist gem. Larmkarte 2022 eine durchschnittliche

Larmbeeintrachtigung durch den Straflenlarm (55-60 dB) gegeben.
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2.3.2. Flachenwidmung/ Baubehorde

Abb. 13:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Quelle: www.wien.gv.at

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:
Bereich 1

Bauland — Wohngebiet

Bauklasse IV

geschlossene Bauweise

Beschrankung der bebaubaren Flache auf 75% der Bauplatzflache
Wohn- und Schutzzone

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.

2.3.3. Anschliisse

Die Liegenschaft ist augenscheinlich an alle zum Betrieb notwendigen 6ffentlichen Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

Seite 15


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

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.3.4. 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:

Abb. 14:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal
[ vzrzre gy b 2 X —1
L’/)Cﬁ_r\/ \ 1277 A
| | \ 74 - - \
1o RET) | -~ 0! ' A
|5 1l ) a2 f (2 \ :
1102 3 = - \ — o TaE)
J ot 0%
] 1270 "_,_,/r Ve ] 120 \ = T o
] 269 ‘\ 1l 15280 N 1280
11041 N o = 20 -l | & Flichen
By / / =T | [ | =
2 o \/ / — T_—-”W | 1283 ‘\ 125211 125273 I _
[ ivsne,) ! e \ I | \ —1 — | § 13 Ubersicht
‘}\/\w’.. 12014 1261/6] | —— g f |
| =) / | =g Lo ) L - / |
"‘ /'\\~k 11 126172 d |z.\lwa Fazen) ()22 f " . (4 = . Altlast
vosn | 1 = ; N s [
| V5] s / /{u\usL-‘,; 120271 5 /i e AltlastenmaRnahmen
T/ y Lt sy | § | s | £ - .
| /‘ / & ,/ 1 Z 1 3 1= | abgeschlossen
il / ~ L e - | (12 [rasa B
/, / \\\L ‘ e 125601 | i —L 1 Flachentyp
q | i |8 2 -
7 < L 2 12562) 1298 4 [ 134811
/ = / ) = L‘-\ B = ; \_‘;‘; [ s ’lﬁ 1358, D Altlast
o] - d - pesnl | s
/‘\\ / ‘23:.\/.\’7\ \.\[ 12572 ) Ve | ! RSN .L— Altablagerung
/ 1229 ® 7 / f/ e — | A | fias
J A 7 1 S | £
- A / /\ (/ / \/\ £ ol | | e _\ ol [J Attstandort
128 /\ o / YTy - B —_— Status
Lz f / A / [ S
o / Vo2 -.\/[\ / e /"4_"\ { erhebliche/s Kontamination/
7z "7\»4 /f / 5| L Risiko erwartet
/ 7 - ]
/ ] / ] i, ) — [T beurteilt "keine Altlast™
[omel [ g i-\_L» ) [ rassa \"‘ [ Attlast vorgeschlagen
b / 1219 . 17 = / / N
| \'"-«\4{‘ Jraz / e i (/ \f 1 /\“P__‘ i
: \\4,\\ T =l [ £ ‘/usm f 136605 | B Attlast
. L - ’,\.\"»\»mm ," J ‘ /A  I— t_
L m Sy L / f | & Y ;\‘tﬁ S1362251 5 H AltlastenmaRnahmen
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Quelle: www.umweltbundesamt.at

Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit

1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes

veroffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14

Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

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

wurden und

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

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

Die bewertungsgegenstandlichen Objekte befinden sich im Erdgeschoss bzw. Mezzanin der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, die um das Jahr 1887 flinfgeschossig errichtet wurde.

Das Gebéaude verfiigt tiber ein Kellergeschoss und ein nachtraglich ausgebautes Dachgeschoss.

Abb. 15:  Datumsvermerk auf dem Einreichplan

Quelle: Bauakt MA37 (historischer Einreichplan)

Abb. 16:  aktuelle Ansichten/Schnitte

Quelle: Bauakt MA37 (Ausfiihrungsplan aus 2007)
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Abb. 17:  Kriegsschéaden, um 1946

L 2]

oy

by 1]
=
o
M@.{t

2 Yd{ Lo

b D.O"-‘;'yga:su
sV

St e V)

"«2‘5 . "‘ .r:' !

Q
=
~
~,

.“ i‘L&n\

o .

N
! ; ." Inhaltlichen Erlauterungen
7 D Totalschaden
. Ausgebrannt
/ - Schwerer Schaden
Vlf . . Leichter Schaden

Bombentreffer
Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der

Kriegsereignisse laut Kulturgutkataster der Stadt Wien einen leichten Kriegsschaden.

Die diesbezugliche Auskunft des Bundesministerium fir Wirtschaft, Energie und Tourismus lautet:
,Bezugnehmend auf Ilhre Anfrage teilen Ihnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit, dass fiir die oben angeftihrte

Liegenschaft keine Bundeswohnbauférderungen gewéhrt wurden.

Hinsichtlich einer eventuellen Landeswohnbauférderung setzen Sie sich bitte mit der zustandigen
Stelle in Ihrem jeweiligen Bundesland in Verbindung.*

Der Zugang zur bewertungsgegenstandlichen Stiege erfolgt iber eine doppelfligelige Holztire mit
Glaseinsatz von der Pramergasse. Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in
einem flr das Baujahr guten bis sehr guten Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flachen im
Eingangs- und Gangbereich sowie der Hofbereich werden augenscheinlich regelmafig
instandgehalten, wobei im Sockelbereich sowohl an der AuBenfassade als auch im Gangbereich
des Erdgeschosses Feuchtigkeitsanzeichen zu erkennen sind.

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

und archaologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30. Juni 2025 verzeichnet.
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Nutzung: Wohn- und Geschaftszwecke
Bauzustand: gut
Lage: Ecklage
Geschofe: Keller
Erdgeschoss
Mezzanin
1. - 3. Stock
nachtraglich ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: massivbauweise
Abfallrohre: innen liegend
StraBenfassade: verputztiverzierte Fassade (Sanierungsbedarf im
Sockelbereich), guter Zustand
Hoffassade: verputzt/glatte Fassade, guter Zustand
Fenster: gemischter Bestand
Haustor: doppelfligelige Holztlre mit Glaseinsatz
Stiegenhausform: U-Form
Stiegenhaus: Fliesen
Gelander: Metallgelander mit Holzhandlauf
Bodenbelage: Fliesen
Wandbelage: verputzt/gemalt
Decken: gemalt
Abortanlage: bestandobjektintern in  den bewertungsgegenstandlichen
Objekten
Lift: vorhanden

Auf der Liegenschaft gibt es gemal der dritten Berichtigung des Wohnungseigentumsvertrags aus
dem Jahr 2005 27 selbststandige Raumlichkeiten, die sich gliedern in

e 25 Wohnungen
e 1 Abstellraum
e 1Biro

Folgende allgemeine Flachen stehen den Wohnungseigentimern zur Verfligung

e Keller
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2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Lt.  Auskunft der zustandigen  Magistratsabteilung  gibt  derzeit keine die
bewertungsgegenstandlichen Objekte betreffende offene Bauvorhaben oder Bauauftrage.

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

e Bescheid — Bauanzeige gemaR §61 BO. f. Wien, Kenntnisnahme, vom 17. Marz 1959

e Bescheid - Bescheinigung zur Einverleibung des Wohnungseigentums, vom
31. Marz 1993

e Bescheid — Bauliche Anderungen, Umbau Erdgeschoss, vom 03. November 1988

e Bescheid — Bauliche Anderungen, Anderungen im Erdgeschoss, vom 30. Janner 1989

e Bescheid - Bauliche Anderungen, Zubau, Baubewilligung, vom 08. Juli 1999

e Bescheid — Bauliche Anderungen, Zubau, Dachgeschossausbau, Baubewilligung, vom
11. Mérz 2002

e Bescheid - Richtigstellungsbescheid, vom 22. November 2002

e Bescheid — Abweichung von Bebauungsvorschriften gemalR § 69 der Bauordnung fir Wien
(BO), vom 14. Februar 2002

e Bescheid — Baubewilligung, Personenaufzug, vom 24. Juli 2003

e Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel), Baubewilligung,
vom 21. April 2004

e Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel), Baubewilligung,
vom 09. Juni 2005

e Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel), Baubewilligung,
vom 22. Dezember 2006
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2.6. Objektbestand

Auf Grund des derzeitigen Bestandverhéltnisses sowie der teilweise zusammengelegten
Bestandseinheiten wird das Wohnungseigentum an Abstellraum R1 und Biro 5-8 als
wirtschaftliche Einheit bewertet.

Abb. 18:  Lageplan der Top R1, Top 2/3 und Top 5-8

TopR1

Top 2/3

Top 2/3

Quelle: Bauakt MA37 (Einreichplan, aus 1989)

Die Bewertung der Wohnung Top 11 und der Top 2/3 erfolgen separat.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Flachen im Zuge der Befundaufnahme nicht vermessen

wurden.
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2.7. Objektbestand Abstellraum Top R1

Der bewertungsgegenstandliche Abstellraum Top R1 ist im Erdgeschoss der Liegenschaft situiert

und wird vom allgemeinen Gang bzw. iiber die Top 5-8 Uber einfliigelige Holztiiren erschlossen.
Der Raum wird augenscheinlich als Lager und Buro genutzt.

Die Beheizung erfolgt mittels eines Heizkérpers, der von einer Gastherme der Top 5-8 gespeist

wird.

Das Objekt verfiigt Gber Stromanschluss, wobei nicht abschlieRend festgestellt werden konnte, ob
der Anschluss direkt oder tber die Top 5-8 erfolgt.

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.

2.7.1. Raumprogramm Top Abstellraum R1

1. Bliro-/- Lagerraum

Abb. 19:  Grundriss Top R1

Quelle: Bauakt MA37 (Bauakt MA37 (Einreichplan, aus 1989)

Der Istzustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde tberein.
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2.7.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume Top R 1

Raum: Buro-/ Lagerraum

Tire: einfligelige Holzturen von/zum allgemeinen Gang und von/zu Top 5-8
Boden: Linoleum Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: ein stralRenseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper (gespeist von Top 5-8)

begehbare .

. allgemeiner Gang, Top 5-8
Raume:
Zustand: durchschnittlich

2.7.3. Nutzflache Top R 1

Im urspringlichen  Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1993 st fur das

bewertungsgegenstandliche Objekt eine Nutzflache von 9,66 m? ausgewiesen.

1 2 3 4 5 6 7
Name Anteile Anteile Geschofd Nutz- Nutz- Gegenstand des Wohnungs-

in .../1685 in .../1685 top Nr. flache wert eigentums

b) .

Quelle: Urspriinglicher Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1993

Es wird in weiterer Folge von dieser Flache ausgegangen.
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2.7.4. Bestandsverhaltnis Top R 1

Am Tag der Befundaufnahme wurde der Raum Top R 1 als Blro bzw. Lager genutzt, die
wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand 1090 Wien, Pramergasse 12, Tar 1
Nutzflache ca. 10,53 m?2, vermietet zum Betrieb eines Biiros

Mietvertragsbeginn | 01. Marz 1989

vorgeschriebener EUR 43,30 Hauptmietzins netto

. EUR 19,67 Betriebskosten netto
Hauptmietzins - gem. EUR 62,97 Gesamtmietzins netto
Subverwaltung EUR 12,59 Ust

EUR 75,56 Gesamtmietzins brutto

Mietdauer unbestimmte Zeit
Indexierung VPI 1976, Ausgangsbasis sowie Schwellenwert nicht ausgefiillt
Kaution keine Informationen im Mietvertrag

2.7.5. Wohnbeitragsvorschreibung Top R 1

Seitens der Hausverwaltung (Brichard Immobilien GmbH) wird der verpflichteten Partei seit Janner
2026 wie folgt vorgeschrieben:

Reparatur-Fonds 10,86
Betriebskosten 19,67
Netto gesamt 30,53

10% USt 1,97
Summe EUR 32,50
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2.8. Objektbestand Biiro Top 5-8

Das bewertungsgegenstandliche Buro Top 5-8 ist im Erdgeschoss der Liegenschaft situiert. Es
kann sowohl vom allgemeinen Gang oder die Top R 1 iber eine einfligelige Holztlre als auch
direkt von der Mlinergasse uber eine einfliigelige Holztlre mit Glaseinsatz betreten werden. Das
Buro gliedert sich in einen Windfang, zwei Vorraume, zwei Biros, einen Besprechungsraum, einen
Verkaufsraum, zwei Lagerrdume, zwei Klchen, zwei Gange, einen als Lager genutzten
nachtraglich Uberdachten Lichthof und vier WCs. Die Top 5-8 ist teilweise strallenseitig, sowohl in
Richtung Pramergasse als auch in Richtung Mullnergasse, und teilweise innenhofseitig
ausgerichtet. Sie verfugt Uber in diese Richtung orientierte Fenster, die als Holzkastenfenster
ausgefuhrt sind. Ein Querlften ist aufgrund der Konfiguration des Objekts mdglich.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels in einer der Kuchen situierten
Gastherme und Radiatoren in einzelnen Raumen bzw. mittels Warmwasserspeicher. Laut Aussage
der Anwesenden Bestandnehmervertretung wird die Top R 1 ebenfalls mittels der Gastherme der
Top 5-8 mitbeheizt. Derzeit wird das Objekt als Sozialmarkt und Buro genutzt.

Das Objekt verfiigt (iber Strom-, Gas-, Wasser- und Kanalanschluss. Eine Uberpriifung der
technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht durchgefiihrt. Uber die
elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte auRerdem 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.

2.8.1. Raumprogramm Top 5-8

1. Windfang 10. Kiche 2

2. Vorraum 1 1. Verkaufsraum

3. Vorraum 2 12. Lager 1

4. Biro 1 13. Lager 2

d. Biro 2 14. uberdachter Lichthof
6. Besprechungsraum 15. WC 1

7. Gang 1 16. WC 2

8. Gang 2 17. WC 3

9. Kiche 1 18. WC 4
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Abb. 20:  Grundriss Top 5-8

TopR1

Quelle: Bauakt MA37 (Einreichplan, aus 1989)

p—p—

Der Istzustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde tberein.
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2.8.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume Top 5-8

Raum: Windfang

Tire: einfligelige Holzturen mit Glaseinsatz von/zu Mullinergasse und Vorraum 1

Boden: Linoleum Wande: gemalt /Holz mit Glaseinsatzen

Decke: gemalt

Fenster: -

Beheizung: -

begehbare

Riume: Vorraum 1

Zustand: durchschnittlich

Raum: Vorraum 1

Tire: einflugelige Holztiire mit Glaseinsatz vom/ zum Windfang; Durchgang vom/zum
Verkaufsraum; einflliglige Holzturen von/zu WC 1, WC 2, Biro 1 und Gang 2

Boden: Linoleum Wande: gemalt/ Holz mit Glaseinsatz

Decke: gemalt

Fenster: ein straenseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Waschbecken mit elektrischem Warmwasserspeicher, Stufen

begehbare

Riume: Windfang, Verkaufsraum, WC 1, WC 2, Buro 1, Gang 2

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Vorraum 2

Tire: einflugelige Holztire mit Glaseinsatz von/zu Kiche 2; einfliglige Holztire
von/zu WC 4; doppelflugelige Holzture mit Glaseinsatz vom/zum

Besprechungsraum
Boden: Linoleum Wande: gemalt
Decke: gemalt
Fenster:
Beheizung:

Ausstattung: Waschbecken mit elektrischem Warmwasserspeicher

begehbare

Riume: Kiche 2, WC 4, Besprechungsraum

Zustand: durchschnittlich

Raum: Buro 1

Tire: einflugelige Holzture

Boden: Linoleum Wande: gemalt/Holz mit Glaseinsatz
Decke: gemalt

Fenster: ein stralRenseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Biiro 2

Tire: einflugelige Holzture

Boden: Linoleum Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: ein stralRenseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Zustand: durchschnittlich

Raum: Besprechungsraum

Tire: doppelfligelige Holzturen mit Glaseinsatz von/zu Vorraum 2; einfligelige
Holztren von/zu Gang 2 und Top R 1

Boden: Linuleum Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: zwei strallenseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

begehbare

Riume: Top R 1, Vorraum 2, Gang 2

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Gang 1

Tire: doppelfliigelige Holztiren von/zu Kiiche 1, Kiiche 2 und Lager 1; einflligelige

Holztire vom/zum allgemeinen Gang

Boden: Fliesen Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: zwei innenhofseitige Holzkastenfenster

Beheizung: -

Ausstattung: Stufen

begehbare i ) .

. Kiche 1, Kuche 2, Lager 1, allgemeiner Gang
Raume:
Zustand: durchschnittlich (historisch - allgemeiner Gang)
Raum: Gang 2
Tire: einflugelige Holztiren von/zu Vorraum 1, Biro 2, Besprechungsraum und

uberdachter Lichthof

Boden: Linoleum Wande: gemalt
Decke: gemalt
Fenster: -
Beheizung: -

Ausstattung: Stufe

begehbare i} i .

. Vorraum 1, Buro 2, Besprechungsraum, Uberdachter Lichthof
Raume:
Zustand: durchschnittlich
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Raum: Kiiche 1

Tire: einfligelige, profilierte Holztlren von/zu WC 3 und Lager 2; doppelfligelige
Holztire von/zu Gang 1; doppelflligelige Holztire mit Glaseinsatz vom/zum
Verkaufsraum

Boden: Linoleum Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: ein Holzkastenfenster vom/zum Uberdachten Lichthof

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung:  Gastherme, Waschbecken mit elektrischem Warmwasserspeicher

begehbare

. Gang 1, Verkaufsraum, WC 3, Lager 2

Raume:

Zustand: durchschnittlich

Raum: Kiiche 2

Tire: doppelfligelige Holztlre von/zum Gang 1; einfligelige Holztire mit Glaseinsatz
von/ zum Vorraum 2

Boden: Linoleum Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: -

Beheizung: -

Ausstattung:  Kichenkasten, Abwasch, Luftung

begehbare

. Gang 1, Vorraum 2
Raume:
Zustand: durchschnittlich
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Raum: Verkaufsraum
Tire: Durchgang zum Vorraum; doppelfliigelige Holztire mit Glaseinsatz von/zu
Kiche 1; doppelfligelige Holztlre von/zu Lager 1
Boden: Linoleum Wande: gemalt/ Holz mit Glaseinsatz
Decke: gemalt
Fenster: finf straRenseitige Holzkastenfenster
Beheizung:  Heizkorper
begehbare i
. Vorraum 1, Kuche 1, Lager 1
Raume:
Zustand: durchschnittlich
Raum: Lager 1
Tire: doppelfliigelige Holzture von/zu Verkaufsraum und Gang 1; einfliigelige,
profilierte Holztlre von/zu Lager 2
Boden: Linoleum Wande: gemalt
Decke: gemalt
Fenster: zwei innenhofseitige Holzkastenfenster
Beheizung:  Heizkorper
begehbare
. Verkaufsraum, Gang1, Lager 2
Raume:
Zustand: durchschnittlich

Seite 33



6 d g.
Allgemein beeideter

arkus reithofer msc

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Raum: Lager 2

Tire: einfligelige, profilierte Holztire von/zu Lager 1 und Kiiche 1

Boden: Linoleum Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: ein gangseitiges Holzkastenfenster; ein kleines, llftungsschachtseitiges
Fenster; eine gangseitige Oberlichte

Beheizung:  Heizkorper

begehbare

Riume: Kiuiche 1, Lager 2

Zustand: durchschnittlich

Raum: uberdachter Lichthof

Tire: einflugelige Holzture

Boden: beschichtet Wande: gemalt

Decke: Trager und Planken/gemalt

Fenster: ein kichenseitiges Holzkastenfenster

Beheizung: -

Ausstattung: Luftungsrohre

Zustand: einfach
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Raum: WC 1

Tire: einflugelige Holzture

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest
Decke: gemalt

Fenster: -

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: WC, Liftung, Waschbecken

Zustand: durchschnittlich

Raum: WC 2

Tire: einflugelige Holzture

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest
Decke: gemalt

Fenster: -

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: WC, Liftung, Waschbecken

Zustand: durchschnittlich
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Raum: WC3

Tire: einflugelige, profilierte Holzture

Boden: Fliesen Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: -

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: WC, Liftung, Waschbecken

Zustand: durchschnittlich

Raum: WC4

Tire: einflugelige Holzture

Boden: Fliesen Wande: gemalt, gefliest
Decke: gemalt

Fenster: -

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: WC, Liftung, Waschbecken

Zustand: durchschnittlich
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2.8.3. Nutzflache Top 5-8

Im urspringlichen Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1993 st fur das
bewertungsgegenstandliche Objekt eine Nutzflache von 191,53 m2 ausgewiesen.

1 2 3 4 5 6 7
Name Anteile Anteile Geschofd Nutz- Nut.z- Gegenstand des Wohnungs-
in .../1685 in .../1685 top Nr. fléche wert eigentums
da) -"- 180 EG/5-8 191,53 i8o Biro mit Lager

Quelle: Urspriinglicher Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1993

Es wird in weiterer Folge von dieser Flache ausgegangen.

2.8.4. Bestandsverhaltnis Top 5-8

Am Tag der Befundaufnahme wurde das Blro Top 5-8 gewerblich genutzt. Der diesbeziglich
geschlossene Mietvertrag umfasst mehrere Objekte, die wesentlichen Mietvertragspunkte sind

folgende:

Mietgegenstand 1090 Wien, Pramergasse 12, Turen 2/ 3/ 4/ 6/ 7/ 8
bestehend aus diversen Raumlichkeiten, Nutzflache ca. 241,76 m?,

vermietet zum Betrieb von Birordumlichkeiten

Mietvertragsbeginn | 01. Janner 1989

vorgeschriebener EUR 716,15 Hauptmietzins netto
Hauotmietzins aem EUR 390,01 Betriebskosten netto
P 9€M- | EUR 1.106,16 Gesamtmietzins netto
Subverwaltung EUR 221,23 Ust
EUR 1.327,39 Gesamtmietzins brutto
Mietdauer unbestimmte Zeit
Indexierung VPI 1976, Ausgangsbasis Dezember 1988, bis ausschliedlich 10%

Schwellenwert

Kaution keine Informationen im Mietvertrag
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2.8.5. Wohnbeitragsvorschreibung Top 5-8

Seitens der Hausverwaltung (Brichard Immobilien GmbH) wird der verpflichteten Partei seit Janner
2026 wie folgt vorgeschrieben:

Reparatur-Fonds 215,38 0%
Betriebskosten 390,01 20%
Netto gesamt 605,39

20% USt 78,00
Summe EUR 683,39
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2.9. Objektbestand Wohnung mit Terrasse Top 2/3

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Top 2/3 teilt sich baulich in die Top 2
und die Top 3, ist im Erdgeschoss situiert und durch den allgemeinen Gang der Liegenschaft
getrennt. GemaR letztgultigem, bei der MA 37 aufliegendem Plan, beinhaltet die Top 2/3 weiters

das historische Gang- WC sowie Teile des allgemeinen Gangs.

Die Top 2 ist im Erdgeschoss der Liegenschaft situiert und wird vom allgemeinen Gang uber eine
doppelfligelige Holztlre betreten. Die Top 2 gliedert sich in zwei Rdume und erschlieft einen
Lichthof. Sie ist innenhofseitig ausgerichtet und verfugt tber in diese Richtung orientierte Fenster,
die als Holzkastenfenster ausgefuhrt sind. Ein Querluften ist aufgrund der Konfiguration der
Wohnung bedingt moglich.

Die Top 3 ist im Erdgeschoss der Liegenschaft situiert und wird vom allgemeinen Gang uber eine
doppelfligelige Holztlire betreten. Die Top 3 gliedert sich in zwei Vorraume, ein WC, eine Klche
und drei Buros. Sie ist straBenseitige in Richtung Pramergasse ausgerichtet und verflgt tber in
diese Richtung orientierte Fenster, die als Holzkastenfenster ausgefuhrt sind. Ein Querluften ist
aufgrund der Konfiguration des Objekts nicht moglich.

Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kiche der Top 3 situierten Gastherme und Radiatoren in
einzelnen  Raumen. Die = Warmwasseraufbereitung  erfolgt ~ mittels  elektrischer
Warmwasserspeicher.

Das Objekt verfiigt iiber einen Strom-, Gas-, Wasser- und Kanalanschluss. Eine Uberpriifung der
technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht durchgefiihrt. Uber die
elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte auRerdem 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.

Ob das historische Gang-WC, das sich zwischen Top 2 und Top 3 befindet, vom allgemeinen Gang
erschlossen wird und dem derzeitigen Bestandnehmer zur alleinigen Nutzung zur Verfligung steht,
ebenfalls Teil des Wohnungseigentumsobjekts Top 2/3 ist, konnte nicht mit abschlie®ender
Gewissheit festgestellt werden. Dies gilt ebenso fUr den in der Folge rot markierten Teil des
allgemeinen Gangs.
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Festgehalten werden kann, dass es sich bei der Raumwidmung gemaf Konsensplan der MA 37
nicht um Wohnrdume, sondern um Blroflachen handelt. Im  urspringlichen
Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1993 wurde die Top 2/3 als Buro Top 2/3 bezeichnet
und erst in Folge der 2. Berichtigung des Wohnungseigentumsvertrags aus dem Jahr 2003 erfolgte
die Bezeichnung als Wohnung mit Terrasse.

Eine Terrasse war am Tag der Befundaufnahme nicht ersichtlich.

2.9.1. Raumprogramm Top 2/3

1 Raum 1 d. Biiro 1

2. Raum 2 6. Biiro 2

3. Vorraum 1 7. Biro 3

4 Vorraum 2 8. Kiche
9. WC
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Abb. 21:  Grundriss Top 2/3

Quelle: Bauakt MA37 (Einreichplan, aus 1999)

Raum 2

Raum 1

Allgemeiner
Gang in Natura

historisches
Gang- WC

WC

Vorraum

Kiiche

Biro 3

Vorraum 2

Biiro 2

Biiro 1

Der Istzustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde tberein.
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2.9.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume Top 2/3

Raum: Raum 1

Tire: doppelfligelige, profilierte Holztlire vom/zum allgemeinen Gang und Raum 2;
einfligelige Holzture mit Glaseinsatz vom/zum Lichthof

Boden: Linoleum Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: vier innenhofseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper (gespeist tber Top 3)

Ausstattung: Waschbecken mit Warmwasserspeicher

begehbare

Riume: allgemeiner Gang, Raum 2, Lichthof

Zustand: durchschnittlich

Raum: Raum 2

Tiire: doppelflligelige, profilierte Holztire vom/zum Raum 1
Boden: Linoleum Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: ein innenhofseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper (gespeist tber Top 3)

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Vorraum 1

Tire: doppelflligelige, profilierte Holztiire vom/zum allgemeinen Gang und Vorraum 2;
einflugelige, profilierte Holztlre vom/zum WC,; einflugelige Holztiire von/zur
Kiiche und Buro 1

Boden: Linoleum Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: ein lichthofseitiges und ein gangseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

begehbare

. WC, Biro 1, Vorraum 2, Kiiche

Raume:

Zustand: durchschnittlich

Raum: Vorraum 2

Tire: doppelflligelige, profilierte Holztire vom/zum Vorraum 1; einfliigelige Holztlren
von/zu Biro 2 und Biro 3

Boden: Linoleum Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster:

Beheizung:

begehbare i i

. Biro 2, Biro 3, Vorraum 1
Raume:
Zustand: durchschnittlich
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Raum: Buro 1

Tire: einflugelige Holzture

Boden: Linoleum Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: zwei strallenseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Zustand: durchschnittlich (augenscheinlich Feuchtigkeitsschaden)
Raum: Biiro 2

Tire: einflugelige Holzture

Boden: Linoleum Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: ein straenseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Zustand: durchschnittlich

Raum: Biiro 3

Tire: einflugelige Holzture

Boden: Linoleum Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: ein straenseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Kiiche

Tire: einfligelige Holztlre vom/ zum Vorraum 1

Boden: Linoleum Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: ein gangseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Kichekasten, Abwasch, Kiihlschrank, Therme,

Zustand: durchschnittlich

Raum: WC

Tire: einflugelige, profilierte Holztur

Boden: Linoleum Wande: gemalt,
Decke: gemalt

Fenster: ein lichthofseitiges Fenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: WC, Waschbecken

Zustand: durchschnittlich
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2.9.3. Nutzflache Top 2/3

Im urspringlichen  Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1993 st fur die
bewertungsgegenstandliche Wohnung eine Nutzflache von 120,85 m? ausgewiesen.

1 2 3 4 5 6 7
Name Anteile Anteile Geschofd Nutz- Nut.z- Gegenstand des Wohnungs-
in .../1685 in .../1685 top Nr. fléche wert eigentums

c)

Quelle: Urspriinglicher Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1993

Gemal letztgultigem, bei der MA 37 aufliegendem Plan betragt die Flache der Top 2/3 126,95 m?.
Die Vorschreibung durch die derzeitige Hausverwaltung erfolgt anhand von 123,41 m?.

Ob der Flachendifferenz wird in der Folge von der Flache des im urspringlichen
Wohnungseigentumsvertrags ausgegangen.

2.9.4. Bestandsverhaltnis Top 2/3

Am Tag der Befundaufnahme wurde das Objekt Top 2 als Flohmarkt, die Top 3 als Blro genutzt.
Die Anmietung der Top 2/3 erfolgte im Zuge eines Flachentausches. Urspringlich wurde die Top
12 angemietet. Im Zuge der Vereinbarung vom 17. November 1999 wurde vereinbart, dass die Top
12 zuriickgestellt wird und stattdessen die Top 2/3 angemietet wird. Die wesentlichen Punkte der
1999 getroffenen Vereinbarung sind folgende:

Mietgegenstand 1090 Wien, Pramergasse 12, Top 2/3

Mietvertragsbeginn | 01. Mai 2000

vorgeschriebener EUR 142,05 Hauptmietzins netto
Hauptmietzins gem EUR 251,30 Betriebskqstgn netto
" | EUR 393,35 Gesamtmietzins netto
Subverwaltung EUR 78,67 Ust
EUR 472,02 Gesamtmietzins brutto
Mietdauer unbestimmte Zeit
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Indexierung VPl 1996, Ausgangsbasis Februar 2000, bis ausschlieBlich 5%
Schwellenwert
Kaution Keine Information im Mietvertrag

2.9.5. Wohnbeitragsvorschreibung Top 2/3

Seitens der Hausverwaltung (Brichard Immobilien GmbH) wird der verpflichteten Partei seit Janner

2026 wie folgt vorgeschrieben:

Reparatur-Fonds
Betriebskosten

Netto gesamt

10% USt

138,78 0%
251,30 10%
390,08
25,13
EUR 415,21
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2.10. Objektbestand W Top 11

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 11 ist im Mezzanin der Liegenschaft situiert und
wird vom allgemeinen Gang Uber eine doppelflugelige Holztiire mit Balkenschloss betreten. Die
Wohnung gliedert sich in einen Vorraum, eine Kiiche, ein Bad, zwei Zimmer, ein Kabinett und ein
WC. Sie ist stralRenseitig in Richtung Pramergasse ausgerichtet und verfigt ber in diese Richtung
orientierte Fenster, die als Holzkastenfenster ausgeflihrt sind. Ein Querluften ist aufgrund der
Konfiguration der Wohnung nicht moglich.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt mittels einer von den derzeitigen Mietern
eingebrachten Elektroheizung und eines Heizwertgerats. Die Radiatoren der bei Anmietung
vorhandenen Gastherme waren zum Zeitpunkt der Befundaufnahme vorhanden und konnen

gemal Aussage der derzeitigen Mieter wieder in Betrieb genommen werden.

Das Objekt verfiigt (iber Strom-, Gas-, Wasser- und Kanalanschluss. Eine Uberpriifung der
technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht durchgefiihrt. Uber die
elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte auRerdem 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.

2.10.1. Raumprogramm Top 11

10. Vorraum 14. Zimmer 2
1. Kiiche 15. Kabinett
12. Bad 16. WC

13. Zimmer 1
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Abb. 22:  Wohnungsgrundriss Top 11

Quelle: Bauakt MA37 (Einreichplan, aus 1999)

Der Istzustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde tberein.
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2.10.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume Top 11

Raum: Vorraum

Tire: doppelfliigelige Holzsicherheitstire mit Balkenschloss
Boden: Fliesen Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: -

Beheizung:  Heizkorper (nicht angeschlossen)

Ausstattung: Gegensprechanlage

begehbare
. Zimmer 2, Kliche, WC
Raume:

Zustand: gut

Raum: Kiiche

Tire: Durchbruch vom/zum Vorraum, Glasschiebetire vom/zum Bad, einfliigelige,

profilierte Holztlire mit Glaseinsatz vom/ zum Zimmer 1

Boden: Vinylfliesen Wande: gemalt
Decke: gemalt
Fenster: -

Beheizung:  Heizkorper (nicht angeschlossen)

Ausstattung: Kiiche modern ausgestattet ohne Dunstabzugshaube, Heizwertgerat

begehbare
. Vorraum, Bad, Zimmer 1
Raume:
Zustand: sehr gut — die Kiche bzw. Kicheneinrichtung wurde durch die derzeitigen

Mieter saniert/erneuert
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Raum: Bad

Tire: Glasschiebettire

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest
Decke: gemalt

Fenster: -

Beheizung:  elektrischer Heizkorper

Ausstattung: Dusche, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss, elektrischer
Warmwasserspeicher, (keine Luftung)

Zustand: sehr gut — wurde durch die derzeitigen Mieter saniert
Raum: Zimmer 1
Tire: einfligelige, profilierte Holztre von/zur Kiche; doppelfligelige, profilierte

Holztlre von/zum Zimmer 2

Boden: Parkett Wande: gemalt
Decke: gemalt
Fenster: zwei strallenseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  elektrischer Heizkorper, Heizkorper (nicht angeschlossen)

begehbare
Zimmer 2, Kiiche
Raume:

Zustand: gut
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Raum: Zimmer 2

Tire: doppelfligelige, profilierte Holztire von/zu Zimmer 1 und Kabinett;
doppelfligelige, profilierte Holztire mit Glaseinsatz vom/zum Vorraum

Boden: Parkett Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: zwei strallenseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  elektrischer Heizkorper, Heizkorper (nicht angeschlossen)

begehbare

Riume: Zimmer 1, Kabinett, Vorraum

Zustand: gut

Raum: Kabinett

Tiire: doppelflligelige, profilierte Holztire

Boden: Parkett Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: ein straenseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  elektrischer Heizkorper, Heizkorper (nicht angeschlossen)

Zustand: gut
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Raum: WC

Tire: einflugelige, profilierte Holztur

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest
Decke: gemalt, Spots

Fenster: -

Beheizung: -

Ausstattung: WC, Waschbecken, Luftung

Zustand: sehr gut — wurde durch die derzeitigen Mieter saniert

2.10.3. Nutzflache Top 11

Im urspringlichen  Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1993 st fur die
bewertungsgegenstandliche Wohnung eine Nutzflache von 92,25 m? ausgewiesen.

1 2 3 4 5 6 7
Name Anteile Anteile Geschofd Nutz- Nutz- Gegenstand des Wohnungs-
in .../1685 in .../1685 top Nr. fldche wert eigentums
q) ="~ 83 Mezz./11 92,25 83 wohnung

Quelle: Urspriinglicher Wohnungseigentumsvertrag aus dem Jahr 1993

Es wird in weiterer Folge von dieser Flache ausgegangen.

2.10.4. Bestandsverhaltnis Top 11

Am Tag der Befundaufnahme war die Wohnung Top 11 bewohnt, die wesentlichen

Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand 1090 Wien, Pramergasse 12, Tar 11
bestehend aus 2 Zimmern, 1 Kabinett, Kiiche, Vorzimmer, Bad, WC

Mietvertragsbeginn | 01. Marz 1977
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vorgeschriebener EUR 260,66 Hauptmietzins netto
Hauotmietzins aem EUR 1,00 Manipulationsgebuhr netto
P gem- | eyR 187.85 Betriebskosten netto
Subverwaltung EUR 449,51 Gesamtmietzins netto
EUR 45,06 Ust
EUR 494,57 Gesamtmietzins brutto
Mietdauer unbestimmte Zeit
Indexierung VPI 1966, Ausgangsbasis Dezember 1976, bis ausschlieBlich 5%

Schwellenwert

Kaution keine Informationen im Mietvertrag

2.10.5. Wohnbeitragsvorschreibung Top 11

Seitens der Hausverwaltung (Brichard Immobilien GmbH) wird der verpflichteten Partei seit Janner
2026 wie folgt vorgeschrieben:

Reparatur-Fonds 103,74
Betriebskosten 187,85
Netto gesamt 291,59

10% USt 18,79
Summe EUR 310,38

2.11. Aufteilung der Aufwendungen

GemanR der Hausverwaltung (Brichard Immobilien GmbH) erfolgt die Aufteilung der Aufwendungen
anhand der Nutzflache. In der zweiten Berichtigung des Wohnungseigentumsvertrags aus dem
Jahr 2003 ist unter Punkt IIl hinsichtlich der Aufteilung der Aufwendungen folgendes geregelt:
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III.
Autwendnngen, Aufteilungsschliissel,
Riicklage, Erhaltung

: Aufwendungen
Abweichend vom gesetzlichen Normschlussel des § 32 WEG

2002 vereinbaren die Vertragsparteien hinsichtlich
aller liegenschaftsbezogonen Aufwendungen (insbosondere
Riicklagenbaitridge und Betriebskosten) die Aufteilung im
Sinne des § 17 Mietrechtsgesetz (MRG) nach de: Nutz~
fliche, ===== e meanes
Fdr im selbststindigen Wohnungseigentum stehende Lager,
Magazine, Abstellrdume oder Garagen ist nicht die tat-
sdchliche Nutzfliche zugrundezulegen, sendern eine ver=-
minderte Nutzfliiche, welche in der Welse eorrechnet
wird, dass von der tatsichlichen Nutzfliche anteils-
mibig jener Teil abzuziehen ist, welcher dem im Nutz-
wertgutachten vom SachVorst&ndigen fur die vorgenannten
Rdumlichkeiten in Abzug gebrachten Abschlag entspricht.
(Beispiel: Regelnutzwert 1/m* minus Abschlag von
0,6/m*, sohin zugrundezulegende Nutzfliche nur 0,4/m?
pro m? tatsldichliche Nutzfléiche) -—--—-—-——== PR -

Eine Nachverrechnung beli Umstellung der Bemessungs-
grundlage fur die Bewirtschaftungskosten im Sinne des
Vorabsatzes findet nicht statt und verzichten die

Vertragsparteien auch auf eine Zwischenabrechnung 2u
diesem Zeitpunkt, =esmeeen - s

Ein allfalliger Ausfall an Bewirtschaftungskosten samt
damit verbundenexr Prozess- und Vertretungskosten, der
durch die Shumigkeit bzw. Zahlungsunfdhigkeit eines der
MiteligentUmer entsteht, ist von dex Gemainschaft an-
teilig entsprechend Absatz 1) dieses Vertragepunktes zu
tragen, Die Ragressanspriche gegentUber dem Siumigen
sind vom Verwalter geltend zu machen, ===== e --——
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2.12. Riicklage/ Investitionsvorschau/ Wohnungseigentiimerversammlung

Seitens der Hausverwaltung (Brichard Immobilien GmbH)) wurde der Rucklagenstand (Janner
2026) mit rund € 26.000,-- bekannt gegeben.

Die durch die Hausverwaltung zur Verfugung gestellte Vorausschau 2025 sowie das Protokoll der
letzten Eigentimerversammlung ist den Anlagen zu entnehmen.

Die nachste Eigentimerversammlung ist laut Aussage der Hausverwaltung fir 2027 geplant.

Laut Aussage der Hausverwaltung besteht derzeit eine Klage gemalt § 27 WEG innerhalb der
Wohnungseigentimergemeinschaft.
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2.13. Energieausweis (Wohnungen)

Energneauswels fur Wohngebaude

OIB e

BEZEICHNUNG  Energiecusweis

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1891
Nutzungsprofil Metrfamilienhauser Letzte Verédnderung kA
Stralle Pramergasse 12 Katastralgemeinde Alsergrund
PLZ/On 1090 Wien-Alsergrund KG-Nr. 01002
Grundsticksnr. 12413 Seehohe 163m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB Ret,sx PEB sk CO2 sk fGEE

-
:

aa
=l C

HWela.: Do Mot of ist joro 99, o in den R EEB: Der o fa dich © o den
mmwmn—- 4 PREYEQE Und
ove ARG EVage st WATHrUCKgiening . 2 Palien dafir e 7 . Der o pricht Joner
o 08, dis slnges Werden Muss (L 1
WWWE : Dee Wa istin it oer G s
9 Defauitwert festgoiey uwmmmuw»mmm
g sinam R g 2007).
HED: Boim worden 2um Heiz. und
Warmw assarwamnmetedar de Verusle des gebdudetechnischen Systems PEB: Der 5t der anschiiefich oe Verluste n
bericksichtiye, dazu zéhen nsbesondere die Veruslo der Wiarmetenststeliung der MM&WMIMM(E&.)“GM
Wi Q. Ser nd der Wameatgade sowe ol ialiger Pieht 8 Ertarsn (PES. o) Astall 8t
Hitsanape.
Cox e
HHSS: Der (CE S Det: Er dhch janer fr Vorketsen,
enlspricht in etwa dem itfichen St L
Alle Werte geiten unter der Annaberg eines L Sle geben den pro Grendfiiche s,
Dwoser L s den Vergaben der LR parrg und Inediuts 10r Dautechnik in Umsetzung Cer Richiine
0 ) iner die von Gebauden und des mm\mu fr die K xr
wnd Kohlondioddomissionan it 2004 - 2006 (Stor: 2000 - 2013), und s wurden Ctiiche Alckationsregein umerstolt.

ArchiPHYSIK 16.1.66 - lizenziert far BAU-CONSULTING Pelz GmbH 19.11.2019
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Energieausweis fur Wohngebaude

OB s siiion QI8-Richtinie 6
P Ausgabe Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundfiache 233149 m*  charakteristische Lange 301m mittierer U-Wert 1022 Wim*
Bezugsflache 186519 m*  Klimaregion N LEK+Wert 61,18
Brutto-Volumen 777682 m*  Heiztage 215 d  Artder Loftung Fensterilftung
Gebaude-Haliflache 258753 m*  Heizgradtage 3452Kd  Bauweise miteischwere
Kompaktheit (A/V) 033 1/m Norm-AuBentemperatur 113°C  Soll-Innentemperatur 2 °C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima) Wohnen

Referenz-Heizwarmebedarf KA HWB awax 816 ywhimta
Heizwarmebedarf HWBa« 8716 KWhim's
End-/Lieferenergiebedarf KA E/LEBsx 13525  KWhima
Gesamtenergieeffizienz-Faktor A foee 1494
Erneverbarer Anteil KA

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwérmebedarf 200306  kwiva HWB a5« 877 Whina
Heizwérmebedarf 206339 kWhia HWB s« 835 WWhim'a
Warmwasserwarmebedarf 29764 kWhia wwws 1278  kWhim's
Heizenergiebedarf 286.234 kVnle HEB s 12277 kWhim'a
Energieaufwandszahl Heizen emax 121
Haushaltsstrombedarf 38205 KVinia HHSB 1643 \Whim'a
Endenergiebedarf 324529 KWhia EEB 13919 WNm's
Primdrenergiebedarf 408629 KWhia PEB 17525 WWhm's
Priméarenergiebedarf nicht emeuverbar 385563  kwhia PEB nam s« 16537  Whim'a
Primarenergiebedarf erneuverbar 23.068 kwWhia PEB en s« 989 WWwm'a
Kohlendioxidemissionen (optional) 78.153 kgla CO2 052 igma
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 1.481
Photovoltalk-Export 0 Kkwhia PVesensc 000 WNm'a
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin

Ausstellungsdatum  14.11.2019 Unterschrift BAU-CQN

Gultigkeitsdatum 13.11,2029

Die > dieses denan WAch der forund der &
wchungen auts e J L Lage kérnen sus Gelnden der Geametie urd der Lage hi
angegabentn abweichen.
ArchiPHYSIK 16.1.55 - lizenziert fir BAU-CONSULTING Pelz GmbH 19.11.2019
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O

2.14. Energieausweis (Biiro)

Energleauswels fur Nicht-Wohngebaude

oia
BEZEICHNUNG  Energeausweis
Gebaude(-teil) Biro
Nutzungsprofil Burogebaude
Strae Pramergasse 12
PLZ/Ont 1090 Wien-Alsergrund
Grundstiicksnr. 12413

Baujahr 1891
Letzte Veranderung kA
Katastraigemeinde  Alsergrund
KG-Nr. 01002
Seehohe 163m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB Ret,5% PEB sk CO2sk foee

HWEn.: Der Referenz-Helrwl mebedar st jene Warmemenge, de in den Riumen BeIEB: Der gsentegl 151 &8 Na Defastwert ot
warden ruse, um dese auf einer o R urd dem Enarg n ape Bol ]
chne --umuw 2u hatien, B858: Do it ks & \gelogt und
WWWES Do Wa atn o gore ais dsgx nmuummw
ot v EEB: Der
HES: Bem weden 2um Hez- und mmmmmwmmm
"v-m_ ; o G enga it werion o 5%
cary zanen ae W 0 M(Mw
g und der gate sowia aMa1ar Hifterog e e

mo-mwwmuo.a:;;um Encenerpebatart

= wmummd:owmvm wnd einem o Y
Muss, um unier der Scllismoeralus zu dleiben. Er errechnet Sich s den RO ALUDEEY  peg. Dy, 9 of ist dor B ofliich der Verluste in
AN und Slaen Gawinewn alien Der Pri o “nen (PEBun ) L0 #inen
BefER: Boim wird der akElige Energebadert zur micht 8MeUEHaRT (PES.e- ) Attod auf
dorgostofl. CcOx 000 E o - o,

KEB: Beim K gi aum Kihibederf de Veruste des einschiiolich jener Kr Vorketten
Kuhisystoms urd der Kateberonsiellurg bemucksicntigr

Alle Werte gelten unter der wines Be Sie geben den pro Brutto-Grusdfilche s
Doser Enerpeauswos den Vergaben der Ri e 6 K #z" des O nediuls f0r Bautechnik in Unsetzung der Rchtirie
mmumcb won Gebsuden und mﬂ W(EA\B) O E N e K frf Il

U Kohlaraoedernissionsn st 2008 (Svon 2000 - 2013), und e wurden (Diichs Alckationsregein untersiolt

ArchiPHYSIK 16.1.55 - lizenZiert far BAU-CONSULTING Pelz GmbH

19.11.2019
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Energieausweis fir Nicht-Wohngebaude

oia-.-..... wente QB-Richtine 6
SIS 38 T Ausgabe Marz 2015

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundfiache 19153 m*  charakteristische Lange 141m  mittlerer U-Wert 1,023 Wim’K
Bezugsfiache 16322 m*  Klimaregion N LEK~Wert 80,97
Brutto-Volumen 57459 m* Heiztage 215 d At der Loftung Fensteriifiung
Gebaude-Hollfiache 40711 m* Helzgradtage MU52Kd Bauweise sehr schwere
Kompaktheit (A/V) 071 m Norm-Aullentemperatur -113°C  Soll-lnnentemperatur 20 °C

ANFORDERUNGEN (Referenzklima) Biiro

Referenz-Heizwarmebedarf KA. HWB ruax 16807 kWhim'a
Auteninduzierter Kihibedarf KA. KB* ax 000 Whim'a
End-/Lieferenergiebedarf KA. ELEBx 23857 kWhm"a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor kA, foee 1,780
Emeuerbarer Anteil kA

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 32741 kwWhia HWB rurse 17095  kWhim'a
Heizwarmebedarf 31112 KWhia HWB =« 16244 kWhim'a
Warmwasserwarmebedarf 901 KWha wWwWwa 471 kWhim'a
Helzenerglebedarf 35790 KWha HEB 18587 kWhim'a
Energieaufwandszahl Heizen oz 1,12
Kohibedarf 3061 KWha KB s« 1614 KWhim'a
Kohlenergiebedarf 0 Wha KEB s 000  KwWhim'a
Energieaufwandszahl Kahlen exnzx 000
Befeuchtungsenergiebedarf 0 Wha BefEB s« 000 KWhim'a
Beleuchtungsenergiebedarf 6.167 kVina BelEB 220 WWhima
Betriebsstrombedarf 4719 xVina BSB 2454 KWhim'a
Endenergiebedarf 46.676 kWhia EEB 24370 iWhm'a
Primarenergiebedarf 62750 kWhia PEB s« 32762 wWnm'a
Primé&renergiebedarf nicht erneuerbar 56.261 kWhia PEBnam.s« 2375 Winm'a
Prim &renergiebedarf ereuerbar 6489 KWNa PEBan.sx 3388  whin'a
Kohlendioxidemissionen (optional) 145 Kgle CO2ex 5981 gim'a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor few 1,786
Photovoltaik-Export 0 MWha PV sgensx 000 kwnim's
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin

Nnsobrgadem 11209 e g (L

a /
Gultigkeitsdatum 13112020 A 53’3‘;"{{“
N 314815p

MM‘M&MWJ}&WMJ@%" HWaup SO Prer Erperrnatiien vo do hoor
a-gegebancr obwe-chos .4

ArchiPHYSIK 16.1.55 - lizenziert fur BAU-CONSULTING Pelz GmbH 19.11.2019
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3. Gutachten

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

Ber(cksichtigung finden.

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

3.1. Bewertungsgrundsatze

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

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

Verfahren kommen insbesondere:

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

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

Da die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte derzeit vermietet sind, 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 GeschoBhohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Rdume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. mafigebend. Diese Faktoren
bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.
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3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

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

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

die nur mit unverhaltnismafRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.

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

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

bestimmt.

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

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

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

aus.

Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fur 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 1975 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 50 Jahren ergibt.
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3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

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

oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel:

EW=RExV+¥
q

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

(o 14 IR p/100

S Zinssatz Nevereees Jahre Restnutzungsdauer

3.3.2. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschoRigen 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.
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3.3.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

PLZ Adresse ON
Pelikangasse/

11090 Mariannengasse 1-319

2 1090 Borschkegasse 14

3 1090 Alserbachstrale 23

4 1090 Alserbachstralle 25

Abb. 23:  Lage der Vergleichswerte

y

Quelle: www.wien.gv.at

i

m2 Nfl.
3.800,00 m?

1.269,00 m?
1.499,00 m?
1.025,00 m?

KP
€ 7.561.680,00

€ 2.320.000,00
€ 3.338.000,00
€ 1.880.000,00

KP/m2 Nfl.
€1.989,92

€1.828,21
€ 2.226,82
€1.834,15

KV-Datum
31.01.13

14.03.13
30.10.15
28.02.17
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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 9. Bezirk folgende Werte:

Preisentwicklung Eigentumswohnungen Erstbezug
9. Bezirk

9.000,00 €

8.000,00 €

7.000,00 €
6.000,00 €
5.000,00 €
4.000,00 €
3.000,00 €
2.000,00 €

1.000,00 €

Aus den Grafiken lasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 9. Bezirk in
den vergangenen Jahren berwiegend angestiegen sind. Aufgrund der Entwicklung der Preise fir
neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine entsprechende zeitliche Anpassung bei den
Vergleichswerten sowie aufgrund der teilweise attraktiveren/weniger attraktiveren Lage der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft eine Lageanpassung vorgenommen:

Pelikangasse/  1-3
Mariannengasse /19 3.800,00m* €7.561.680,00 €1.989,92 31.01.13 55,56% 0,00% 55,56% € 3.095,42

2 Borschkegasse 14 1.269,00m* €2.320.000,00 €1.828,21 14.03.13 55,56% 10,00%  6556% €3.026,71
3 AlserbachstraBe 23 1.499,00m* €3.338.000,00 €2.226,82 30.10.15 42,59% 10,00%  52,59% €3.397,96
4 AlserbachstraBe 25 1.025,00m* € 1.880.000,00 €1.834,15 28.02.17 35,09% 10,00%  45,09% €2.661,12

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl ~ KP/m2Nil. Verg?.sv?:ilmz
Minimum 182821€  2.661,12¢€
Maximum 222682€  3.397,96€
Median 191203€  3.06107¢€

Mittelwert 1.969,77 € 3.045,30 €
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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 € 3.045,--/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

3.3.2.3. 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 + I nstan dhaltung )

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag
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3.3.2.4. 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.

3.3.2.5. 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.

3.3.2.6. 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 2025 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage

LIEGENSCHAFTSART hochwerig — = maRig
Wohnliegenschatt 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum | 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 60-90%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser
eine Bandbreite fir 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%
maRig 35%-7.0%

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

Ausgehend von der Vermietung zu Gewerbezwecken unter Annahme des vereinbarten Mietzinses
wird bei der Mietsituation von einem geringen Risiko ausgegangen. Die Objektqualitat ist als
durchschnittlich zu bezeichnen. Die allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten. Ein
Entwicklungspotential ist aufgrund der abgeschlossenen Mietverhaltnisse gegeben.

Ausgehend von einer fur Geschaftsliegenschaften sehr guten Lage Iasst sich der Zinssatz fur die
bewertungsgegenstandlichen Objekte wie folgt ermitteln:

sehr gute Lage Geschaftsliegenschaft 3,50%
Risiko Mietsituation gering -1,00%
Objektqualitat durchschnittlich 0,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,25%
Entwicklungspotenzial -0,50%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 2,25%

Der fir die Objekte angenommene Kapitalisierungszinssatz wird aufgrund der Lage, des
vorhandenen Mietertrages und aus Vergleichswerten von stichtagsbezogenen Transaktionen
ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt in Ansatz gebracht. Die Restnutzungsdauer
wird nach den allgemein Ublichen Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses, wie oben

dargestellt, mit rund 50 Jahren bemessen.
Zinssatz Wohnung

Ausgehend von der Vermietung zu Wohnzwecken unter Annahme des vereinbarten Mietzinses
wird bei der Mietsituation von einem geringen Risiko ausgegangen. Die Objektqualitat ist als
insgesamt gut zu Dbezeichnen. Die allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten. Ein
Entwicklungspotential ist aufgrund des unbefristet abgeschlossenen Mietverhaltnisses derzeit nicht
gegeben.

Ausgehend von einer fur Wohnliegenschaften sehr guten Lage lasst sich der Zinssatz flr die
bewertungsgegenstandliche Wohnung wie folgt ermitteln:
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sehr gute Lage Wohnliegenschaft 2,50%
Risiko Mietsituation gering -0,50%
Objektqualitat gut -0,25%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,25%
Entwicklungspotenzial -0,25%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 1,75%

Der fur die Bestandseinheit angenommene Kapitalisierungszinssatz wird aufgrund der Lage, des
vorhandenen Mietertrages und aus Vergleichswerten von stichtagsbezogenen Transaktionen
ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt in Ansatz gebracht. Die Restnutzungsdauer
wird nach den allgemein Ublichen Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses, wie oben

dargestellt, mit rund 50 Jahren bemessen.
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3.3.3. Verkehrswertermittlung Top R1 und Top 5-8

Wie im Befundteil beschrieben erfolgt die Bewertung der Top R1 und Top 5-8 als wirtschaftliche

Einheit. Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittlung:

% m? €/ m?
Grundkostenantell 20119 €3045 €612.684
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €612.684
Baujahr 1887
fiktives Baujahr 1975
Stichtag 2025
GND 100
Restnutzungsdauer/ Jahre 50
Kapitalisierungszinssatz 2,25%
Rentenbarwertfaktor V 0,32873
diskontierter Bodenwert € 201.405,35
erzielbare Nettomiste m_____€/m" _proMonat  proJahr
Jahresrohertrag Top R1 9,66 €448 €43,30 €9113.40
Jahresrohertrag Top 5-8 191,53 €374 €716,15 ’
201,19 €9.113,40
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 2% € 182,27
Mietausfallswagnis in % 3% €273,40
abzgl. Instandhaltung €1,70 €4.104,28
Jahresreinertrag €4.553,45
Restnutzungsdauer/ Jahre 50
Kapitalisierungszinssatz 2,25%
Rentenbarwertfaktor V 29,83440
kapitalisierte Reinertrage € 135.849,55
L di .
Botonmertantll €20140535
Ertragswert des Objektes € 337.254,90
Marktanpassung * -5,00% -€ 16.862,74
Verkehrswert des Objektes €320.392,15
Verkehrswert des Objektes rd. € 320.000

*) kein baubehérdlicher Konsens, Abweichungen vom Nutzwertgutachten, erforderliche Neuparifizierung aufgrund der Nutzung und

Zusammenlegung

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen Kenngrofle, des

Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache

€1.592,49
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3.3.4. Verkehrswertermittlung Top 2/3

Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittlung:

______________________________________________ % om o Em
Grundkostenanteil 120,85 €3.045 € 368.025
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil € 368.025
Baujahr 1887
fiktives Baujahr 1975
Stichtag 2025
GND 100
Restnutzungsdauer/ Jahre 50
Kapitalisierungszinssatz 2,25%
Rentenbarwertfaktor V 0,32873
diskontierter Bodenwert €120.979
erzielbare Nettomiete m: __€/m* _ proMonat | proJahr
Jahresrohertrag Top 2-3 120,85 €118 € 142,05 €1.704,60
€ 1.704,60
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 2% -€ 34,09
Mietausfallswagnis in % 3% €51,14
abzgl. Instandhaltung €1,70 -€2.465,34
Jahresreinertrag -€ 845,97
Restnutzungsdauer/ Jahre 50
Kapitalisierungszinssatz 2,25%
Rentenbarwertfaktor V 29,83440
kapitalisierte Reinertrage -€ 25.239,00
zzgl. diskontierter
Bc?denwertanteil €120.979,35
Ertragswert des Objektes € 95.740,35
Marktanpassung * -5,00% -€4.787,02
Verkehrswert des Objektes €90.953,33
Verkehrswert des Objektes rd. €91.000

*) kein baubehérdlicher Konsens, Abweichungen vom Nutzwertgutachten, erforderliche Neuparifizierung aufgrund der Nutzung und

Zusammenlegung

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen Kenngrofle, des

Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache
3.3.5. Verkehrswertermittlung Top 11

Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittiung:

€752,61
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% m? €/m?
Grundkostenantel 9225  €3045 €280.929
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €280.929
Baujahr 1887
fiktives Baujahr 1975
Stichtag 2025
GND 100
Restnutzungsdauer/ Jahre 50
Kapitalisierungszinssatz 1,75 %
Rentenbarwertfaktor V 0,42003
diskontierter Bodenwert €117.998
_erzlelbarg Nottomlete m* __€/m* proMonat proJahr
ﬁ:;ﬁj;:iﬁ;%ggﬁr“ exkl. 0225 €283 €26066 €3.127,92
€3.127,92
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 2% € 62,56
Mietausfallswagnis in % 3% -€93,84
abzgl. Instandhaltung €170 €1.881,90
Jahresreinertrag € 1.089,62
Restnutzungsdauer/ Jahre 50
Kapitalisierungszinssatz 1,75 %
Rentenbarwertfaktor V 33,14121
kapitalisierte Reinertrage €36.111,46
zzgl. diskontierter Bodenwertanteil €117.998,35
Ertragswert des Objektes €154.109,80
Marktanpassung * -2,50% -€ 3.852,75
Verkehrswert des Objektes €150.257
Verkehrswert des Objektes rd. €150.000

*) kein baubehdérdlicher Konsens

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen KenngrofRle, des

Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache

€1.628,80
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4. Zusammenfassung

4.1. B-LNr. 74 und 76

Der
VERKEHRSWERT

der Wohnungseigentumsobjekte mit  3/2382  Anteilen, B-LNr. 74 verbunden mit
Wohnungseigentum an Abstellraum Top R1 und mit 232/2382 Anteilen, B-LNr. 76 verbunden
mit Wohnungseigentum an Biiro Top 5-8 der EZ 752, GB 01002 Alsergrund, per Adresse

1090 Wien, Pramergasse 12 ident

Millnergasse 27

betragt zum Stichtag, den 13. November 2025 gerundet

€ 320.000,-

(in Worten: Euro dreihundertzwanzigtausend)
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4.2. B-LNr. 75

Der
VERKEHRSWERT

der Wohnungseigentumsobjekte mit 102/2382 Anteilen, B-LNr. 75 verbunden mit
Wohnungseigentum an W mit Terrasse Top 2/3 der EZ 752, GB 01002 Alsergrund, per Adresse

1090 Wien, Pramergasse 12 ident

Millnergasse 27

betragt zum Stichtag, den 13. November 2025 gerundet

€91.000,-

(in Worten: Euro einundneunzigtausend)
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4.3. B-LNr. 77

Der

VERKEHRSWERT

der Wohnungseigentumsobjekte mit  86/2382 Anteilen, B-LNr. 77 verbunden mit
Wohnungseigentum an W Top 11 der EZ 752, GB 01002 Alsergrund, per Adresse

1090 Wien, Pramergasse 12 ident

Millnergasse 27

betragt zum Stichtag, den 13. November 2025 gerundet

€ 150.000,-

(in Worten: Euro hundertfiinfzigtausend)

Wien, 29. Janner 2025

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

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

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von 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 gleichbleibenden auReren 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 1: Foto 2:

Foto 3: Foto 4:
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Foto 7: Foto 8:

Foto 9: Foto 10:
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Foto 11: Foto 12:
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Foto 14:

Foto 15: Foto 16:

-

Foto 17: Foto 18:
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Foto 19: Foto 20:

Foto 21: Foto 22:

Foto 23: Foto 24:
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Foto 26:

Foto 27: Foto 28:

Foto 29: Foto 30:
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Foto 32:

Foto 33: Foto 34:

Foto 35:
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Foto 37:

Foto 39:

Foto 41:
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Foto 43: Foto 44:

Foto 45: Foto 46:

Foto 47: Foto 48:
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Foto 49: Foto 50:

Foto 51: Foto 52:

Foto 53: Foto 54:
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Foto 55: Foto 56:

Foto 57: Foto 58:

Foto 59: Foto 60:
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Foto 61:

Foto 63: Top R1 Foto 64: Top R1

Foto 65: Foto 66:
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Foto 67: Foto 68: Top 2/3

Foto 69: Top 2/3 Foto 70: Top 2/3
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Foto 73: Top 2/3 Foto 74: Top 2/3

Foto 75: Top 2/3 Foto 76: Top 2/3
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Foto 79: Top 2/3 Foto 80: Top 2/3

Foto 81: Top 2/3 Foto 82: Top 2/3

Foto 83: Top 2/3 Foto 84: Top 2/3
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Foto 85: Top 2/3 Foto 86: Top 2/3

Foto 87: Top 2/3 Foto 88: Top 2/3

Foto 89: Top 2/3 Foto 90: Top 2/3
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Foto 91: Top 2/3 Foto 92: Top 2/3

Foto 93: Top 2/3 Foto 94: Top 2/3

Foto 95: Top 2/3 Foto 96: Top 2/3
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Foto 97: Top 2/3

Foto 98: Top 2/3

\

\.

Foto 99: Top 2/3

Foto 100: Top 2/3

Foto 101: Top 2/3

Foto 102: Top 2/3
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Foto 103: Top 2/3 Foto 104: Top 2/3

Foto 105: Top 2/3 Foto 106: Top 2/3

Foto 107: Foto 108:
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Foto 109: Top 11
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7. Anlagen

Anlage./l Wohnungseigentumsvertrag 2. und 3. Berichtigung
Anlage./Il Mietvertrag Top R1

Anlage./Illl Mietvertrag Top 5-8

Anlage./IV Angebot und Vereinbarung zu Top 2/3
Anlage./V Mietvertrag Top 11

Anlage./VI Protokoll der letzten Eigentimerversammlung
Anlage./VII Vorausschau 2025

49 Seiten
2 Seiten
4 Seiten

12 Seiten
4 Seiten

18 Seiten
2 Seiten
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wie folgt:

Herr

I
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ist zur Ganze Eigentlimer der Liegenschaft EZ. 752 Grundbuch
o0lop2 Alsergrund, mit dem Grundstiick 1241/3 Baufliche,
Pramerg. 12, Millnerg. 27.

Die Vertragsliegenschaft ist grundbuchslastenfrei.

LS

im folgenden Verk3ufer genannt, verkauft und {ibergibt
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Rauferin genannt und diese kauft und ubernimmt von Ersterem

in ihr Eigentum, die in Beilage ./l S8palte 1 b) nidher
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Mit  diesen Anteilen wird kinftig Wohnungseigentunm
dem im Haug lo9%¢c Wien, Pramergasse 12,
stellraum top R 1 gelegen

an

im Erdgeschon verbunden,

IIT.
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Iv.
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VI.
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schaft EZ. 752 Grundbuch 01002 Alsergrund, die pi
des Bigentumsrechtes zu 1/1685-Anteile,

bunden mit Wohnungseigentum an toi i ilh
erfolgen kafn,

VIII.

Der in Beilage ./l in Spalte € angeffihrte Nutzwert wurde
mit Entscheidung der Magistratsabteilung S50 vom 27,05,.1993
MA S0 - Schli 1/93 festgesetzt.

Samtliche Vertragsparteien sing mit dieser Entscheidung
einverstanden; die Entscheidung 4ist nicht gem. § 4o/l
MRG aufier Kraft getreten.

Im  Hinblick auf die erforderliche Neufestsetzung der
Nutzwerte gem, § 3 Abs. 2 WEG 1975 erteilen die Vertrags-
parteien ihre Einwilligung zur Berichtigung bzw,
ihrer Miteigentumsanteile gemdl der
zustiéndigen Behérde.

Abdnderung
Entecheiduny der

Iix.

Die Vertragsparteien vereinbaren ausdriicklich hinsichtlich

der Begriindung von Wohnungseigentum sowie hinsichtlich

der {ibernommenen bzw, Ubergebenen Anteile zur grofenmiBigen

Herstellung der Mindestanteile in analoger Anwendung
der Bestimmung deg § 4 Abs. 2 WEG 1975 ﬁnentgeltlichkeit,

X.

Alle Vertragsparteien stellen fest, daB der in der Beilage
/1 in Spalte 3 angefiihrte Mindestanteil dem Verhdltnis
der Nutzwerte der im Wohnungseigentum stehenden Wohnung
oder sonstigen Ridumlichkeit zur Summe der Nutzwerte aller

nverleibung
untrennbar ver-
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Wohnungen oder sonstigen RAumlichkeiten auf. dieser Liegen-
schaft entspricht.
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XT.

Im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 riumen’ sich
die Vertragsparteien das wWohnungseigentumsrecht, das
ist das Recht, eine selbstindige Wohnung oder eine sonstige '
Riumlichkeit ausschlieBlich zu nutzen und hieriiber allein
zu verfligen, ein. R

R >

XII. %

PN

B e L N p—

Sémtliche Vertragsparteien geben hiemit unter Anwendung Wi

der Bestimmungen des § 2 Abs. 1 WEG 1975 und § 136 GBG

ihre ausdrlickliche Einwilligung, daf ob der Liegenschaft ﬁ!
I

E2. 752 Grundbuch oloo2 Alsergrund flr das Haus in lo9% ﬁ
Wien, Pramerg. 12, das berichtigte Eigentumsrecht fir "l
die in der Beilage ./l in Spalte 1l ¢enannten Personen
zu den in Spalte 3 genannten Anteilen einverleibt werde.

AIIx,

S&mtliche Vertragsparteien geben hiemit ihre ausdriickliche .
Einwilligung, daB ob der im Punkt I. genannten Liegenschaftin*
bei den in Beilage ./l, Spalte 3 der Tabelle genannten W
Anteilen das Wohnungseigentum an den in der Spalte 7
bezeichneten Wohnungen und sonstigen Riumlichkeiten einver— !
leibt werde. i

o b e =
Ry g SR

XIV,

Die Betriebskosten werden nach den Nutzflichen und nicht i
nach den Nutzwerten berechnet.

Dle Vertragsparteien erteilen ihre Elnw1111gung Zur An- y
merkung dieser Vereinbarung gem#f § 19 Abs. 1 2if, 2
WEG im Lastenblatt der EZ. 752 Grundbuch Alsergrund.
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Die Erhaltung der zu den einzelnen Wohnungen gehdrenden :
2, Fenster, Tiren bhzw, Stdcke obliegt dem jeweiligen Mit-~ |
*@ | gigentliimer; eine andere Kostentragungspflicht mufl ein- 1
E: vernehmlich vereinbart werden.

Vi Die Kauferin verpflichtet sich #8r sich und ihre Rechts-
bl nachfolgar kiinftigen Nutzwertdnderungen unentgeltlich 4 i
‘ﬂ zuzustimmen, die durch Umwidmungen bzw. Zusammenlegungen ]
von einzelnen Wohnungen und Einbeziehung von allgemein g
" genutzten Gangflichen entstehen. }

;?J Die Kéuferin darf jedoch in ihrer Nutzung hinsichtlich . ﬁﬁ
W?:) des gekauften Abstellraumes nicht eingeschrinkt werden b'
'i und ist nicht zur Zahlung von irgendwalchen Kosten, die ﬁ
X mit der Neuparifizierung entstehen zu belasten. ﬁ

N i
i In diesem Zusammenhang wird auch festgehalten, daB -zu il

. r
Jeder Wohnung ein Kellerabteil zugeordnet ist.

g Ansonsten gibt es keine der allgemeinen WNutzung bzw,
dem Miteigentum (Hausbesorgerwohnung) unterliegenden
Ridumlichkeiten, insbesondere steht daem Verkdufer alleine
N das Recht zu, den Dachboden auszubauen und auf seine

5 Rechnung zu verwerten. \

Xv.

~v¥f) bDie durech diesen Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag und
seine grundblicherliche Durchfilhrung entstehenden Gebiihren, |
' Kosten und Abgaben tragen die Vertragsparteien zur unge-
teilten Hand. :
K pPie mit dem Kauf zusammenhingenden Geblihren und Steuern
(Grunderwerbsteuer u. Eintragungsgebiihr) trigt der Kduferin

I alleine. |

wieN, 29, Juli 1993
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MAGTSTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabtellung 50
Zentrale Schlichtungsstelle
8, Friedrich-Schmidt-Platz 4, 1. Stock
Telefax: 4000 99 90280

DVR: 0000191

MA 50 - Schli 1/93 Wien, 27.5.19893
Wien 9, Pramergasse 12 id. m.,
Miillnergasse 27

§ 5 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975

Entscheiduaong:
Spruch:

GemdB § 26 Abs. 3 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 - WEG 1975,
BGBLl.Nr. 417/1875, zuletzt gedndert durch BGBl.Nr. 827/92,
entscheidet die Gemeinde im Zusammenhalte mit § 39 des Miet-
rechtsgeéetzes Uber Antrag des Liegenschaftseigentiimers Herrn
Edmund Michael Alexander Ronald, vertreten durch Arch. D. I.
Sepp Schuster, beziiglich der Liegenschaft in Wien 9, Pramergasse
12 id. m., Millnergasse 27 , EZ. 752, Kat. Gem. Alsergrund, wie
Ffolgt: '

Der Gesamtnutzwert der Liegenschaft wird gemdB der $§ 3 Abs.l1

,nnd 5 WEG 1875, wie sich aus der folgenden detaillierten Nutz-
'Wertfestsetzung (Blatt 2-3) fir die einzelnen, selbstdndigen

Objekte unter Bexuaks;chtlgung'allfallzger Zuschlige und Abstrl-
che ergibt, mit 1685 festgesetzt,
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ZUSAMMENSTELLUNG DER NUTZWERTE
9., Pramergasse 12

Souterrain/Ten "

Erdgeschnd/Top R1 .

Erdgeschos/Top 2/3

Erdgeschod/Top 5-8

Rezzanin/Top 9

Mezzanin/Yop 10

Wezzanin/Top 11

Mezzanin/Top 12

Hexrzanin/Top 13

1.

1

1.

2.

Steck/Top 14

Stock/Top 15

Stock/Top 14

Stock/Top 17

StocksTop 18

Stock/Top 19

Stock/Top 20

Stock/Top 21

Stock/Top 22

Steck/Top Z3

Stock/Top 24

Magazin

Abstel | raum

Blro

Blre mit Leger

f. Wohnzwecke gen. 'Einheii:
Wohmumg

Wohnung

Yohrung

Wohnung

. Wohrzwecks gen. Einheit
Wohnung

Wohrug

Wohnung

Wohruryg

f. Wohnzwecke gen. Ejphaeit
Wohriung

Wohnung

Wohrung

Wohnung

{, Wohnrwecka gen. Efnhait
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3. Stock/Top 25

3. $tock/Top 26

3. Stock/Tep 27

3. Stock/Top 28

Wahrsng

Wohrwng

Wohnung

Wohrang

6l

77

(1]

69

Summe aller Lieéenamhaftaanteilg ! 1685
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Begriindung:

per im Spruche genannte Antragsteller begehrte mit Schreiben
vom 10.5.1993 die Festsetzung der Nutzwerte aller auf der
gegenstdndlichen Liegenschaft befindlichen selbstdndigen
Objekte gemdf § 1 Abs. 1 des Wohnungselgentumsgesetzes 1975,
da die Begriindung von Wohnungseigentum vorgesehen Ist.

Waiters wurde die Bewertung bestimmter Liegenschaftsanteile im
Sinne des § 1 Abs. 2 WEG 1975 jin Form von werterhdhenden Zu-
schldgen bei den Objekten, denen sie zugeordnet wurden, be-
antragt. .
Allf§llige librige Verfahrensparteien wurden dem Verfahren
beigezogen.

Der staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker fiir Hochbau
D.I. Sepp Schuster hat mit Gutachten vom 29.3.1993 die Nutz-
werte dieser Objekte samt Zuschldgen (Aufzdhlung Blatt
5) ermittelt, bzw. im Sinne des § 1 Abs. J WEG 1975 afinzelne
Objekte oder Zubehérteile nicht bezwertet, soferne diesbeziig-
liche Antrdge vorlagen.

Es wurden dabej zundchst die auf Blatt 6-9 ersichtlichen
Regelnutzwerte fiir die verschiedenen gualifizierten Flidchen-
bzw. Raumtypen und daraus die Einzelnutzwerte der selbstdn-
digen Objekte im Sinne des § 1 Abs., 1 WEG 1975 bzw. der un-
selbstindigen Liegenschaftsteile im Sinne des § ] Abs. 2 WEG
1975, die sich nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
den Erfahrungen des td#glichen Lebens ergeben, ermittelt und
eine allfflligen Abweichung der Regel- bzw. Einzelnutzwerte
von dem grundsdtzlich anzuwendenden Regelnutzwert (1) eins
pro Quadratmeter begriindet.

Die im Spruche angefiihrten Nutzwerte der selbstidndigen Objekte
der Liegenschaft setzen sich daher aus ihren mit der Flache
vervielfachten Einzelnutzwerten und den ebenfalls mit der
FPliche vervielfachten Einzelnutzwerte der im § 1 Abs. 2 ge-
nannten Liegenschaftsteile zusammen, die¢ den selbstdndigen
Objekten zugeordnet wurden.

Gem3A § 5 Abs. 1 erster Satz WEG 1975 wurden die Nutzwerte
unter Vernachldssigung von Dezimalstellen (gerundet) in ganzen
Zahlen ausgedriickt.

Zu dieser Nutzwertermittlung wurden von den Parteien gemdlB
§ 45 Abs. 3 AVG 1950 keine Einwendungen vorgebracht.
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Vorbemerkung:

Auf der gegenstiindlichen Liegenschaft befinden sich it,, der

gemdl § 12 Abs. 2 Ziff. 2 WEG 1975 ausgestellten Bescheinigung
dexr MA 37:

MA 37/9% - Pramergasse 12/3030/92
folgende selbstindige RiEumlichkeiten:

16 Wohnungen

4 fir Wohnzwecke genutzte Finheiten
1 Blro

1 Bliro mit Lager
1 Abstellraum
1 Magazin

d.s. 24 selbsténdige Riumlichkeiten

Alle Einheiten wurden bewertet.

Die Kellerabteile verbleiben im gemeinsamen Eigentum.
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Ermitrlung der 2u- und Abschlige

Abatrishat

Al= 20,00 % for
A2= 10,00 % fur
A3nm 2,50 % fur
Ab= 5,00 % for
AS = 750 % far
Ab s 5,00 % fur
AT= 2,50 % far
Ad= 10,00 % fur
AG= 5,00 % fuir
A0 = 10,00 X fde

Lage im Souterrafin

Lage im Erdgeschod

Lage im 1. Svock

Lage im 2. Stock

Lage im 3. &tock

5tralenlage

teilweise Stragenlage

groden Anteil an Nebenrdumen bei Blrs
Gangklche

grode Fliche

Erlduterungen:

1)

2)

3)

Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte wurdenﬁ
nach der allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt, wobel der 7

Regelnutzwert 1,00 als Bezugsbasis dient.

Die in der Spalte Regelnutzwert angefiirten Prozentsitze bei

Zuordnungsteilen (Terrassen, Balkone usw.) beziehen sich

jeweils auf den Nutzwert/m? der zugehdrigen selbsténdigen

Einheit.

teiles wird unter VernachlaSSLgung der Dezimalstellen in einer
ganzen Zahl ausgedrickt (§ 5 WEG 1975)
errechneter Nutzwert unter eins liegt, werden auf eins auige-

rundet.

Nutzwerte,

deren

.
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NDTZWERTBHERECHNUNG

BNW Abstriche/Zuschiggs

_1'\.?1 j Souterrain/Top *
LN
\“,ﬂq ; festarddsnagens tand
PN }
g Magazfn
?

Erdgeschod/Tep R1
Beatandsgegenstand

0,40 A1

RNW Abstriche/Zuschldge

Hutzwert  Nutz- Einzel*  Gesamt-
[m flache nutzuert nutzwert
0,320 88,86 28
Wutzwert  Mutz- Eimzel-  Gesame-

Abstel Lraum 0,20 0,200 ‘9,8 1
?} Erddgeschol/Top 2/3 Nutzwert  HNotz- Einzels  Gesame-
e Bestandygegens tand REW_ Abstriche/Zuschlgge Jmt fliche nutzuert rutzwert
Biro 1,40 A2 a7 1,25 120,85 148
3 Erdgeschos/Top 5-8 Butzwert  Hutz- Einzel  Gesam-
r:, JBestandsgedens tand RMW _Abstriche/Zuschliige Jmi fliche nuezwert nutzvert

i Bira mit Lager 1,40 A2 AT AB A10 0,95 191,53 180

e

= L;,I:,; Mezzanin/Top 9 Rutzwert  Nutz= Einzel-  Gesamt-
7"; festandsdagens tand REW__Abstriehe/Zusehidge Jom? Tliche rutzwert rwtzwert
@ f. Wehnzuecke gen. Efcheit 0,90 0,900 54,69 49
tb‘ﬁ Kezzanin/Top 10 Hutzwert  Nutz- Einzel»  Gogamt~
{ih‘ Bestandsgeannatand RMW__Abstriche/Zuschisige S fldche nutzvert nutzwers

l‘: Wohrung 1,00 A4 Ay 0,700 73,45 &4
5= Hezzanin/Tep 11 Mutzwert  Hutz- Einzel-  Gesamr-
- ; Bestandsgegenstand RNW__Abstriche/Zusehllge fmf . fliche nutzwert nutzuers
d vobnung 1,00 A6 A9 0,900 92,25 a3

. Wezzanin/Top 12 Nutzwert  Wutz- Einzel- Gegame-
L Bestandegagenstand RNW__Abstriche/Zuschlye Jin? fliche nutzwert nutzwert
S Wohnung 1,00 A6 49 0,90 80,43 )

"J\ Mezzanin/Top 13 Nutzwert  Nurz+ Einzel-  Gepape-
’ ' Bestandsgeenytand REW  Abstriche/Zusehlige Jm fiBcha nutzwert mutzuert

H - 1,00 A7 0,97 75,07 7

.:;-;, 1. Stock/Top 14 Hutzuert  Nutz- Einzel-  Gesame-

\ Bestandsgegenstand RNY Abstriche/ZuschiBge /i flache rutzwert mutzwert
4t vohravecke gen, Eimheit 0,90 A3 0,678 54,69 53

i

/m fliche nutzwert  mytzuers
b S I EZHE Y
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1. Stoek/Tep 15 Nutzwert  Nut2- ' 3.
festandsgegenstand RNY ,  Abstriche/Zusehlige Jmi ' gad
Wohrung 1,00 A3 A6 A9 0,875 T73,48- " el
oo
1. Stock/Top 16 Nutzwert  Nutz- -
Bestandsgegenstand RNW Abstriche/Zuschlige [ . Ijggl
wohnung 1,00 A% A4 A9 0,875 92,25
1. Stock/Top 17 Nutzwert  Nutz- 3.
Hes andsgegens tard RNM__Abstriche/Zuschlige Jn fléche 5“', : 'Be
Wehnung 1,00 A5 A6 A9 0,875 80,43 ' "JI
3 |
1. Stock/Top 18 Nutzuert  Mutze Einzei‘f’, ,
Sestandsyegens tand RHW _Abstriche/Zuschiige L fliche ' i
Wahnung 1,00 A3 a7 0,950 75,07 |
2. Stock/Top 19 NugLzWert  Nutz- R
Bestandsmasenstard RMW | Abstricha/Zusehlfige /m! fldche
f. Wohnzwecke gen. Einheit 0,90 A4 0,855 56,29
2. Steck/Top 20 Nutzwert  Nutz-

Bestandsgegens tand

RNW  Ahstriche/2uschldoe

/m?

¥{ iche

Wohrung 1,00 A4 AS AP 0,550 4,19
2. Stock/Top 21 Nutzwert  Nutz-
Bestandsgegens tand RNW _Abstriche/Zuschlge Jm? fliche
wWohnung 1,00 A6 A A9 0,850 93,89
2. Srock/Top 22 Hutzuert  Nuez-
Bestandsnegens tand RMW__Abstriche/Zuschigge /m flche
Wohnung 1,00 A4 A5 A9 - 0,850 g2,47
2. Stock/Top 23 Nutzwert  Nutz=
Begtandsgegenstand RN Abstriche/Zusehlige /3 fliche
Wohinung 1,00 A4 AT a,925 77,05
3. Stock/Top 24 Mutzwert  Nutz-
Bestandageyensiand RNW  Abstriche/Zuschifge fmd fiiche ; “ ,
t. Wohnzuecke gen. Einhait 0,50 A% 0,533 56,29
3, Stock/Top 25 Nutzwert  Hutz-
Bestandsgegenstand RNW _Abstriche/2uschlige /m?

Wehmmng 1,00 AS A6 M9 0,825 764,19
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3. Stock/Top 26

Wohrung

3. Stack/Top 27

Bastandsgegenstand RNW _Abstriche/Zuschlige

1,00 A5 A6 A

ANY _Abstriche/2uschlige

Hutzwert

/m?

4

Nutz= Einzel-

fl8che nutzwers

Gesamt~

nutzwers

0,825

NUtzZwery

Jm?

93,89

Nuta~  Eingel~

fléche nutiwert

Bestandsgedenstard

Wohrung

3, Stock/Top 28
[Bestandsgegenstand

1,00 A5 A& A9

RNW _Abstriche/Zuschldge

Wohrung

.00 A3 AT

0 B2s

Nutiwert

/i

8z,a7

Nutz- Einzel-

fliche nutzwert

Gesamt-

NUtZwert

0,500

Summe aller Gesambtnukzwearte

77,08

[ 18

49

1685
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MAGTISTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabtellung 50
zentrale Schlichtungsstelle
8, Friedrich-Schmidt-Platz 4, 1. Stock
Telefon: 40 00/80276 oder 90289 DW
Talefax: 4000 99 920280
DVR: 0000191

gt MA 50 - Schli 1/93 wien, 27.5.1993
o wien 9, Pramergasse 12 id. m.
x Millnergasse 27

Architekt

p. I. Sepp Schuster

" Hiittelbergstrafie 17
: 1140 Wien
x Es wird mitgeteilt, dafl gegen die Entscheidung der Zentralen
ﬁ Sehlichtungsstelle vom 27.5.1993, Z1. MA 50 - Schli 1/93 ,
% keine Anrufung des Gerichtes erfolgen wird (h.a. Niederschrift
vom 10.5.1993 - Rechtsmittelverzicht aller Verfahrenspar-
:Jd teien).
|
Die genannte Entscheidung ist daher nilcht gemdB § 40 Abs. 1
iﬁ des Mietrechtsgesetzes auBler Kraft getreten.
"y :
\V;\ Piir die Richtigkelt Fiir den Abteilungsleiter:

( j - der Ausfertigungi
;T
] - Pt
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iJE Antel, KO Podkowiez

kb —iren VO
oh 511 ’ - s
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a « MAGISTRATSABTEILUNG 37/1., 8. u. 9. Bezirk Fo
8., Lerchenfelder Strafe 4py -
1082 widm = é z ﬁ @jlﬁ%?}ﬂﬂ(ﬂs&
[ — e — e e e e e e fmoochpmmdP 2 M8 S L
ua 37/9 — Pramergasse 12/3020/92 . Wien, 31,3,1993

BESCHEINIGUNSG

gur Einverleibung des Wohnungselgentums wird gemdB § 12 Abg. 2 Z. 2 des
A1 pundesgesetzes vom 1. Juli 1975, BGBL. Nr. 417/1975 (Wohnungseigentums-
l' gesetZ. 1975 ~ WEG 1975) besmhelnlgt daf auf der Liegenschaft

, ‘9. Bez., Pramergasse ONr. 12
3% EZ 752 der Kat. Gem. ALSERGRUND

8 gufolge der rechtskréftigen baubehdrdlichen Bawilligung(en) vom
41-05~1887, G.Z., 152292.IX. it
07-02-1888, G.2. 30289.IX.

93-05-1891, G.Z. 158965 IX.

30-01-1989, MA 37/9 -~ Pramergasse 12/15/89

24 selbstdndige R&umlichkeiten

v bestehen, die gemdd den haubehdrdlich genahmlgten Pldnen selbstdndige
3 E;nhelten bilden.

i Ergeht an: 4) Herrn Edmund Michael Alexander Ronald z. Hd.

;g - ‘ Herrn Dipl.-Ing. Sepp Schuster, Hhttelberstr 17

o 1140 Wien als Einschreiter

wa

ﬁ: In Abschrift: 2) MA 37 257 '“%{r den Abteilungsleiter:

3} zum Akt

f' pl.-Ing. Czermak
Qberstadtbaurat

Flir die Richtigkeit
der Ausfertigung:

{
a.

B a—
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pr Wlfried KOHLER

woq
"

dffeniicher Notar : SELBSTE

'Wien - Donaustarch A o Erfassmgsnummerj.aazm&é«l%mj
, dtfentliche Notate Dr, Wilfried KOHLER

2 WE-BER.fur DG _ Dr. Rudolf KAINDL & Dr. Rairier BORR

mit Newfassg Anitssitz: Wien-Donaustads

2. Berichtigung zum
WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

vom 29,7,1993

mit gleichzeitiger WNeufassung des Wohnungseigentumsver-
LLAQEE, s o et it o e s ot e s o e e e : o i e e e e e
f.) abgeschlossen zwischen den in der diesem Vertrag -—-———————-
BLE . earrnerriasvenvanansanneciraansinansssssa. Beilaga A
angeschlossenen Tabelle genannten’ MltelgentUmarn der
LAIGUENSCRATFE e e o o '
mwweo— GRUNDBUCH 01002 Alsergrund, Einlagezahl 752, —-—--—--
mit dem Grundstiick Nummer 1241/3 Baufl. (Gebiude), PBaufl.
(befestlgt) Pramerg. 12, Millnerg., 27, ==—=mmmmm—————————
WAG FOLGET e o o o o b o et e o e e e e e

Miteigentumsanteile, Nutzwert,
Wohnungseigentumseinriunung

1) Die Vertragsparteien sind Miteigentimer der obgenannten
@ Liegenschaft, und zwar mit den in der Spalte 4 der
angeschlossenen Tabelle ausgew:.esenen Anteilen, wobei
an der Liegenschaft Wohnungseigentum bereits mit Woh~-
nungseigentumsvertrag vom 29.7.1993 begriindet wurde.
Fir die gegenstdndliche Llegenschaft wurden insbeson-
dere unter Berﬁcks:.chtlgung der Abidinderung der inneren
Einteilung und von Widmungen in den Bestandsobjekten
sémtlicher Geschobe, insbesondere der Umwidmung der
Wohnung Top Nr.14' in ein Biiro sowie des Ausbaues des
Dachgeschobes in zwei Ebenen mit Entscheidung des
Magistrates der Stadt Wien, MA 16, Zentrale Schlich-
tungsstelle, vom 13.1.2003, sowie Gutachten des staat-
lich befugten und beeideten’ Ziviltechnikers Architekt
Dipl,Ing. Robert HANDGRIFF wvom 12.12.2002 die Nutzwerte
neu berechnet bzw. festgestellt. == ————————

!
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3)

. 4)

1)

— D -

Sdmtlichen Vertragsparteien ist die Entscheidung der MA
16, Zentrale Schlichtungsstelle, vom 13,1.2003 bekannt
cund stimmen diese zum Zwecke der Berichtigung des Woh-
nungseigentums bzw. Begrindung von Wohnungseigentum an
den Dachgeschofiwohnungen der unentgeltlichen Berichti-
gung ihrer Miteigentumsanteile auf die in Spalte 5 bzw.
6 der Tabelle genannten Anteile zu., ~=mmr—————r—————

Die Vertragsparteien beschlieBen gleichzeitig eine
Neufassung des Wohnungseigentumsvertrages, mit welcher
die seit Abschluss des Wohnungseigentumsvertrages er-
folgten Novellierungen des Wohnungseigentumsgesetzes
und die seither erfolgte héchstgerichtliche Rechts-
sprechung berticksichtigh wird., mee—eem——c——————————

Die Vertragsparteien rdumen einander hiemit wechsel-
seitig im Sinne der Bestimmungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes in der. geltenden Fassung (WEG 2002) das
ausschliefliche Nutzungsrecht an den in der Tabelle in
den Spalten 1 und 2 angefilhrten Objekten der gegen-
sténdlichen Liegenschaft, somit das Wohnungseigentum,
ein,’ den Ehegatten Mag. Damir BENKOTIC wund Mira
BENKOTIC sowie Dkfm. Predrag MATUSKO und Dr. Mladena
MATUSKO-PASKVAN jeweils gemeinsam. ——r—————mmm——mmm———
Bis zur Verbiicherung dieses Vertrages (= Wohnungseigen—
tumsberichtigung bzw. -begriindung) gelten die darin
enthaltenen Regelungen als Benlitzungsvereinbarung der
Miteigentiimer untereinander. =——r—— o m—————

Ir.
Verfiigungsrechte der Wobnungseigentiimer

Umbauten
Dem einzelnen Wohnungseigentiimer stehen grunds&tzlich

die in § 16 WEG 2002 genannten Verfugungsrechte an
seinem Wohnungseigentumsobjekt zu, ~——————mr—m——m—w-
Dariberhinaus bzw. abweichend von der gesetzlichen Re-
gelung vereinbaren die Vertragsparteien, dass bauliche
Verdnderungen im Inneren der einzelnen, Zzur aus-
schlieBlichen Nutzung tiberlassenen Objekte auch ohne

Einholung der Zustimmung der (brigen Wohnungseigentiner
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2)

-3 -

vorgenommen werden diirfen, sofern dafilir keine bau-
behérdliche Bewilligung erforderlich ist, die Substanz
des Gebdudes nicht beeintrichtigt wird und die Ubrigen
Wohnungselgentlmer hinsichtlich -aller aus der Bau-
fiihrung erwachsenden Nachteile  schadlos gehalten
WERICIONL . e o e e e s e e e e e e B e

Die Vertragsparteien riumen einander auch wechselseitig
das Recht ein, bei Vorliegen der erforderlichen Bau-
genehmigungen die ihnen zukommenden selbsténdigen R&um-
lichkeiten, insbesondere zum Zwecke der Kategorie-
anhebung (Einbau von Badezimmer und WC) zu verindern. -

Solche Baumafnahmen dirfen nur durch gewerblich befugte
Gewerbsleute durchgefiihrt werden, wobei alle dffentlich
rechtlichen Vorschriften einzuhalten sind und der Bau-
behdrde sowie der Hausverwaltung der Baufithrer bzw.
Baukoordinator bekannt zu geben ist, =~—=——e————-c-——--

Fir den Fall, dass sich daraus die Notwendigkeit der
Neufestsetzung der Nutzwerte ergibt, stimmen die Ver-
tragsparteien einer solchen bereits jetzt zu, und ver-
pflichten sich desweiteren, nach MabBgabe dieser Neu-
festsetzung ihre Liegenschaftsanteile unentgeltlich zu
berichtigen, wobei die damit in Zusammenhang stehenden
Kosten von demjenigen Miteigentiimer zu tragen sind, der
diese Neufestsetzung der Nutzwerte verursacht hat. -~

Telekommunikationsanschlilsse
Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass die

Anbringung von héchstens einer Satellitenempfangsanlage
(Parabolspiegel) ije Bestandobjékt und nur an der hof-
seitigen Fassade, am Dach oder im Innenbereich einer
Loggia sowie auf Gefahr und Kosten des jeweiligen
Wohnungseigentiimers gestattet ist, dies alles nur fir
den Fall, dass weder eine Gemeinschaftsanlage noch ein
Anschluss an einen Kabelnetzbetreiber besteht. Fir den
Fall, dass eine solche gemeinschaftliche Empfangsanlage
besteht, sind die Anschluss~ und Betriebskosten mit dem
Betreiber dieser Anlage von jedem Wohnungseigentimer
mit einem separaten Anschlussvertrag zu regeln, ==—=—=—=---
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1)
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Allfallige, von Wohnungseigentiimern errichtete Satel-
litenempfangsanlagen auf dem Dach sind auf deren Kosten
im Falle eines DachgeschoBaus- oder -umbaues zu ent-
fernen und nach dessen Fertigstellung wieder auf deren
Kosten so zu installieren, dass sich hiedurch weder
blickméfig noch lichtmdRig eine ortsunibliche Beein~
trachtigung hinsichtlich der DachgeschoBwohnung bzw.
damit verbundener Terrassen ergibt., -———————smem———————

Widmu
Die Vertragsparteien rdumen einander das .Recht ein, in
den einzelnen Wohnungen auch geschiftlichen Tdtigkeiten
nachzugehen, die tblicherweise in Wohnungen ausgeubt
werden (Bura und Ordination) . = o——————

Im Falle der widmungskonformen geschéftlichen Nutzung
eines Objektes wird die Anbringung eines entsprechenden

‘Schildes im Hauseingangsbereich in ortsiblichem Ausmab

GEBLALEOE . o e e e e s st e

IIX.
Aufwendungen, Auftemlungsschlussel
Riicklage, Erhaltung

, Aufwendungen
Abweichend vom gesetzlichen Normschlissel des § 32 WEG

2002 vereinbaren die Vertragsparteien hinsichtlich
aller liegenschaftsbezogenen Aufwendungen (insbesondere
Riicklagenbeitrige und Betriebskosten) die Aufteilung im
Sinne des § 17 Mietrechtsgesetz (MRG) nach der Nutz-
ELACRE . oo ot e s e e e e e e e e o e e e
Fir im selbststéndigen Wohnungseigentum stehende Lager,
Magazine, Abstellrdume oder Garagen ist nicht die tat-

- sdchliche Nutzflache zugrundezulegen, sondern eine ver-

minderte Nutzfliche, welche in der Weise errechnet
wird, dass von der tatsdchlichen Nutzfldche anteils-
mébig jener Teil abzuziehen ist, welcher dem im Nutz~
wertgutachten vom Sachverstindigen fir die vorgenannten
Raumlichkeiten in Abzug gebrachten Abschlag entsprlcht\
(Beispiel: Regelnutzwert 1/m? minus BAbschlag von
0,6/m*, sohin zugrundezulegende Nutzfliche nur 0,4/m?
pro m?® tatsdchliche Nutzfliche) ————r———m—m———————
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2)

3)
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Eine Nachverrechnung beil Umstellung dexr Bemessungs-
grundlage fir die Bewirtschaftungskosten im Sinne des
Vorabsatzes findet nicht statt und verzichten die
Vertragsparteien auch auf eine Zwischenabrechnung zu
diesem Zeltpunkl. oo o o i o o o

Ein allfalliger Ausfall an Bewirtschaftungskosten samt
damit verbundener Prozess- und Vertretungskosten, der
durch die S#umigkeit bzw. Zahlungsunfihigkeit eines der
Miteigentimer entsteht, ist von der Gemeinschaft an-—
teilig entsprechend Absatz 1) dieses Vertragspunktes zu
tragen., Die Regressanspriiche gegeniiber dem Sdumigen
sind vom Verwalter geltend zu machen, —-————w== ===e——n

aftungseinschrinkung hinsi ich Altmieter
Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass zumin-
dest im Falle noch vorhandener Altmietverhdltnisse im
Hause seitens der Mieter Anspriiche nach mietrechtlichen
Bestimmungen (z.B. Verwendung der Hauptmietzinareserve,
Verbrauch ven Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdgen,
Durchsetzung von Erhaltungs— und Verbesserungsarbeiten)
gestellt werden konnten. Sellten sich Forderungen der
Mieter auf Zahlungen beziehen, die von diesen vor der
Wohnungseigentumsbegrindung geleistet wurden, so haften
dafiir im Innenverhiltnis jene Wohnungseigentiimer, deren
Objekte an diese Mieter bis zum Tage der Wohnungs-
eigentumsbegrindung vermietet waren bzw. noch vermietet
BANM . o o oo o o e e o

Di¢ Vertragsparteien nehmen weiters zur Kenntnis, dass
sich nach mietrechtlichen Vorschriften ein Anspruch der
Mieter auf Potierung einer Hauptmietzinsreserve (§ 20
MRG) ergibt. Sollten in diesem Zusammenhang Forderungen
seitens der Mieter gestellt werden, so haftet jeder
Wohnungseigentiimex £lir Jjene Betrige, die nach miet-
rechtlichen Vorschriften fur das ihm zur ausschlieb-
lichen MNutzung iberlassene Objekt in der Hauptmiet-
zinsreserve auszuweisen sind. Dies gilt auch fir jene
Betrédge, die im Zuge eines allfalligen Verfahrens nach
§§ 18ff MRG auf das Objekt entfallen. =e==m==mree——e—e—
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6)

7)
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Ricklage
zur Schaffung einer Reserve flir die Finanzierung kiinf-
tiger Brhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sowle zur
Deckung aller liegenschaftsbezogenen gemeinschaftlichen
Aufwendungen ist eine von allen Wohnungseigentiimern zu
dotierende Riicklage (§ 31 WEG 2002) zu bilden. Die
Festsetzung der Hohe der Ricklagenbeitrége richtet sich
nach dem voraussichtlichen Erhaltungs- und Verbes-
serungsaufwand fiir die Liegenschaft und obliegt jewelils
dem bestellten Verwalter, wobei aber jederzeit eine
Bbinderung durch die einfache Mehrheit der Woh-
nungseigentiimer angeordnet werden kann. =—=———==c-—e———

Bis auf weiteres wird ein monatlicher Riicklagenbetrag
von € 0,22/m? entsprechend der Nutzflichenberechnung
nach Vertragspunkt III, 1) eingehoben. ——rr—m=m=—==——=

Erhaltungsarbeiten
Die Kosten von Erhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen

des Hauses sind grundsétzlich von allen Wohnungseigen-
timern entsprechend dem vereinbarten Aufteilungs-
schlissel zu tragen., Davon ausgenommen ist jedoch die
Erhaltung der Fenster und AuBentiiren, der Ober-
flichenbeliige der Loggien, Balkone und Terrassen sowie
technischer Einrichtungen (z.B. Warmwasserboiler) im
Inneren der einzelnen Objekte; die Ausnahme gilt jedoch
nicht fir fest installierte Versorgungsleitungen, deren
Erhaltung jedenfalls der Gemeinschaft obliegt, -———=-

Die geﬁaﬁ den vorstehenden'Ausfﬁhrungen in diesem Ver-
tragspunkt vom WEG 2002 abweichende Regelung des Auf-
teilungsschliissels ist als schriftliche Vereinbarung
aller Wohnungseigentiimer gemifi § 32 (8) WEG im Grund-
buch ersichtlich zu machen und heben somit samtliche
Vertragsparteien unter einem die in der Berlchtigung
des Wohnungselgentumsvertrages vom 31.3.1999 gatroffene
Vereinbarung tiber die Aufteilung der Aufwendungen voll-
inhaltlich auf, sodass die dementsprechende Ersicht-
lichmachung in CLNR 3a zu 1léschen ist, «—————==—m————

) Umbauten an allgemeinen Teilen
Ist im Einzelfall eine Zusammenlegunyg oder Trennung von
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Wohnungseigentumsobjekten nur durch Einbeziehung von
Gangfldchen oder Gang~WC sinnvoll durchzufiihren, er-
kl&ren alle Wohnungseigentiimer bereits jetzt hiezu ihre
augdriickliche Zustimmung, da sich durch die Einbe-
ziehung solcher Allgemeinfléchen in ein Wohnungseigen-
tumsobjekt auch der Anteil der nicht hievon betroffenen
Wohnungseigentimer an der fir die Berechnung der Ge-
samtaufwendungen mahbgeblichen Gesamtflidche verringert.
Samtliche Wohnungseigentlimer stimmen dem sowie allen
hiezu erforderlichen Zu~, Um-, Auf- und Einbauten zu,
einschlieflich etwaiger erforderlicher Fundamentver-
stidrkungen im Zuge des Dachgeschofausbaues, zu, -————-

Diese Zustimmung gilt jedoch nur unter der Voraus-
setzung, dass hiedurch nicht in den Bestand oder die
Nutzung der anderen Wohnungseigenttimer eingegriffen
WLTE, o oo o e e et o s 1 e s e e e s e e

Samtliche Vertragsparteien erteilen einer im Zuge der
vorstehenden Zu-, Um-, Auf- und Einbauten etwa erfor-
derlichen Berichtigung der Nutzwerte ihre Zustimmung
und verpflichten sich gleichzeitig, den allenfalls
erforderlichen welteren Nachtrag zum Wohnungseigentums-
vertrag zur Berichtigung dieser Nutzwerte im Grundbuch
sofort nach Vorliegen desselben zu unterfertigen, wobel
entsprechende Anteilsabtretungen oder Anteilsiibernahmen
unentgeltlich zu erfolgen haben, =—=m———————-——-e—————

Parsonenavfzua

Die Wohnungseigentimer stimmen zu, dass auf Kosten der
“BEDFORD” Immobilien Handelsgesellschaft mbH bzw. deren
Rechtsnachfolgern der Einbau eines Personenaufzuges
vorgenommen wird, soferne hiedurch nicht in den Bestand
oder die Nutzung des Wohnungseigentums der anderen
Wohnungseigentiimer eingegriffen wird. =—=—=——==e—-—e——

Die Benitzung eines solchen Personenaufzuges steht
jenen Wohnungselgentlimern bzw, Mietern zu, denen das
Recht zur Mitbenilitzung (in der Regel gegen Bezahlung
eines Antelles an den Errichtungskosten) von dem vor-
genannten Erxrichter eingerdumt wurde. Die Betriebs-, -

S —
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Reparatur~ und Erhaltungskosten dieses Personenliftes
sind von den nutzungsberechtigten Wohnungseigentiimern
im vereinbarten anteiligen Ausmaf zu tragen; wenn eine
solche separate Vereinbarung nicht getroffen wird, sind
diese Kosten unter Anwendung des Absatzes 1) dieses
Vertragspunktes nach MaBgabe der Verhdltnisse der Nutz-
flache ihrer Bestandridumlichkeiten zur Gesamtnutzfléiche
jener Bestandrdumlichkeiten mitzutragen, deren Eigen-
timer an der Aufzugsanlage tellnehmen., ~————cm———-——

Dachasschobausbhan

Die Vertragsparteien erklaren ausdriicklich, davon
Kenntnis zu haben, dass die “BEDFORD” Immobilien
Handelsgesellschaft mbH das ausschlieBliche Recht auf
Bentitzung der DachgeschoBflichen hat und dieser auch
das Recht zusteht, durch Ausbau des Dachgeschofies in
dem durch die Bauordnung mé&glichen Ausmab und Umfang
{(allenfalls auch mit einer Aufstockung des Gebiudes)
Elgentumswohnungen zu schaffern. = oo o ————

Die Vertragsparteien erkldren ausdriicklich, .dass sie
dem Ausbau des DachgescheoBes atch durch einen Rechts-
nachfolger der “BEDFORD” Immobilien Handelsgesellschaft
mbH mit allfilligen Anderungen im Rahmen der Bauordnung
und im Rahmen der Bestimmungen dieses Wohnungseigen-
tumsvertrages ausdricklich zustimmen und sich auch ver-
pflichten, allfadllige spitere Anderungen der'Nutzwert%,
welche durch den Dachgeschofausbau bzw. Planidnderungen
desselben erforderlich werden, zu unterfertigen, wobei
entsprechende Anteilsabtretungen oder Anteilsubernahmen
unentgeltlich zu erfolgen haben, =—mmmme———oom———————"

Die Kosten der Errichtunyg der Dachgeschoflwohnungen
tragt ausschlieblich die “BEDFORD” Immobilien Handels-
gesellschaft mbH bzw. deren Rechtsnachfolger im Eigen-
tum des DachgeschoRes. mmmmrmmmmmm mm m o s m m oe

Der Bauherr flr die Errichtung der Dachgeschofwohnungen
im Sinne dieses Vertragspunktes verpflichtet sich, eine
angemessene Bauschadenhaftpflichtversicherung abzu-
schlieBen und den Wohnungseigentlmern vor Baubeginn
nachzuweisen und die Wohnungseigentiimer hinsichtlich -

* -
ety e
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aller aus = der Baufithrung allenfalls entstehenden
Schéden vollkommen schad- und klaglos zu halten. --—--

Festgestellt wird, dass flr den vorgenannten Dachge-
schoBausbau bereits die entsprechende Baugenehmigung
vorliegt, mit dem Ausbau bereits begonnen wurde und die
neu errichtéten Dachgeschofwohnungen in der diesem
Vertrag zugrundeliegenden Entscheidung der MA 16 und
dem entsprechenden Gutachten (Vertragspunkt I. 2))
bereits berticksichtigt sind, ======rmre—————————————

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass hin-
sichtlich Dachterrassen, die allenfalls den im Dach-
geschoh zu errichtenden Wohnungen zugeordnet sind,
Bodenbelag und Gelander (welcher Natur immer) Teil
dieser Bigentumswohnung sind., Allfidllige daran vorzu-
nehmende Erhaltungsarbeiten sind auf Kosten des jewel-
ligen Eigentumers der Dachgeschofwohnung durchzufiihren.
Bei auftretenden Undichtheiten in diesen Bereichen, die
auf normale Abnutzungserscheinungen der allgemeinen
Teile der Liegenschaft zuriickzufiihren sind, tragt all-
fallige Rgparaturen die Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Die Betriebskosten und sonstigen laufenden Aufwendungen
fiir die durch Aufstockung oder Dachgeschobausbau ent-
standenen Wohnungseigentumsobjekte sind ab Fertig=-
stellunganzeige oder Erteilung der Beniitzungsbewilli-
gqung fir dieselben, spitestens Jedoch ab der tat-
s#chlichen Beniitzung, durch die jeweiligen Eigentimer
ZU E@NETLCHE@II. st oo e o o oo s o e e e o

Iv..
Verwaltung

Zur Verwaltung der Liegenschaft wird ein gemeinsamer
Verwalter, dem die behérdliche Befugnis zur Immobilien-
verwaltung zukommt, bestellt. --—r=—- e e e
Dieser hat die Interessen der Wohnungseigentiimergemein-
schaft gegeniiber Dritten wahrzunehmen sowle die den
einzelnen Wohnungseigentimer treffenden Zahlungsver-—
pflichtungen gegenilber der Wohnungseigentiimergemein-—
schaft ~ erforderlichenfalls auch gerichtlich - durch-
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zusetzen und die dem Varwalter gemd WEG 2002 zukommen-
den Aufgaben zu erfillen. Hingewiesen wird auf die
Verpflichtung des Verwalters (§ 20 Abz 5 WEG 2002),
riickstidndige Zahlungen von Miteigentlimern nach vorhexi-
ger Mahnung binnen sechs Monaten ab F&lligkeit einzu-
klagen und fiir die biicherliche Anmerkung der Klage
50rge Zu LXAQEIN. e e e o o v

Versicherungen
2) Ausdriicklich wird festgehalten, dass die Wohnungseigen-

timer in allenfalls bereits bestehende Versicherungs-
vertridge fiir das Haus anteilig eintreten und erkléren
sich diese weiters damit einverstanden, dass die Haus-
verwaltung die tblichen und zweckméBigen Versicherungen
fir die gesamte Anlage abschlieft. Dazu zahlen Jjeden-
falls Versicherung gegen Brand, Wasser— und Sturm-
schaden sowie eine angemessene Haftpflichtversicherung
fir Schéden Dritter, die auf den allgemeinen Teilen der
Liggenschaft méglicherveise entstehen, ====———=—————

V.
Aufsandung

Die Vertragsparteien erkliren ihre ausdrﬁckiiche Einwilli-
gung, dass aufgrund dieses Vertrages ob der Liegenschaft -

~mmm——= GRUNDBUCH 01002 Alsergrund, Einlagezahl 752, —===rw~=

nachstehende Eintragungen vorgenommen werden: =—=——-——==- b
a)  im Bigentumsblatb: = o e

bei den in der Tabelle Spalte 3 genannten Eigentlmern.-

die Einverleibung der berichtigten Eigentumsanteile
lavt Spalte 5 bzw. 6 der Tabelle und des damit ver-
bundenen Wohnungseigentums mit den in den Spalten 1 und
2 der Tabelle angefilihrten Objekten, =————===———c=———-
b) AT TRBUODDLATA L e rm e o oo o s o o e o s o e e e ot o e e e o e e
Die Ersichtlichmachung der Vereinbarung fliber die
Aufteilung der Aufwendungen gemsf § 32 (8) WEG sowie -
die Léschung der Ersichtlichmachung der Vereinbarung
tiber die Aufteilung der Bufwendungen gem § 19 WEG,
CLNR 3a, TZ 392471999, rmmmme o m oo o o o




Z: \VINODAT\BENUTZER\( 2 \BEDFORD\ PRAMER1 2 \WEBER~DG , WPD

- 11 =

VvI.
Sonstiges

1)  Alle Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen in
Ansehung der Vertragsparteien auf deren Erben und
Rechtsnachfolger tiber und sind auf diese zu {iberbinden,

2) Die Kosten der Errichtung und grundbiicherlichen Durch-
filhrung dieses Vertrages trdgt die "BEDFORD” Immobilien
Handelsgesellschaft mbH zur Gi#nze. -———=m====-"=7777"

VII.
vollmacht

Samtliche Vertragsparteien erteilen ——ww-———=sm=sosm=omoss
Herrn &ffentl. Notar Dr. Rudolf KAINDL,
1220 Wien, Donaustadtstrabe 1/3,
Vollmacht zur Abgabe aller Erklérungen einschlieBlich Auf-
sandungserklérungen, die zur grundbiicherlichen Durchfiihrung
dieses Vertrages allenfalls erforderlich sein werden sowie
zur Unterfertigung etwaiger Nachtridge oder Erganzungen zur
Wohnungseigentumsvertrag, sowelt damit keine wirtschaftlich
relevanten Verinderungen verbunden sind.

/?: "';’4 ra-3) f

Wien, am

Wien, am 2 2 Mai 2003

wien, am. 2 8. Maj, 2003 oh. O- Ak q
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Nachtrag zur
2. Berichtigung zum Wohnungseigentumsvertrag

Festgehalten wird, dass bis zum heutigen Tage die 2. Berichti-

g AL A AR W O W O] W O T W 8 W1t W Yo e Sk M B

gung zum Wohnungseigentumsvertrag von:

beglaubigt unteérfertigt wurde und daher diese Miteigentimer
Herr Vollmacht zur

Errichtung allfalliger Nachtrige erteilt haben., ===r—r—=—====-

In der dieser vorgenannten ZL'Berichtigung Zum thnungseigen-
tunsvertrag zugrundeliegenden Entscheidung des Magistrates der
Stadt Wien, MA 16, wvom 13.1.2003, MA 16 - Schli-Z8 8617/2002,
ist jedoch das Wohnungseigentumsobjekt Top 14 aufgrund einer
irrttimlichen Umwidmung in ein Biiro dort als solches ausgewiesen
und wurde nun in der neuen Entscheidung des Magistrates der
Stadt Wien, MA 16 vom 25.11.2003, MA 16 - Schli-zS 8087/2003,
das Biiro Top 14 aufgrund der zwischenzeitig erfolgten Rickwid-
mung wieder als in eine Wohnung umgewidmet ausgewiesen, =——=--

Die Gesamtsumme der Nutzwerte aller selbstdndigen Objekte der

Liegenachaft betr#gt durch die vorgenannte Anderung der Nutz-

Wertenumahr L L R R R N L S B R B B L L B B A AEAN R TPy ow ko 2002.
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~,ﬁ£;n’ am 05 Dez, 2003

-.-"2 -
Die nachgenannten Parteien, und zwar: —-———-——m——mmmmmm
1) Herr als Bevoll-
michtigter der eingangs dieser Urkunde unter a) - 1)
genannten Parteien,

T W KA, U s v s v st e B Y, 4 St YR T W YO T P o g o Sk Y0 A S O . g s

2)
3)

erkléiren dahgr, der vorstehenden 2. Berichtigung zum Wohnungs—

eigentumsvertrag mit der MaBgabe beizutreten, dass: -———-—memm
- anstelle des dort genannten Gutachtens des Architekt
Dipl.Ing. Robert Handgriff vom 12.12.2002 nunmehr dessen
Gutachten vom 21.11.2003 tritt, ==——seme————————————

- welters neben der dort genannten Entscheidung der MA 16 vom
13.1.2003 deren Entscheidung vom 25.11.2003 gilt, und zwar

insoweit, als die erstgenannte Entscheidung durch die
letztgenannte Entscheidung abgedndert wird, und ==——=———-
- anstelle der der vorgenannten 2. Berichtigung zum Wohnungs-

elgentumsvertrag als Beilage ./A angeschlossenen :Tabelle
nunmehr die diesem Nachtrag nachfolgende, als Beilage ./B
bezeichnete Tabelle Gliltigkeit hat.

L

5

Sémtliche tibrigen Bestimmungen der 2, Berichtigung zum Wohnungs-—
ei%entumsvertrag bleiben unverindert und aufrecht.

am 17.12.2

R W S S g S T~

Wien

o A% Ao Ay

wWien, 09, Dez. 2003
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: e s SELBSTRERECHN
0 . a y _— h r i%ﬁ Brfassungsn ummel/f 0 ZQ% f@%‘
! Dr. Wilfried KOHLER Am pein') o sffentliche Notare Dr. Wilfried KOHLER

{ sffentlicher Notar Dr. Rudolf KAINDL & D, Rainor DURR
Armaesiue Wi Thanaus{adl

Wien - Donaustadt

3. Berichtigung zum

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

| vom 29.7.1993

Haa - . abgeschlossen zwischen den in der diesem Vertrag ----————=-=-
ﬁ%:) BlS t.veninnea A d et e e . Beilage ./A
f angeschlossenen Tabelle genannten Miteigentiimern der Liegen-
9 SCHALL  wrmmr e S
W - GRUNDBUCE 01002 Alsergrund, Binlagezahl 752, =-w===-
f mit dem Grundsttick Nummer 1241/3 Baufl.(Gebiude), Baufl,
j (befestigt) Mullnergsse 27, Pramergasse 12, -————w—===-———-

wie folgh; —————esmem—————————— e e s e e

) I.

Mit Wohnungseigentumsvertrag vom 29.7.1993 wurde ob der vor-
genannten Liegenschaft Wohnungseigentum begriindet, das Woh-
nungseigentum zwischen den Miteigentimern mit Berichtigung des
Wohnungseigentumsvertrages vom 31.3.1999 inhaltlich neu ge-
regelt und schlieBlich mit 2. Berichtigung zum Wohnungselgen-
tumsvertrag vom 17.12.2003 das Wohnungseigentum berichtigt und
warde dies auch grundbicherlich durchgefihrt. ==—=————————

-

N I

B S S e S

B

IT.

Nunmehr wurden mit rechtskraftiger Entscheidung des Magistra-
tes der Stadt Wien, Magistratsabteilung 16, vom 8.7.2005,
Zahl: MA 16 - Schli-Z$S 3047/2005, Wien 9, Pramergasse 12 id.m.
Millnergasse 27, aufgrund des Planaustausches fiir den Dach-
geschobausbau und der Zusammenlegung der Wohnung W 27 mit W 28
die Nutzwerte der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte neu
festgesetzt wund daher das seinerzeitige Nutzwertgutachten
insoweit abgedndert. ~-——m—mmmmrmmmem e ——— et




O

-2 -

Insbesondere wird festgehalten, dass die Flichen der in der
2. Berichtigung zum Wohnungseigentumsvertrag angefihrten Woh-
nungen W 31 und W 34 zu einer Wohnung mit der Bezedchnung W 29
zusammengelegt wurden, die Wohnung W 32 durch Anderung des
FlédchenausmaBes einen neuen Nutzwert erhalten hat, die im
Grundbuch mit W 35 bezeichnete Wohnung nunmehr die Bezeichnung
W 33 erhalten hat und sich deren Nutzwert geringfigig ver-
mindert hat, weiters die bisher mit W 29 bezeichnete Wohnung
ein anderes AusmafBl, somit einen neuen Nutzwert und auch die
neue Bezeichnung W 30 erhalten hat und schlieRflich die bisher
mit W 30 und W 33 bezeichneten Wohnungen Zusammengelegt wurden
und einen neuen Nutzwert und die neue Bezeichnung W 31 er-
hielten. e ™

Es sind sohin anstelle der urspriunglich in den beiden Dach-
geschoflen baubehérdlich genehmigten 7 Wohnungen nunmehyr ledig-
lich 8 Wohnungen hergestellt worden. =—————— e

Die Gesamtsumme der Nutzwerte aller selbststiéndigen Objekte
der Liegenschaft betrégt durch die Neufestsetzung der Nutz-
werte nunmehr T T - ¥ T 73

Aufgrund des Gutachtens des Architekten Dipl.-Ing. Robert
HANDGRIFF vom 30.6.2005 befinden sich nunmehr in dem auf der
vorangefihrten Liegenschaft errichteten Haus, ——=m—ommomcm..
mwmm—— 1090 Wien, Pramergasse 12 id.m. Millnergasse 27, =w-=vm
28 (achtundzwanzig) selbststindige Réumlichkeiten, wovon ein
Abstellraum nicht bewertet WULGE. e e e

III. "

Sémtliche Wohnungseigentimer der Liegenschaft —————ee—ememm_..
mmmem—— GRUNDBUCHE 01002 Alsergrund, Einlagezahl 752, =w=~=—w- -
berichtigen hiemit unter gleichzeitiger Ubertragung und tiber-
nahme der jeweiligen Differenzanteile, wobei die Ubergabe und
Ubernahme derselben bereits durch réumliche Einbeziehung er-
folgt ist, und zwar ohne wachselseitigen Wertausgleich, auf-
grund der im Punkt II. angefilhrten neven Urkunden den Woh-
nungsaigentumsvertrag vom 29.7.1993 samt Berichtigungen zum
Wohnungseigentumsvertragy insbesondere die in diesen Vertrigen
enthaltenen Tabellen, sodass diese in ihrer neuen Fassung ent-




-3 -

sprechend der dieser Urkunde 2ls .vinevennn. T rsstbanasans /A
angeschlossenen Tabelle lautet, rdumen einander sohin wechsel-
seitig das Wohnungseigentum fir die in dieser Tabelle unter
Spalte 3 genannten Miteigentiimer an den in Spalten 1 und 2
genannten Wohnungseigentumsobjekten zu den in den Spalte 5
bzw. 6 angefihrten Mindestanteilen ein und erteilen hiemit
ihre Zustimmung zur Einverleibung und Einrdumung des Wohnungs=
eigentums entsprechend obgenannter Tabelle, Beilage ,/A, ==

V.

Die Liegenschaftseigentimer erteilen sohin ihre Einwilligung,
dass aufgrund dieser Urkunde, ohne ihr weiteres Wissen wund
Einvernehmen, ob der Liegenschaft ===———rememm oo
====~—= GRUNDBUCH 01002 Alsergrund, Einlagezahl 752, -~===—w=-
die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes samt Be-
grundung und Berichtigung des Wohnungseigentums an den in
Bpalte 1 bezeichneten, in Spalte 2 niher beschriebenen selbst-
stdndigen Riumlichkeiten fiir die in Spalte 3 genannten Mit-
eigentimer zu den in den Spalten 5 bzw., 6 angefiithrten Anteilen
jeweils der dieser Urkunde als Bellage ./A angeschlossenen
Tabelle, bewilligt werden konne und moge, =———me=———e—c—co-

VI.

Alle Vertragsparteien ermichtigen Riemit - m e — o ——

.y oo

- - -

die allenfalls zur grundbiicherlichen Durchfithrung dieses Ver-
trages und etwaiger Berichtigung der Nutzwertanteile notwendi-
gen Anderungen oder Erginzungen dieses Vertrages vorzunehmen,
sowle auch alle kinftig aufgrund ven Auf-, Zu- oder Umbauten
etc. erforderlichen Urkunden, insbesondere diesbeziigliche An-
derungen oder Berichtigungen der bestehenden beziehungsweise
kunftigen Nutzwertanteile jewedils in ihrem Namen zu errichten
und zu unterfertigen. - ————————

VIT.

In allen lbrigen Punkten bleibt der Wohnungseigentumsvexrtrag




- -

vom 2£9.7.1993 sowie der Berichtigungen zum Wohnungseigen=-

tumsvertrag vom 31.3.1999 und vom 17.12.2003 vollinhaltlich
unverdndert und anfrecht. ==——mem e

VIII.

sdmtliche mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiih-

rung dieser Urkunde verbundenen Kosten, Gebithren und Ab aben
-

ZUL GATIZE ) = o o o . s o e - e e o et e s 0 e e et et e e e e

Wien, am  «§ Aug, 2005

0. AllG. 2008

Viiem/am 5 9 AUG. 2008

P
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m 8
1.Zus#tze oder Erkldrungen des Mieters auf Zahlscheii | hineller Bearbeitung nicht zur Kenntnis des
Vermieters. Flir sémtliche Mitteilungen des Misters an ‘den Vermieter wird die Form des rekommandierten Schreibens
smpfohien.

2. Solange dem Vermieter nicht eine andere Zusteliadresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen aller Art an

die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, da8 sie dem Mieter als 2ugekommen geiten.

§9
1. Aliféllige vor AbschluB dieses Vertrages getroffene schrifiliche ader miindliche Vereinbarungen verlieren bei Vertragsabschlug
ihre Gilltigkeit; eine Abénderung dieses Vertrages kann nur schriftlich erfolgen.

2. Darliberhinaus nimmt der Mieter zur Kenntnis, dag die Angestellten des Vermi oderssines Bevolimécht] nicht berechtigt
" sind, dem Mieter zusétzliche Rechte einzurdumen oder Verpflichtingen zu erlassen.
. . §10

1.Die dem <m_.3§o_. oder-seinem wm<o=3worzo$= im Ncwm_sam:rmzn mit dem Abschiu8 des Mietvertrages erwachsenden Auf-
wendungen sowle die Kosten der Errichtung und Vergebiihrung dieses Mistvertragss und aller im Rahmen des dadurch begrlin-
deten Mietverhéitnisses getroffenen Vereinbarungen trigt der Mieter. Flir Zwecke der Gebilhrenb g wird festgestelit,
daB der auf den Mistgegenstand entfallende Mistzins sinschlieflich Betriebskosten, Gffentliche Abgaben, Umsatzsteuer eto. fr

das Jahr S 3.335,88 hatetat

2. Vorstehender Vertrag wurde vor camzm«zuam: gelesen ::m erbrtert, bezliglich aller Vertragsbedingungen wurde ccw_.m_s,
stimmung erzeilt.

Hausordnung

zu deren Einhaltung sich der Mieter verpfiichiet

1.0 i dissert geltentilralle Mister dieses 9. Auf dem Dachboden, in den Keller- und &hnlichen Réumen Ist
Hauses, einschilefiich der mit diesen zusammenwohnenden Fami- das Rauchen und Hantieren mit offener Flamme untersagt.
_.onm:mmaa:am= Sm_.m-w  filr die sonst von lhnen in die gemieteten 10. Die Aufstellung und tagerung von Fahrnissen jeglicher Art

filr undf auBerhalb des Mietobjekies sowie das unbefugte Abstallen von

2. Alle - : solche der Orts- Fahrzeugen und Transportmittein aller Art, wie Fahr- und Kraft-

Bau- oder Feuerpolizei, der mmz_ﬁﬁgzea@ usw.) sind von den réder, Autos, Kinderwagen usw. ist nicht gestattet.
Miotern auch dann einzuhaiten, wenn hierliber im Mietvertrag und . Zur Vi id witter d haden Ist daflir Sorge
derk g keine R getroffen warden, zu tragen, dal Tiren und Fenster sowoh! innerhalb des Miet~
N N " S . objekies als auch in den Ubrigen ._.a__m: des Hausses bel Wind,
3. Jedesdie ibrigen dest Regen, Seh oder Frost ord bleiben,

zumutbare Verhalten ist zu unterlassen; insbesondere ist das Lir-
men, Singen und Musizieren auBerhalb der Mletriuma'grundsétzlich
untersagt. Auch innerhalb der Mietr§ume haben Mister darauf z2u
achten, da8 die ibrigen Hausb hnar durch 8 he nicht ga-
stért werden. Rundfunk- und F G elc. Bali und Zhnliche zum 1! Srende Flichen
sind auf Zimmerlautstirke einzustellen. Von 22 Uhr bis 8 Ubr friah sind von Schnee und i dhnllchen Bal

sowie wihrend der Mittagsstunden von 12 bis 14 Ubr ist unbedingt frelzuhalten.

Ruhe zu halten. 12. Die Waschkiiche und deren Einrichtung u:& nach der Beniitzung

Die # sind ord #B zu Hiften und zu hefzen;
die Wasserleitungen sind bei Unterbrechungen der Wasserver-

4, Zu unterlassen sind welters Gefshrdungen oder Bel4stigungan von m... ordr ddem, iniglem Zustand zu {ibergeben. Die
?Egio_..:m«:. Passanten etc. durch Staubentwickiung, Aus- der, der Waschkiiche und des Trocken-
oder Verbreiten von Flissigkeiten, raumes (T I ) ist Im Ei h mit dam Haus-
Obelri oder Jheitsschidlichen usw. b sorger {estzuiegen cmmnn andenf oder
N auf dem Gang ist untersagt.

§. Das Klopfen von Tt Kieidern, atc. darf nur " .
an dem dafiir bestimmten Ort und an den Tagen Montag bis 13, mn£o= Schillssel 2um D. und zur 3 beim
Freitag von 8 bis 12 Uhr und von 14 bis 17 Uhr sowie t werden, sind sle ausnahmslos dort

zu beheben und nach dem Gebrauch unverszilglich zuriickzu~

von =12 Uhr erfolgen (ausgenommen Felertage), stelien

6. Beschidigungen und Ver des Hauses, der Hof- 14. Fiir das Offnen der Haustiire wahrend der Zeit der Haustorsperre
und Gartenfldchen und des sind zu haben die Mister, {iber deren Veranlassung das Offnen erfolgt,
Flir die Beseiti von & oder Ver inly anlis- dem Hausbesorger das Sperrgeld nach der jeweiligen Entgeit-
lich von A und igen Arbelten, Lisferungen etc. sowle g des zu
durch Tiere hat der Mieter aufzukommen, 15, Bel Hiusern mit Aufzug:

7.Abflle dirfen nicht in " h Die ist gomés Anleitungzu b Der Aufzug
wnm_ﬂ ﬂozw_‘.nw m»ghmﬂ_m c&‘m‘o:m: werden; sie mu_nn <_ﬂ___m=us« In den st als .vo_.mc_._mwcwiw._c N:ma_umwm: tind nm_._mqmw.m ._m.ﬁ«ﬂﬂwm:%oﬁ

afilr bestimenten MilligefaBen perem o rea -
wwcun..:.z etc. dilrfen weder In den Muligefifien noch sonst im MM%%:.MMW«Mw“mﬂ%dﬂn..ﬂiﬂwmmoﬂmmw .Mﬂwﬁwmwﬂ_mwﬂlnm.wﬁouaﬂ .
us oder aut dem Grundstlick abgelagert werden. da8 die Aufzugstliren nach Beniitzung ordnungsgem4 geschlios-
8.Feste Brennstoffe diltfen nur In den Keilerabieilen gelagert und sen sind. Der Aufenthalt des Aufz In den
nur dort oder an den sonst dafir vo«:n.:.»m: Orten Nn_._n_u_am: Ben ist auf das fiir die Benlitzung unbedingt netwandige AusmaB
werden. Bel Heiz81- und Pr sind die hid zu beschrénken,
gigen Vorschritten zu beachten. 16. el Husern mit Zentraihslzung: .
im Ubrigen istdie L leloht entzll oder dhelt Zur ¥V von F derZ lst

gefihrdender Stoffe wie Treib- oder Explosivstoffe u. 2. In- und bei der Liiftung von Réumen darauf zu achten, da kelne Unter-
der . klihiung der Rdume elntriit.

Wien 9.3.19888

Vermieter, C \ Mieter

1 Anlage..Myr

Mietvertrag S

{Vorbehaltlich Auszug des bisherigen Mieters)

fiir Geschaftsrdumlichkeiten und Wohnungen
it w,:mmﬁwmma:oi Hauptmietzins gemis § 16 Abs. 1 MRG

Vou der Landesinnung Wien der
B bilien- und V.

S ste s ol = 1

on Uamﬁzmw
i Bes. 1057

+ NG
g g .
E.D..D,—lﬂ_ﬁn.r:. m ﬂmm INCWMMII'IIIIIIll‘ll’l!!lilllll

Zwischen
als Hauseigentimer(in}

UNG e |}

derzelt wohnhaft §
— in der Folge Mietd} genannt — wird folgender Mietvertrag geschiossen:

§1

FIRY i PRI T 1IN el
Ve WIS Y girria:

sorgung oder liingerer Abwesanheit der Benlitzer abzusperren. -

Nr. Stiege

k i aus Zimmer(n)

Kabinett{en}, Absteliraum, Kiig ochnische, Verraum, Klosett,

Baderaum- Badertische; sie ist weiters ausgestattet mit Warmwa;

dufbareitung (mit Anschilissen in .

ol

s ssmsenieeo) SOWIE Mt Zer izung —

g in allen Hauptraumen.
ontrolle in ?a_a_o_._wﬁs_mm_ﬁ Zustand; auch sonst ist die Wohnung brauchbar

Zustand Es gilt Kategorie ...

Die Nutzfisiche betrégt 1.0.4.53 m?2
Der Mi genstand darf nur zu icrsgmnxmz verwendet Em_@ms. -

D ieter (st herpchiigt Waschkiiche wnd T gomiB-dorkl inuRg-mitzabemitren:
oder
X wird ein Raum 1690 Wien , Pramergasse 12
Vermietetaverten din & &S haRs Zufie im Hause Nr.
Stiege ........, Stock ..., Tlir bestehend aus o OO RS
Die Nutzfliche betrégt m2,
Bii e mm e —————————
Der Mietgegenstand darf nur zum Betrleb elnes ros verwendet warden.

2. Eine Anderung deos Verwendungszweckes bedarf der Schriftform, Vermietet ist nur der innenraum des Bestandsgegenstandes.

3.Der Mieter ist berechtigt, den Aufzug- mitzubenutzen.
4. Dem Mieter werden fiir die Mietzeit die Schiiissel m:mmmsnau_nﬁ

§2
——————, 5 A -
cmm Z.n?o«suzam cmmmzzn am MErz 1989 und wird auf
te Zeit ab )
Es kann von beiden Teilen
a) unter Einhaltung elner einmonatigen —
i s
gerehtlieh aufgekiindigt werden.

b)zuden geseizlichanKingdl Sristenund -tormi :
~gerichtichauigekthmdigtwerden——

indigungsfrist zum Ende des Kalendermonats~desitater—

Mistverizag It 7 1984, Josef Neuf Gesellschal m.b.H,, 1060 Wien, Bennogaase 23, Tal, 428524, 4221417

cooodoSo Wien, Pramersasse. S-oo--oooooooon R




cder
Das Mistvarhiiitnls heginnt.am undwird gui-die-Dausey v odndetii
abgeschi Es erlischt durch den Ablauf der bedungenen Zait ohne
oder
Deram ... geborene Mieter (Vollendung des 27. Let jahres am ) mietet die Wohnung

sen. Der Mieter verpflichtet sich somit, die Beendigung oder den
uglich schriftlich bekanntzugeben.

der Abbruch der getiannten Ausbildung;

§ 29 Abs. 2 MRG unabhingig von Beendigung oder Abbruch der Ausbildung, wenn es bereits
it dem Zeitpunkt der Errel g des 27. Lebensjahres des Mieters {siche oben);

zu Zwecken folgender Ausbildung:

Das Mietverhiitnis wird auf die Dauer dieser Ausbildung ge;
Abbruch der genannten Ausbildung dem Vermister

a) Das Mietverhéitnis erlischt mit Beendi

b) Das Mietverhéitnis erlischt
fiinf Jahre gedauer{

c) Dsm Miet
<§E§hkghci lahronnach. e

1. Der verelnbarte Mietzins ist monatlich —
a) dem Hauptmietzins (Pkt, 2 und 3)
b} dem Entgelt fiir mitvermietete Einrichtur ténde und tige Leist das . ™

[ (in Worten: Schilling . ) betriagt
und nach Pkt. 3 wertgesichert ist

<) dem Anteil an Betriebskosten und lavfenden 6ffentlichen Abgaben

d) dem Anteil flir besondere Aufwendungen

e) der Umsatzsteuer,

2. Der versinbarte Hauptmietzins betrégt § R82...7.2

fich zu entrichten und besteht aus

in Worten: Schilling, ... Z#@1ihundert -

flinfzigzwel 72/100-==——~~==w-w e p—— o e o e e e

Anstelle dieses Hauptmietzinses ist gemiB § 7 MG {§ 48 MRG) bzw. §§ 18, 19 MRG fiir die Dauer des Verteilungszeitraumes der

erhihte Hauptmietzins von S...... e i1 Worten: Schilling

zu entrichten, soferne ihn der vereinbarte Hauptmietzins nicht iib gt.

3. Der vereinbarte Hauptmietzins (das Entgelt fiir mit ietete Einrict dnde und sonstige Leistungen) wird nach
dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten monatlichen index der Verbraucherpreise 1976 wertbezogen.
Sollte dieser Index nicht mehr verlautbart werden, sc gitt jener Index als Grundlage, der diesem Index am meisten entspricht.

Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung ist die im Monat des Mietvertsagsabschi veri te ind

Schwankungen bis ausschlieBlich .............% blelben unberiicksichtigt. Bei Uberschreiten wird die gesamte Anderung voll beriick-
sichtigt, sodaB sich die Miete den jeweiligen Indexénderungen ohne Abweichung anpaBt.

4.Der Anteil an den Betriebskosten und laufend anm:ao:mz Abgaben sowie die Kosten fiir die Betreuung von Griin-
siehe § 7

anlagen und des Betriebes von nicht unter Pkt. 7 oder 8 fallenden Gemeinschafisanlagen betriigt derzeit ...... - N

5. Der Mieter verpfiichtet sich, iber Verlangen des Vermieters fir die gemieteten Geschifisrdume auf elgene Kosten einen Wasser-

zdhler installieren zu tassen und die eigenen Wasser- und Abwassergebiihren neben seinem Betriehskostenanteil an diesen Gebiin-
ren zu tragen.

8.im Z hang mit dem Mistgeg d lende Gebrauchsabgaben hat der Mieter zu tragen.

7. Der Antell an den Kosten des Betriebes des Aufzuges ~ betrégt derzeit Y6.
8. Der Anteil an den Kosten des'Betriebies der Zeritralheizung ist wie folgt 2u entrichten:

a) bei Anlagen ohne .:az_a;o__o Verbrauch derzeit %, '
b) bei Ani mit individ Verbrauch
Verbrauchsanteif geméB § 24 Abs. 1 MRG nach Ablesung, o

Restbetrag der <»«_u.‘mcnnm_6ﬂo: und sonstige Kosten des Betriebes derzait ........

9. Ein Verzicht auf die Benii g der ¢ ten Anlage(n) Ist nur mit Zusti zulisslg, soweit nicht
dle Jeweiligen gesetzlichen Vorschrifien etwas anderes vorsshen.
§4

1. Der Mieter stimmt dem Abschiug, der Erneuerung oder der Anderung von Vertrdgen Uber dle angemessene Versicherung

des Hauses gegen Glasbruch — Sturmschaden — .

2.Der vereinbarte Mietzins (§ 3), ist im voraus jeweils am Ersten des Kalendermonats fiillig, wobel tiir die Rechizeitigkeit der
Zahlung das Einlangen maBgabend ist. Der Mieter haftet dem Vermieter fiir alle durch dieverspitete Mietzinszahlung verursachien
Kosten und Auslagen; insbesondere hat er dem Vermieter jene Kosten (einschiieBiich ProzeBkosten) zu ersetzen,
die di dadurch entsteh daB er von der verspéteten Zahlung — sei es auch durch Postlauf bzw. die Abwickiung
itber ein Geldinstitut — nicht rechizeitig Kenntnis erhalten hat. Oberdies hat der Mieter Mietzinsrickstiinde mit dem Kapital-
markizinsfuB zu verzinsen.

3. Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzi inschlieBlich Betrisbskosten, Abgahen ste.) Ist — ymmen
im Fall der Zahlungsuntdhigkeit des Vermieters — mcmmmmazoammp sowsit sie nicht im rechtlichen Zusammenhang mit dem
Mietverhéitnis stehen oder gerichilich festgestellt oder vom Vermieter anerkannt wurden.

§5
1. Der Mieter hat den _s_mamnm:mEZ und die E_. den Miet tand bestim Einrichtungen und Gerdte wis im beson-
deren die Lichtleit leif - Wi Behe Enmk {einschliedlich von zentralen Warmeversorgungsaniagen)
und sanitéren Anlagen sowie Gas- c:u Elekirogeréte E& Ofen Insoweit zu warten und instandzuhalten, als es sich nicht um
ernste Schiden des Hauses handelt. Wird die Behebung von emsten Schiden des Hauses nétig, so ist der Mieter bei
sonstigem Schadenersatz verpflichtet, dem <c_.a_2a_. ohne Verzug Anzelge zu machen,
Auch sonstige Schiden, deren Bshebung dem Verr obliegt, insbesondere nach Ubergabe baw. Ubernahme des Mietgegen-
standes hervorkommende Mingel, n=m schon vorher bestanden haben und die w_.mcn..&m-wmz der Wohnung oder ein an-
b At it kmai besintrachtigen, sind dem Vermieter unverziiglich zu meld htsfolgen bzw. Ansprliche
aom Miet im Z hang mit solchen Méngein, Schdden oder Gebrechen sind bei wm_.mv::m durch den Vermieter
halb Frist ausg hl , soweit das Bestandobjekt noch zum bedungenen Gebrauch taugte und der
Sehaden nicht auf grobes Verschulden des Vermieters oder selrier Erfiillungsgehiifen zurilckzufihren war.

2. Der Mister haftst fiir alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemiBen oder sonst vertragswidrigen Behandiung
des Mietobjektes bzw. mangeinder Wartung durch den Mieter, seine mit ihm zusammenwohnenden Famifienangehdrigen
und die sonst von ihm in die gemietelen Raume auf menen P inschiieBlich Dienstp | etc. er
Dies gilt insbesondere auch flir Wasser-, Gas- und elektrische Leitungen und die deran angeschlossenen Gerdte sowle
fiir Oten, Rauchabziige und dgl.

3. Konmt der Mieter seiner Erhaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung
dis Durchfithrung der arfordsrlichen Arbeiten jederzelt auch im Bestandobjekt auf Kosten des Mieters durchiiihren.

4. Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten Personen aus
wichtigen Griinden zu und die Mietra nach Voranmeldung zu dem Mieter zumutbaren Zalten zugénglich zu
machen. Bei Gefahr Im Verzug kann der Vermieter jederzelt, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietrdume betreten,
Daher hat der Mister Vorsorge zu treffen, daB in diesem Fall das Mietobjekt zugénglich .mr ansonsten er fir alle dadurch

entstehenden Kosten und Schéden (insb dere im Zusar I mit der Offnung des B lobjektes) aufzukommen hat.
5.Der Mieter hat die voriibergehende Benlitzung und die Verdnderung seines Miet, tandes zuzul, wenn dies zur
Durchfiihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbelten an »ﬁ_amq:msg qo__os des Imcmmm oder zur mm:mvcaa ernster
Schéiden des Hauses oder in anderen Wohn- oder Geschiftsri g oder KméBlg Ist; férrier, wenn dies zur

Durchfihrung von Verinderungen in andersn Wohn- oder Geschaftstiumen notwendig, 2weckmiBig und dem Mieter
zumutbar ist.

6. Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mister gemidB § 9 Abs. 1 MRG dem <m_.3_o§. schriftiich unter detaillier-
ter Angabe von Art und Umiang sowie unter Benennung des in Aussicht genc Gewert so recht-
zeitlg vorher anzuzelgen, daB der Vermieter die interessen bexziigiich des Hauses und nwmmm: :&:mmq Bewohner wahrnshmen
xm::. Soweit kein gesetzlicher Anspruch des auf Vornah von Arbeiten besteht, diirffen diese Arbeiten nur mit
Z g des Vermieters durchgefithrt werden,

7.1n allen _um__mn hat der Mieter auf eigene Verantwortung flir die rechizeitige Beschaffung der erforderlichen behérdiichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z. B. Kaminbefund) zu sorgen. Die Arbeiten sind unter Einhaltung der jeweils
geltenden Vorschriften durchzufihren. Strom-, Gas- und Wasserleitungen diirfen nur unter Putz verlegt werden.

8. Der Mieter hat alle durch die Arbeiten, >=am.==mmz und dgi. dem Vermister unmittelbar eder mittelbar entstehenden Kosten
(etwa auch als Foige behbrdlicher Auflagen) unverziiglich zu ersetzen; dazu gehbrt auch das dem Hausbesorger gebiihrende
auBerordentliche Entgelt und eine allfillige Entschiidigung an jene _um«masm? deren Rechte anlaBlich der Arbeiten beein-
iréchtigt werden. Ebenso obliegt dem Mieter die ehestmédgliche Entfernung von Bauschuil etc. sowle die Wiederhersteliung
beschadigter aligemeiner Teile des Hauses (einschileBlich Malerel) auf seine Kosten.

9. Die Vermietung von nichl zum Mletgegenstand gehdrigen Nebenflichen ader ~riumen bedarf einer gesonderten Verein barung.

10. Die Tlerhaltung 15t shne gesonderte schriftiiche Vereinbarung der Vertragstelle unzuldssig.

§6
Die génzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Uber! des Bestandobjektes an Dritte ist nicht gestattet,
§7
Sonstige Vereinbarungen:

Berzeit werdsn keine Betriebskosten fir das Mietobjekt vorgeschrieben.
Solliten jedoch die 3HmanJ|Mmm uwxmmmnnumorac:m des Betriebskostenanteils

bestehen, muB eine <o,~.mn:_ﬂ.m§uc:m erfolgen.




‘ Mietvertrag e didudad

(Vorbehaltlich Auszug des bisherigen Mieters) - - - Anlage./ I | |

fiir Geschaftsraumlichkeiten und Wohnungen
n_'fit angemessenem Hauptmietzins gemas § 16 Abs, 1 MRG

% .

v

Gebilhrenpflichtig - L
Von der Landesinnung Wien der
Immobillen- und Vermdgenstreu-
hdander empfohlenes Formular.

Diese Ausfertigung Ist elne Gleichschrift |
. Erstschrift goglimpelt mit & L: 2 '-2

" wischens o der Hausinhabung

als Hauseigentiimer(in)

~inderFolge Vermieter genannt—vertreten durch ...

p——

derzeit wohnhatt in ....10%20 Wien, Pramergasse 9
- in der Folge M:eter genannt - wird folgender Mietvertrag geschlossen: :
§1

l"‘ . ! | - ' Ie ‘.‘ i » 'I -
Nr. Stiege . - Stock ;.".,. ....... 17 G

bestehend AUS .mmmmmmesss ZIMMEI(N)yorseseremsneenenmnene Kabingtt(en), Abstellraum, Kiic chnische, Vorraum, Klosett,

Wasserentnahmestelle ...
aufbereitung {mit Anschliissen in

Baderaum- Badenische; sie Ist weiters ausgestattet mit Warmw

) sowie mit Zentratheizung — enheizung - heizung in allen Hauptrdumen.
Diese Einrichtungen sind nach einvernehm T Kontrolle in funktionsfdhigem Zustand; auch sonst ist die Wohnung brauchbar

Zustand. Es gilt Kategorie .............

Die Nutzflache betrigt m?
oder
Vermietet werden die Geschéfisrdume im Hause ......1.03.0 _Wien.. Pramergasse Nrd2,
Stiege .m... Stock J2/R44/8/ 7K’e§tehend aus...diverse Riéumlichkeiten
Die Nutzﬂache betragt JR— 24.1. 76
Blirordumlichkeiten
verwendet werden,

Der Mietgegenstand darf nur zum Betrieb eines
2. Eine Anderung des Verwendungszweckes bedarf der Schriftform. Vermietet ist nur der Innenraum des Bestandsgegenstandes,

SPeriieteristherecivigt-denAufzuy mritzrematrem

4. Dem Mieter werden fiir die Mietzeit die Schiiissel ausgehédndigt.
§2
1.Jdnnexr 1989 und wird auf

Das Mietverhéltnis beginnt am
unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Es kannvon heidenTeilen .. . o o e e e e s
a) unter Einhaitung giner einmonatigen —sviertelithrigenwhalbjdhsigan Kundlgungsfrist zumEnde des Kalendermonats -~ desKaten-

gevientliol aufgekiindigt werden.

Wmm&nmmmwmen
gericirtictracfgekiindigt-werderr

Mistverirag !t / 1384, Josef Neul Gesellscha m. b H., 1080 Wien, Bennogasse 23, Tel. 428524, 42147



oder s

Dasmetverhannts-begimmtam ; omtwird-aut-die-Pamer-ver

abgeschlossen. Es erlischt durch den Ablauf der bedungenen Zeit chne gung.
oder
Deram geborene Mieter (Vollendung des 27. Lebensjahres am ) mietet die Wohnung

zu Zwecken folgender Ausbildung:

Das Mietverhditnis wird auf die Dauer dieser Ausbildung ge sen. Der Mieter verpflichtet sich somit, die Beendigung oder den

Abbruch der genannten Ausbildung dem Vermieter uglich schriftlich bekanntzugeben, -

a) Das Miétverhiltnis erlischt mit Beend] er Abbruch der genannten Ausbildung;

b) Das Mietverhiitnis srlischt &8 § 29 Abs. 2 MRG unabhéngig von Beendigung oder Abbruch der Ausbildung, wenn es bereits
finf Jahre gedauert it dem Zeitpunkt der Erreichung des 27. Lebensjahres des Mieters (siehe oben);

¢} Das Miety nis erlischt gemas § 29 Abs. 2 MRG unabhéingig von Beendigung oder Abbruch der Ausbildung, wenn es in dem
genannten Zeitpunkt noch nicht fiinf Jahre gedauert hat oder der Mieter baj VertragsabschluB das 27, Lebensjahr bereits

it fiint b tn I et 3
T YOR-r RS RO R-REEH Un-f,ra:ra 7]

. §s3
1. Der vereinbarte Mietzins ist monatiich -—me}ahﬁrchwmfb;amu entrichten und bestsht aus

a) dem Hauptmietzins (Pkt. 2 und 3) :
b} demn Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungsgegenstinde und sonstige Leistungen, das

G e ————— (in Worten: Schilling ) betrigt
und nach Pkt. 3 wertgesichert ist
c) dem Anteil an Betriebskosten und laufenden Gifentlichen Abgaben
d) dem Anteil fiir besondere Aufwendungen
e) der Umsatzsteuer, .
2. Der vereinbarte Hauptmietzins betragt S ..6...500, =~ in Worten: Schilling .Se¢hstansend—

- - Ten e

fﬁnfhundertwumu.—- pp—— —nmﬂ-—-m-—“m‘u-‘m : [— [

Anstelle dieses Hauptmietzinses ist geméB § 7 MG (§ 48 MAG) bzw. §§ 18, 19 MRG filr die Daver des ‘ferteilungszeftraumes der

erhohte Hauptmietzins von 8.7 in Worten: Schilling

zu entrichten, soferne ihn der versinbarte Hauptmietzins nicht libersteigt,

3. Der vereinbarte Hauptmieizins (das Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstinde und sonstige Leistungen) wird nach
dem vom Osterreichischen Statistischen Zentralamt verlautbarten monatlichen Index der Verbraucherpreise 1978 wertbezagen,
Solite dieser Index nicht mehr verlautbart werden, so gilt jener index als Grundlage, der diesem Index am meisten entspricht,

Ausgangsbasis fiir diese Wertsicherung ist die im Monat des Mietvertragsabschiusses verlautbarte fndexzah%....gﬁ?,%.:.§.§....

Schwankungen bis ausschlieBlich JQ% bleiben unberiicksichtigt. Bei (berschreiten wird die gesamte Anderung voll beriick-
sichtigt, sodaB sich die Miete den jeweiligen Indexdnderungen ohne Abwsichung anpaft,

. 4.Der Anteil an den Betriebskosten und laufenden Sffentlichen Abgaben sowle die Kosten fur die Betreuung von Griin-

anlagen und des Betriebes von nicht unter Pkt. 7 oder 8 fallenden Gemeinschaftsanlagen betrégt derzeit .17, 72 %,

5. Der Mieter verpflichtet sich, liber Verlangen des Vermieters fir die gemieteten Geschiftsriume aut eigene Kosten einen Wasser-
zéhlerinstallieren zulassen und dig eigenen Wassar- und Abwassergebiihren neben ssinem Betriebskostanantsil an diesen Gebiih:

ren zu tragen.
6. Im Zusammenhang mit dem Mietgegenstand anfallende Gebrauchsabgaben hat der Mieter zu tragen,

7. Der Anteil an den Kosten des Betriebes des Aufzuges — ... Nm———— betrégt derzeit ..... %,
8. Der Anteil an den Kosten des Betriebes der Zentralheizung ist wie folgt zu entrichten:

a) bei Anlagen ohne individuelle Verbrauchsmessung derzeit %,
b) bei Anlagen mit individueller Verbrauchsmessung:
Verbrauchsanteil gemi8 § 24 Abs. 1 MRG nach Ablesung,
Restbetrag der Verbrauchskosten und sonstige Kosten des Betriebes derzeit , == gp
8. Ein Verzicht auf die Beniitzung der obengenannten Anlage(n) ist nur mit Zustimmung des Vermisters zuléssig, soweit nicht
die jeweiligen gesetzlichen Vorschriften etwas anderes vorsehen.

o §4
1. Der Mieter stimmt dem Abschlug, der Erneuerung oder der Anderung von Vertrdgen iiber die angamessene Versicherung

" des Hauses gegen Glasbrich — Sturmschaden — - I 2u.

2. Der vereinbarte Mietzins (§ 3), ist im voraus jeweils am Ersten des Kalendermonats féllig, wobei fiir die Fiechtzeitig’kéit der
Zahlung das Einlangen maBgebend ist. Der Migter haftet dem Vermieter fiir alle durch die verspitete M
Kosten und Auslagen; insbesondere hat er dem Vermieter jene Kosten {einschiieBlich ProzeBkosten) zu ersetzen,
die diesem dadurch entstehen, daB er von der verspateten Zahlung — sei es auch dirch Postlauf bazw, die Abwicklung
Uber ein Geldinstitut — nicht rechtzeitig Kenntnis erhalten hat. Uberdies hat der Mieter Mietzinsriickstidnde mit dem Kapital-
marktzinsfuB zu verzinsen,



.

La bié Aufrechnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins (einschlieBlich Betrlebskosten, Abgaben etc.) ist — ausgenommen

im Fall der Zahlungsunfihigkeit des Vermieters -~ ausgeschiossen, soweit sie nicht im rechtlichen Zusammenhang mit dem
Mietverhiltnis stehen oder gerichtlich festgestellt oder vom Vermieter anerkannt wurden. .

§5 i

. Der Mieter hat den Mietgegenstand und die fir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen und Gerdte wie im beson-

deren die Lichtieitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich von zentralen Wirmeversorgungsanlagen)

und sanitdren Anlagen sowie Gas- und Elektrogerdte und Ofen insoweit zu warten und instandzuhalten, als es sich nicht um
ernste Schdden des Hauses handelt. Wird die Behebung von ernsten Schéden des Hauses notig, so ist der Mieter bei

sonstigem Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen. .

Auch sonstige Schiiden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, insbesondere nach Ubergabe bzw. Ubefnahme des Mietgegen-

standes hervorkommende Mangel, die schon vorher bestanden haben und die Brauchbarkeit der Waohnung oder ein an-

gegebenes Ausstattungsmerkmal beeintréichtigen, sind dem Vermieter unverziiglich zu melden. Rechtsfolgen bzw. Anspriiche
des Mieters im Zusammenhang mit solchen Mingeln, Schiden oder Gebrechen sind bei Behebung duréh den Vermieter
innerhalb angemessener Frist ausgeschiossen, soweit das Bestandobjekt noch zum bedungenen Gebrauch taugte und der

Schaden nicht auf grobes Verschulden des Vermieters oder seiner Etflillungsgehilfen zuriickzufithren war,

2. Der Mieter haftet fiir alle Schéden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméBen oder sonst vertragswidrigen Behandlung
des Mietobjektes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter, seine mit ihm zusammenwohnenden Familienangehdrigen
und die sonst von ihm in die gemieteten Rdume aufgenommenen Personen einschlieBlich Dienstpersonal etc, entstehen.
Dies gilt insbesondere auch fiir Wasser-, Gas- und elektrische Leitungen und die daran angeschlossenen Gerdte sowie

fiir Ofen, Rauchabziige und dgl.

3, Kommt der Mieter seiner Erhaltungspflicht nicht nach, kann der Vermieter nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung
die Durchilihrung der erforderlichen Arbeiten jederzeit auch im Bestandobjekt auf Kasten des Mieters durchfiihren,

4. Der Mieter hat das Belreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten Personen aus
wichtigen Griinden zu gestatten und die Mietrdume nach Voranmeldung zu dem Mieter zumutbaren Zeiten zugdnglich zu
machen. Bel Gefahr im Verzug kann der Vermieter jederzeit, auch in Abwesenheit des Mieters, die Mietrdume betreten.
Daher hat der Mieter Vorsorge zu tretfen, daB in diesem Fall das Mietobjekt zugédnglich ist, ansonsten er fir alle dadurch
entstehenden Kosten und Schiden (insbesandere im Zusammenhang mit der Offnung des Bestandobjektes) aufzukommen hat.

5,.Der Mieter hat die vorUbergehende Beniitzung und die Verinderung seines Mietgegenstandes zuzulassen, wenn dies zur
Durchfithrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Tellen des Hauses oder zur Behebung ernster
Schiden des Hauses oder in anderen Wohn- oder Geschiiftsriumen notwendig oder zweckmaBig ist; ferner, wenn dies zur
Durchfilhrung ven Veréinderungen in anderen Wohn- oder Geschéftsrdumen notwendig, zweckmiBig und dem Mieter
zumutbar ist,

6. Beabsichtigte Arbeiten am Mietgegenstand hat der Mieter gem&B § 9 Abs. 1 MRG dem Vermieter schriftiich unter detaillier~
ter Angabe von Art und Umfang sowie unter Benennung des in Aussicht genommenen befugten Gewerbsmannes so recht-
zeitig vorher anzuzeigen, daB der Vermieter die Interessen beziiglich des Hauses und dessen Ubriger Bewohner wahrnehmen
kann. Soweit Kein gesetzlicher Anspruch des Mieters auf Vornahme von Arbeiten besteht, dilrfen diese Arbeiten nur mit
Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden.

7. In allen Fillen hat der Mieter auf eigene Verantwortung flir die rechtzeitige Beschaffung der erforderlichen behbrdlichen
Genehmigungen und sonstigen Unterlagen (z. B. Kaminbefund) zu sorgen, Die Arbeiten sind unter Einhaltung der jeweils
geltenden Vorschriften durchzufihren. Strom-, Gas- und Wasserleitungen diirfen nur unter Putz verlegt werden. .

8. Der Mieter hat alle durch die Arbeiten, Anderungen und dgl. dem Vermieter unmittelbar oder mitteibar entstehenden Koste
(etwa auch als Folge behbrdlicher Auflagen) unverzlglich zu ersetzen; dazu gehort auch das dem Hausbesorger gebithrende
auBerordentliche Entgelt und eine alifillige Entschddigung an jene Petsonen, deren Rechte anidBlich der Arbeiten beein-
trichtigt werden. Ebenso obliegt dem Mieter die ehestmdgliche Entfernung von Bauschutt etc. sowie die Wiederherstellung
beschidigter aligemeiner Teile des Hauses (einschlieBlich Malerei) auf seine Kosten.

9, Die Vermietung von nicht zum Mietgegenstand gehérigen Nebenflichen oder -rdumen bedarf einer gesonderten Vereinbarung.

10. Die Tierhaltung ist chne gesonderte schriftliche Vereinbarung der Vertragsteile unzuldssig.

§6
Die ginzliche oder teilweise Untervermietung ader sonstige Uberlassung des Bestandobjektes an Dritte ist nicht gestattet.

§7
Sonstige Vereinbarungen:

dh




2
i

1.Zusltze oder _Erkl?run_gen des Mieters auf Zahischeinen gelangen zufolge maschineller Bearbeitung nicht zur Kenhtnis des
Vermieters. Filr sdmtliche Mitteilungen des Mieters an den Vermieter wird die Form des rekommandierten Schreibens

empfohlen.

2. Solange dem Vermieter nicht eine andere Zustelladresse zur Kenntnis gebracht wird, erfolgen Zustellungen alfer Art an
die Adresse des Mietobjektes mit der Wirkung, daB sie dem Mieter als zugekommen gelten.

1. Allféllige vor Abschlu8 dieses Vertrages getroffens schriftliche oder miindliche Vereinbarungen veriieren bei Vertragsabschlug
ihre GUitigkelt; eine Ab@nderung dieses Vertrages kann nur schriftlich erfolgen. )

2. Dariiberhinaus nimmt der Mieter zur Kenntnis, dad die Angesteliten desVermieters oder seines Bevollméchtigten nicht berechtigt
sind, dem Mieter zusétzliche Rechte ginzurdumen oder Verpflichtungen zu erlassen.

1. Die dem Vermieter oder seinem Bevollméichtigten im Zusammenhang mit dem Abschlus des Mietvertrages erwachsenden Auf-
wendungen sowie die Kosten der Errichtung und Vergebiihrung dieses Mietvertrages und aller im Rahmen des dadurch begriin-
deten Mietverhditnisses getroffenen Vereinbarungen trdgt der Mieter, Fiir Zwecke der Geblhrenbemessung wird festgestellt,
da@ der auf den Mietgegenstand entfallende Mietzins einschiieBlich Betriebskosten, 8tfentliche Abgaben, Umsatzsteuer stc. fiir

117.309,48

das Jahr§. betrédgt,

2, Vorstehender Vertrag wurde vor Unterfertigten gelesen und erértert, beziglich aller Vertragsbedingungen wurde Uberein-

stimmung erzeilt,

Hausordnung

zu deren Einhaltung sich der Mieter verpflichtet

1.Die Besﬁmmun?en dieser Hausordnung gelten fir alle Mieter dieses
Hauses, ginschiieBlich der mit diesen zusammenwohnenden Fami-
lienangehdrigen, weiters fir die sonst von ihnen in die gemieteten
Riume aufgenommenen Personen sowie flir Besucherund Personal,

2. Alle behbrdiichen Vorschriften (insbesondere solche der.Orts-,
Bau- cder Feuerpolizei, der Sanitidtshehdrde usw.) sind von den
Mietern auch dann einzuhaiten, wenn hierliber im Mistvertrag und
der Hausordnung keine Regelungen getroffen werden.

3.Jedes die {ibrigen Bewohner des Hauses stdrends odardiesennicht
zumutbare Verhalten Ist zu unterlassen; insbesondere ist das Lar-
men, Singen und Musizleren auBerhatb der Mietrdume grundsatziich
untersagt. Auch innerhalb der Mietrdume haben Mister darauf zu
achten, daB die iibrigen Hausbewohner durch Gerdiusche nicht ge-
stirt werdan. Rundfunk- und Fernsehgerite, Tonbandgerite etc.
sind auf Zimmerlautstdrke einzustellen. Von 22 Uhr bis 6 Ubr frith
sowie wihrend der Mittagsstunden von 12 his 14 Uhr Ist unbedingt

Ruhe zu halten.

4. Zu unterlassen sind weiters Gefdhrdungen cder Beldstigungen von
Mitbewohnern, Passanten etc. durch Staubentwickiung, Aus-
schiitten, Ausgiefen oder sonstiges Verbreiten van Flissigkeiten,
tibelriechenden oder gesundheitsschiddlichen Substanzen usw.

8. Das Klopfen von Teppishen, Klaidern, Mibelstiicken etc. darf nur
an dem daflir bestimmten Ort und an den Tagen Montag bis
Freitag von B bis 12 Uhr und von 14 bis 17 Uhr sowie Samstag
von 812 Uhr erfolgen (ausgenommen Feiertage).

6. Beschadigungen und Verunreinigungen des Hauses, der Hof-
und Gartenflachen und des Gehstaiges sind zu unterlassen.

Filr dig Heseitigung von Schiden oder Verunreinigungen anias-
lich von Reparatur- und sonstigen Arbeiten, Lieferungen ete. sowie
durch Tlere hat der Mieter aufzukommen,

7.Abfélle dirfen nicht in Gangwassermuscheln, Klosettmuschein
oder sonstige Abfliisse geworfen werden; sie sind vielmehr in den
dafiir bestimmten MlligefdBen zu deponieren.Sparrmilll, Geriimpel,
Bauschutt etg. dirfen weder in den MilligefdBen noch sonst im
Haus oder auf dem Grundstiick abgelagert werden.

.8.Feste Brennstoffe diirfen nur in den Kellerabteilen gelagart und
nur dort oder an den sonst daflir bestimmten Orten zerkleinert
werden. Bel Heizél- und Propangasiagerungen sind die einschii-
gigen Vorschriften zu beachten.

Im dibrigen ist die Lagerung leicht entzilndbarer oder gesundheits-
gefihrdender Stoffe wie Treib- oder Explosivstoffs u. & in- und
auBerhalb der Mietriume ausnahmsios untersagt.

9. Auf dem Dachboden, in den Keller- und &hnlichen Réumen ist
das Rauchen und Hantieren mit offener Flamme untersagt.

10. Die Aufstellung und lLagerung veon Fahnissen l{egﬁcher Art
auBerhalb des Mietobjektes sowie das unbefugte Abstelien van
Fahrzeugen und Transportmitteln allar Art, wie Fahe- und Kraft,
rider, Autos, Kinderwagen usw. ist nicht gestattet,

11. Zur Vermeidung witterungsbedingter Schiden ist dafir Sorga
zu tragen, daf Tlren und Fenster sowohl innerhalb des Miet-
objektes als auch in den {ibrigen Teilen des Hauses bei Wind,
Regen, Schnee oder Frost ordnungsgemdt geschlossen bieiben,

Die Mietrdume sind ordnungsgemiB zu lften und zu heizen;
die Wasserleitungen sing hei Unterbrechungen der Wasserver-
sorgung oder ldngerer Abwesenheit der Beniltzer abzusperren.

Balkene und dhnliche zum Bestandobjekt gehirende Flichen
sind von Schnee und sonstigen auBergewdhnlichen Belastungen
freizuhalten.

12. Die Waschkilche und deren Einrichtung sind nach der Beniitzung
in ordnungsgematem, gereinigtem Zustand zu Ubergeben. Die
Reihenfolge der Beniitzung der Waschkiiche und des Trocken-
raumes (Trockenplatzas) ist im Einvernehmen mit dem Mausg-
besorger festzulegen, DasWischetrocknen an den Fenstern oder
auf dem Gang st untersagt.

13. Soweit Schilissel zum Dachboden und zur Waschkiiche belm
Hausbesorger aufbewahrt werden, sind sle ausnahmslos dort
g.l '?aheben und nach dem Gebrauch unverziiglich zuriickzu-

ellen,

14, Filr das Otfnen der Haustiire wihrend der Zeit der Haustorsperra
haben die Mleter, Uber deren Veranlassung das Qffnen erfolgt,
dem Hausbesorger das Sperrgeld nach der jeweiligan Entgait-
verordnung des Landeshauptmannes zu entrichten.

15. Bei Hausern mit Aufzug: .
Die Aufzugsaniage ist gemi8 Anleiung zu beniitzen. Der Aufzur
ist als Personenaufzug zugelassen und daher nur fiir Parsone:,
befdrderung bzw. Traglasten zu verwenden, Der Transport von
sperrigen Gegenstédnden ist untersagt. Die Anlage darf nicht be-
schédigt oder verunreinigt werden, Es ist dafiir Sorge zu tragen,
daB die Aufzugstiiren nach Beniitzung ordnungsgemas geschlos-
sen sind. Der Aufenthalt des Aufzuges in den einzelnen Gescho-
Ben ist auf das fiir die Beniitzung unbedingt notwendigs Ausmas
zu beschranken,

16. Bei Hiusern mit Zentrathelzung:
Zur Vermeidung von Funktionsstérungen der Zentraltheizung ist
bai der Liiftung von Rdumen darauf zu achten, da8 keine Unter-
kithlung der Raume eintritt,




Wien, 1999 03 23

Prammergasse 12

Sehr geehrte

aufgrund des Gespriiches mit Herm|jjjJifvom 22.03.1999 erlauben wir uns Ihnen folgendes

anzubieten:

1.) Sie iiberlassen uns Top 12 80,43m/2

2.) Sie erhalten dafiir Top 2+3 159,71m/2
wir adaptieren: Top 2+3 entweder als Beratungszentrale oder als
Kleiderausgabestelle.
oder: auf Wunsch Top 5 derzeitige Kleiderausgabe als
Beratungszentrale.

3.) Der gesamte Mietzins incl, der Betriebskosten ( heutiger Stand) bleibt unverindert spitere

Anderungen der Betriebskosten werden jedoch anteilsmiBig angelastet.

Das heiBt derzeitige Miete netto S 8.040.05

BK 3.929,90
Manip, Geb. 45—
Summe 12.014.95
Miete nach Tausch Miete netto S 6.933.73
BK 5.036.22
Manip. Geb. 45.--
Summe 12, 014.95

Der Zahlungsbetrag bleibt fiir Sie in etwa unvertindert, es verschieben sich die Positionen
Miete und BK.
Wir sind jedoch gerne bereit Vorschlidge Ihrerseifs einzubezichen.

Mit freundlichen Griiflen

Immobilienges.m.b.H.
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Netto

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
2228,69
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
15,00

Gilt.

§9,9999

REAL Data Systems
0,00 / 1.03.1999
4

| 04: 2243,69
1 0,00
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2 1 #kk%¥2243 69
2 !
2 1 05 2243,69
o ! 0,00
¢ ! a} 0,00
0 ! *RER*2243 69
0 !
2 | 06: 2243,69
0 | 0,00
0 ! a) 0,00
0 ! FERRKRDD43,69
o | a)
0 !Abrechnung:
0 ! 0,00
2 1




VEREINBARUNG

abgeschlossen zwischen der

und der

I»‘

. =

folgenden kurz BEDFORD) ist auBerbiicherliche und vorgemerkte
Eigentimerin s&mtlicher Anteile der Liegenschaft EZ 752 des
Grundbuchs 01002 Alsergrund mit der Adresse Wien 9,
Pramergasse 12, darunter den 28/1685 Anteilen B-LNR 3,
verbunden mit Wohnungseigentum an Magazin top 1, den 148/1685
Anteilen B-LNR 4, verbunden mit Wohnungseigetum an Biliro top
2/3, weiters den 180/1685 Anteilen B-LNR 5, verbunden mit
Wohnungseigentum an Bliro mit Lager top 5-~8 und den 72/1685
Anteilen B-LNR 9, verbunden mit Wohnungseigentum an W top 12.
Die Lage der Objekte ergibt sich aus der beiliegende Skizze

(./1).

(2)
ist derzeit Mieterin der R&umlichkeiten Top 1 (teilweise), Top
5-8 und Top 12 des Hauses Wien 9, Pramergasse 12.




IL.

(1) Einvernehmlich wird das Mietverh&#ltnis hinsichtlich der
Riumlichkeiten Top 12 zu dem in Punkt III. Abs 1 genannten

Zeitpunkt beendet.

(2) Einvernehmlich wird weiters ein Mietverhaltnis auf
unbestimmte Zeit hinsichtlich der R&umlichkeiten Top 2/3 zu
dem in Punkt III. Abs 1 genannten Zeitpunkt begriindet. Dieses
Mietverhaltnis kann unter  Beachtung der Kindigungsbe-
schrinkungen des Mietrechtsgesetzes unter Einhaltung einer
Kindigungsfrist von einem Monat zum Monatsletzten aufgekiindigt

werden.

(3) Die R&umlichkeiten Top 1 sowie Top 2/3 werden entsprechend
der ©beiliegenden, einen integrierten Bestandteil dieser
Vereinbarung bildenden Russtattungsbeschreibung des
Architekten Mag.arch. Ing. Resch (./2) durch BEDFORD auf
Kosten von BEDFORD vor dem in Punkt III. Abs 1 genannten
Zeitpunkt adaptiert, sodal zu dem in Punkt III. BAbs 1
genannten Zeitpunkt die Riumlichkeiten dem in der
Ausstattungsbeschreibung genannten Zustand entsprechen.

(4) -gestattet der —, im Hausflur

zusdtzlich zu den bestehenden einen weiteren Briefkasten

anzubringen.
111,

(1) Die Beendigung des Mietverhaltnisses hinsichtlich Top 12
und der Beginn des Mietverhiltnisses hinsichtlich Top 2/3
erfolgt am 30.4.2000 (Tagesablauf), soferne bis dahin die
vertragsgemifen Adaptierung der R&umlichkeiten Top 1 und Top
2/3 entsprechend der in Punkt II. genannten
Ausstattungsbeschreibung erfolgt ist und die Raumlichkeiten
Top 2/3 ibergeben wurden. Ungeachtet dieses Zeitpunkts ist die

_berechtigt, die Lagerrdumlichkeiten Top 2 ab

15.11.1999 und die R#umlichkeiten Top 3 ab 1.3.2000 zu




benutzen und sind die R&umlichkeiten Top 2 durch_bis

15.11.1999 und die R&umlichkeiten Top 3 durch bis
28.2.2000 vertragsgemiaB zu adaptieren und zu tlbergeben. Die
Verpflichtung der — zur Zahlung des Mietzinses
hinsichtlich Top 2/3 beginnt jedoch erst mit 1.5.2000 und
endet die Verpflichtung zZur Zahlung des Mietzinses
hinsichtlich Top 12 mit 30.4.2000.

(2) Diese Vereinbarung tritt jedenfalls auBer Kraft, soferne
die Ubergabe und Ubernahme gemdB Abs 1 nicht bis 15.3.2000
erfolgt ist. Fir jeden Tag, den BEDFORD die Raumlichkeiten Top
2 einerseits und Top 3 andererseits verspatet in vertragsgemal
. adaptiertem Zustand ibergibt, ist BEDFORD verpflichtet, der

I :i» Ponale von jeweils S 300,-- zu bezahlen.
3y pie |HNIIGINGEEEER st n~icht verpflichtet, die

Riumlichkeiten Top 12 vor Riickgabe in irgendeinen bestimmten

Zustand zu versetzen.

Iv.

Mit dem in Punkt III. Abs 1 genannten Zeitpunkt der Beendigung
des Mietverhidltnisses entfdllt die Verpflichtung der -

B i "op 12 zu bezahlen, mit demselben
. Zeitpunkt beginnt die Verpflichtung der _
Mietzins fir Top 2/3 zu bezahlen. Der Hauptmietzins fir Top
2/3 bemiBft sich derart, dal die Gesamtbelastung der_
I curcch Hauptmietzins, Retriebskosten, etwalge sonstige
Mietzinsbestandteile und Umsatzsteuer auf Basis der
tatsichlichen Kosten fir 1999 fiir Top 12 gleich ist der
Gesamtbelastung der | :to: Hevetrietzins,
Betriebskosten, etwaige sonstige Mietzinsbestandteile wund
Umsatzsteuer fir Top 2/3. Liftkosten haben in beiden Féllen
auper ansatz zu bleiben. Die | NG st nicht
perechtigt, den Lift =zu beniitzen und demgemdB auch nicht
verpflichtet, Liftkosten zu tragen. Der derart errechnete
Hauptmietzins fir Top 2/3 ist mit dem Verbraucherpreisindex
1996 derart wertgesichert, daB er sich im gleichen Ausmab




verandert, in dem sich die Indexzahlen des
Verbraucherpreisindex 1996 verdndern, wobeil eine Veranderung
bis zu 5 % zu keiner Veranderung des Hauptmietzinses fihrt,
die erste Indexzahl, die auBerhalb der Bandbreite von 5 3%
liegt, jedoch wvoll beriicksichtigt wird und sodann die Basis
fur weitere Verdnderungen ist. Basis fir diese
Wertsicherungsvereinbarung ist die fiir den Monat Februar 2000

verlautbarte Indexzahl.
v‘

(1) Abanderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedirfen der
" Schriftform; die Vertragsteile  verzichten  darauf, vom
Schriftformerfordernis abzugehen.

(2) Die durch diese Vereinbarung ausgeldsten Geblhren trdgt

- ebenso die Kosten der Errichtung dieser Vereinbarung.
Die Kosten rechtsfreundlicher Beratung und Vertretung tragt
jede Seite selbst. Zu Zwecken der Gebiilhrenbemessung wird
festgehalten, daB die Gesamtmiete fir Top 12 im Jahr 1999
voraussichtlich 8 44.129,64 betragen wird.

i ER/a/csvl5 W{&{A, /f'?/]q/lq/i?
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ARCHITEKT PROF. MAG. ARCH. ING. MANFRED FRANK RESCH

STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILTECHNIKER, 1080 WIEN, PIARISTENGASSE 54/26
TEL: +43/1/405 2517, FAX: 405 9279, EMAIL: RKP@ARCHOFFICE.AT, HTTP://WWW ARCHOFFICE.AT

5
Betrifft: 1090 WIEN, PRAMERGASSE 12/2 + 3 pE: el
AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG ;g% &
\{:‘:‘.:
1 Gesamtflache lt. beiliegendem Bestandsplan Nr. 195/88/14 vom 5.10.1892 “;; '
i
(TOP 2;) Besprechungs-
raum 41,10 m2
Biro 11,65 m2
WC 1,29 m2 Summe (Top 2) 54,04 m2
(TOP 3:) Teeklche 9,44 m2
Vorraum 13,14 m2
WC ‘ 1,40 m2
Btiro 13,04 m2
Biro 10,77 m2
Blro 21,58 m2 Summe (Top 3) 69,37 m2
GESAMTSUMME (TOP 2 + 3) 123,41 m2

2  Adaptierungsmalnahmen:

-Verbesserung der Wirmedammung der FuRbodenkonstruktion gemal
Bauordnung fiir Wien, entsprechend dem Warmedurchgangskoeffizienten fir
GeschoRdecken k(U) = 0,9 W/m2K und Verlegung eines fuBwarmen Bodenbe-
lages (z.B.: Marmoleum, Fa. FORBO). Diese Verbesserung ist vereinbarungs-
gemal auch fiir Top1 durchzufithren.

Der k(U)-Wert ist rechnerisch nachzuweisen.

- Verbesserung der Warmeddmmung der Wénde zum Hauseingang von Top
Nr. 3 auf einen maximalen Wéarmedurchgangskoeffizienten von K(U) = 0,7
Wim2 K. Diese Verbesserung ist vereinbarungsgeman auch fir Top1 durchzu-

fihren.
Der k(U)-Wert ist rechnerisch nachzuweisen.

- Wiederherstellung der Etagenheizung mit einer entsprechenden Bemessung
der HK-Flache fur 23°/15°C.

- In der Teekiiche sind die Anschllisse flr eine Doppelspile (Abwasche) und
einen Waschtisch vorzusehen.

PRAMERG12.D0C SEITE 1von 2




- Die vorhandene Elektroinstallation ist zu Uberprifen, entsprechend dem vor-
handenen Standard in Top 12 zu ergénzen und mit einem eigenen EDV-Strom-
kreis auszustatten. Fir die EDV-Verkabelung ist entlang der Stellwande ein

Kabelkanal zu installieren.

- Die vorhandene Telefonanlage von Top 12 ist auf Top 2 + 3 zu ibersiedeln und
entsprechend zu installieren.

- Beim mittleren Biiroraum von Top 3 ist eine Trennwand einzuziehen, wobei
das bewertete Schallddmm-Mall Rw mindestens 33 dB betrégt. In diese Wand
ist eine schalltechnisch gleichwertige Tiire einzubauen.

- In die Haustoranlage ist ein eigener, ausschaltbarer Tiréffner, fur die Floh-
markt-Nutzung einzubauen.

- In Top Nr. 2 ist rechts vom Eingang ein Waschtisch zu installieren.

Wien, 29. Juni 1999

it ioa, 43 M. 4949
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M i e tv e r t r a g {Bite im Schrlﬂ\‘cretrtkuhr sageben)

{Vorbehaltlich Auszug des derzeitigen Mieters)

Das den Gegenstand dieses Mlatvartrages blidende Bestandsoblakt unter!tagt d'an Bestimmungen des Mietengesatzas —

: &]e ~Kranen. L 3 ?
Augezetltam 9 6, FEB. 1877 veiune

36189

Flnanzami fir Colil
Verkehrsicuern

A
¥
i

Gebdhranpitichtig

nach § 83
dos Giabidhrah-

gaseizes
........................ Hauseigentiimer{in)
vertreten durch .. ... - e #is Vermister(in}
und Herrn/Frau .............. MMM - - - als Miatar(in}

v WOHNHAFT

20 Zelt IN e In Haupt-/Untermiste wohnhaft

wird folgender Mietvertrag geschlossen®}:

§ 1. Mletgegenstand

1o% WiIEN X, ~=-=-===-

1. Varmistel Wird 018 WORNUNG JM HBUSE .oty cereomee  osecssores sae i aeresessssssessesearssestrass sassasasssss ons srsssesssesse i srsbonsssas st ops i ant oo mssns ons

PRAMERGASSE -=---- oD

. ~gasse Nr. =Y. ...

. Stiege .. / . Stock .0 s FOr

2 1 -platz
2. Der Mletgegenstand bestsht aus ... Zimmern . =~...... Kabinatt(en}, Kiche, Vorzimmer, BAD!NC"“-.-—

- - -
“m”——nwﬂ“ﬂ"”m-—-“—-mm”m‘

T T T T T e A o

e e e und darf nur zu Waohnzwecken verwendet werden.

5, Eine Anderung des Verwendungszweckes ist ohne vorherige schriltliche Zustimmung des Vermleters unzuldssig. Vermietst
Ist nur dar Innenraum des Bestandgagenstandes.

6. Dor Mieter ist berechtigt, Waschkilche und Trockenboden gem#B der Hausordnung -mitzubenuizen.
7. Dem Mister werden vom Vermieter fiir dle Mietzelt ALLE. Schiissel ausgehandigt.

, § 2. Miokzeit
1. Das Mistverhdiltnls beginnt am ... 1 A MRZ 1977 ... und wird auf unbestimnite Zeit abgeschiossen. Es kann von
balden Teilen unter Einhaltung elner ehunnﬂgen — viartel}éhrlgen — Juwiisiilerron  Kiindigungsirist zum Ende des Kalstider-
monats — garichtlich aufgekiindigt werden.

oer
spraiynesitietvarialtnis=beginnt=am tnd=wird-aufdie-Daueryon-—m- BaRaablassa:
Es endet daher am

§ 3. Mietzins

1, Der vereinbarta Miekzinsvbesteht aus :
a) dem Hauptmietzins (Grundzins, Instandhaltungszins) und 5,3%
b) dem Antell an den Betriabskosten und &fentlichen Abgaben, welcher .. 0. Prozent bstrigt.

c) der Umsa!zstauer (MWst.)

2, Dor vereinbarie Hauptmiatzins M betrégt zur Zajt des Vertragaabsdﬂusses

monatlich | s LZUQ- . In Worten: Schilling .. EINTAUSENDZWEIHUNDERT = - = = = = == = = =
aimsbalaheich T e T LTI L -
wikdnadich : f e ST -—“‘—""" st bbb s asas s Sarssssscsmanstsens

] Unlar Mister und Varmlatar wardanh{m Fnlgendan die Mistparielen auch dann verstandan, wann sle aus mehreren Personen bestehen. Alle ganann

ten PBraonen milssen den Mistvertrag tntarachralban
Nichtzuivefiends Teile- das Miatvartrages sind durchzustmldwn, lreta Stelten aind susautlilan oder durchzustialchen,



3. Wird der Hauptmistzins oder die Betrlebskosten durch geselziiche Vorschriften erhSht oder findet Im Hause eine Erhdhung
zwecks Bestreliung der Kosten ordnungsgeméfBer oder unbedingt notwendiger Erhaltungsauslagen statt, dle den versinbarten
Mielzins Oberstelgt, so verpflichtet sich der Mister, die dlesen Erhdhungen entsprechenden Mehrbetriige 2u entrichten.

4. Der Hauptmletzins Wemimsiovon 1*2[‘0'__ S wird auf den vom Osterrelchischen Statlstischan Zentralamt verlautbarten
monatlichen Ihdex der Verbraucherprelse 1966 wertbazogen. Sollte dlesar index nicht mehr verlautbart werdsn, giit Jener Index
als Grundlage fir dle Wertsicherung, der diesem Index am melsten entspricht. Ausgangsbasls flir dlese Wenisicherungskiausel

ist die fir den Monat DEZEMBER 1976 18........ @rrEChAOSte Indexzaht 179"4 Schwankungen bis ausschileBlich

O O =T 1) obei’ nder unten bleiben unberiicksichligt. Jedoch wird bei Uberschreltung dle gesamte Verénderung voll
beriicksichtigt. Die neue Ifidéxzah! bildet Jewsils dle neue Ausgangsgrundlags fiir die Errechnung der weiteren Oberschreltungen.
Der Mieter verlangt und verpflichtet sich, dem Vermletsr dis Umsatzsteuer {MWst) 2u bezahlen.

5. Dar Mleter entrichtet gem#B § B des Wohnhaus-Wiederayfbaugesetzes elnen Zuschlag} von 13 Groschen Je Jahresmletzins-
krona 1914 (eronnne Kronen).

§. Far die Beniitzung des Aufzuges — der Zentralhelzung entrichta der Migter don auf .den Mistgegenstand entfallenden An-

tell an den Kosten der Erhaltung und des Belrisbes, dar gegenwértlg ... ............. Prozent belriigt, Eln Verzicht auf dle Beniit-
zung befrelt den Mieter nur dann von dar Enirichlung des Kostenantalles, wann der Vermister zustimmt

7. Der Mister tritt der Glasbruch- und Sturmschédenversicherung bel und verpflichle! sich zur Entrichtung des aut lhn ent-
fallenden Anteiles an den Primlen der Versicherungssummen.

B. Dar Mleter erklért sich damit einverstanden, daB fir dis Belrlebskosten, &ffentlichen Abgaben sowle Zuschidgs fir Aufzug,
Zontralhelzung, monatliche Pauschalbetrige in glelchblsibender Hihe gegen elnmalige j8hriiche Verrechnung entrichtet werden.

s,

8. Der verelnbarte Mleizins samt Zyschidgen Ist im voraus monatlich — wiesleidhsieimeaddintotien — Jowsils am Ersten das
Manats zu bezahlsn®). '

1Mt Aenddan)pingangs.-angatibaan.Aohoung.Geschifistiumlichkollon jolidmm e e

stiick dgs 2um Hause gehdrigen Gartens Im AusmaB von e Tiltg@mietal; hisflir ist eln monatiicher Zuschlag

Vit e des AbS..d.2uL.antrichinn. dem Mister.stabiidas-Allsi

11. Dis Aufrschnung von Gegenforderungen gegen den Mietzins oder die Zuschligs zum Mletzins ist ausgeschlossen,

§ 4. Instandhallung

Der Mieter bastitigt, den Mistgegenstand in gutem, bravchbarem Zustand ibernommen zu haben. 'In elnverstindlicher Ab-
dnderung der dem § 1086 ABGB enisprechenden Plilchten Obernimmt der Mieter die Verpflichtung, den Mletgegenstand auf selne
Kosten, ohne Anspruch suf Ersatz, |ederzeit In gutem, brauchbarem Zustand zu erhalten und nach Beendigung der Mistzell In

gutem, brauchbarsm Zustand zurlickzustallen.

§ 5. Beniltzung

1. Der Mister erkidrt, aus zeltwsliigen Stdrungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des Per-
sonenaufzuges, an den Gas-, Licht-, Kraft- und Kanallslerungsleitungen, aus Mangel der Waschkiche u. dgl. kslnerlel Rechis-
folgen abzuleiten. WasserlsHungsh8hne sind stets dichi zu halten, zerbrochene Glasscheiben sofort zu ersetzen und glle anderen

Beschidigunghn auf elgens Kosten sogleich zu beheben,

2. Baullche Verdnderungen innerhalb des Bestandsgegenstandes oder an der AuBenseite diirfen nur mit Bewilligung des
Vermleters erfolgen. Die In dlesem Zusammenhang erfoigten Invastitionen, Einbauten. u. dgl. gehen sofort unentgeltiich in das .
Elgentum des Vermisters Gber. Das gleiche glit tir Gas- und elskirische Leltungen; diese diirfan nur unter Verputz verlegt werden.

3. Der Mieter hat fir dle ordnungsgem#Be Erhaltung der von |hm veriegtan Gas-, Wasser- und Lichtleltungen auf ssine
Kosten zu sorgen. . .

4. Hunde und Kieintlare diirfan nicht — nur mit Bewllligung des Vermieters — gehalten werden. Motorfahrzeuge ;ag!’lchar Art

(Lkw, Pkw, Motorrdder, Roller, Mopeds) dirfen im Hause nirgends, wedaer Innerhalb der gemleteten Raume, noch Im Stiegen-
haus, In den Géngen, In der Einfahrt, im Hofs, Garten, Vorgarten, Dachboden, noch sonst an lrgend elnem Orte abgestelit

wardan. .
5. Dar Mister verpliichtet sich, die Mistrdume und die gemelnschafilichen Elnrichtungshi’ schonend und pleglich zu behandeln.

- § 8, Unletrvermletuny odér sonstige Oberlassung

Unler Bezugnahme auf § 18 a des Mietengesefzes wird im Interesse dar Aufrechterhallung des Frisdens In der Hausgemain-
aschaft verainbart: i '

1. Ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters darf das Mistobjekt weder entgeltiich nach unantgeltiich ganz oder tsil-
welse dritten Personen, auch nicht Betigehern, liberlassen werden; Geschiftsrdume dirfan ohne schriitliche Zustimmung des

Vermieters auch npicht im Wege slnes allfdlligen Gesellschaftsverhaiinisses, Pachiverirages u. dgl., dritten Personen tberiassen
werdan. In »kainam Falle Ist es dam Mietsr gestaitet, Rechte aus dlesem Verlrag an drilts Personen abzuirsten.

2. Dhne Zustimmung des Vermietars ist.der Mieter nicht berechtigt, das In den gemietelen Héumen betriebena Geschafls-
unternehmen an elne dritte Person zu fbartragen. '

3, Elne Uberlassbng der Mietrechte nach § 19, Abs, 2, Ziffer 10 des Mislengesatzes, ist gegsniiber dem Vermister nur dann
und ab fenem Zeltpunkt wirksam, an dem disse Uberfassung dem Vermietar schriftiich zur Kenntnis gabracht wird,

dader Ein- oder Auszug von Personen, denen der Mieter Mieirduma untervermietet oder zum Gebrauch iberlassen hat, st
dem Vermleter sofort unter Vorlage das Meldszettels anzuzeigen. . o

°} fir die Aachizeitigkelt der Zshlung kammi es nicht suf dle Absendung, sondsrn auf dia Ankunfl dos Geldes an,




§ 7. Verelnbarter Kiindigungsgrund

Es wird vereinbart, daB folgende fGr den Vermletsr wichtige und bsdeutsame Tatsachen als Kiindigungsgrund geltend ge-
macht werden kénnen:

§ 8. Kosten unq Geblihren
Die Koslen der Errichtung und einer alifdlligen Vergeblihrung dieses Mielvertrages tragt der Mieter/Vermieter.
Fiir Zwecke der Gebilhrenbemessung wird festgestellt, dad der auf den Mietgegenstand ehtfallgnde Gesamizins einschlieBlich

. Betriebskosten, Offentlichen Abgaben usw., [lr das Jahr g .4 0710, betragt. INKL.,

§ 8. Verletzung Uber dle Hilfte des wahren Werles

- Bhetﬂde Tetla verzichlen ausdriicklich auf das Rechi, diesen Verlrag wegen Verletzung lber die Hélfte des wahren Wertes anzu-
achten. .

§ 10. Betrelen der Mietriume durch den Vermleter

Der Vermieter oder eln von thm Beauftragter kenn die Mietrdume jederzelt aus triftigen Griinden betreten, z. B. um die Notwen-
digkelt von Reparaturen lestzustellen, zur Durchfiihrung von Reparaturen, weilers Im Falle des Hausverkaufes zur Besichilgung
mit Kauflustigen und bel Kindigung des Mietverhélinisses mit Mietlustigen. Ebenso hat der Vermleler oder sein Beauftragter
das Recht, .die Mletrdume in angemessenen Zeitabstinden und nach vorheriger Ankiindigung zu besichtigen, um die Einhaltung
der vom Mieter im § 5§ dbernommenen Pfiichlen zu dberwachen.

Wenn zur Durchflhrung von Reparaturen eine zéitlich begrenzte R3umung des Mielgegenstandes oder von Teilen des Miet-
gegenstandes arforderiich ist, verpflichtet sich der Mieter zur Raumung fir die Jeweils unbedingt notwendige Dauer, ohne An-
spruch auf Kostenersatz,

Der Mieter muB dafiir sorgen, daB die Hiume amuch in selner Abwasanhell betreten werden kinnen.

§ 11, Sonstiges

DerdMIEeter varpflichtet sich, folgende in Bestand gegebenen Inveniargegenstiéinds im Sinne des § 4 dés Mielvertrages zu
behandeln.

§ 12. Hausordnung

DarhMtater varpilichtet sich, die umseltige Hausordnung, die sinen integrizranden Bestandieil des Mieivertrages bildet, genau
einzuhalien, . !

Meben diesen Vertrag bestehen keine sonstigen Abreden. Anderungen und Ergdnzungen dieses Verlrages bedirfen zu ihrer
Giitigkelt der Schriftfarm.

Unlarsd!rmdss\fsrmlalors Whmke s hen et ek Unterschrmdaahﬂelersi
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Wien, am:  10.06.2025
Objekt: 0929

Datum und Zeit:  10.06.2025, 17:30 Uhr
Ort der Versammlung: 1190 Wien, BillrothstraBe 31 - groBes
Besprechungszimmer

Protokoll
Eigentliimerversammlung
1090 Wien, Pramergasse 12

Agenda

1. Begriilung

2. Finanzbericht

2.1.Guthaben | Riicksténde

2.2. Abrechnung 2024

3. Titigkeitsbericht der Immobilienverwaltung
3.1.Kellertreppe

3.2.Fehlende Fliesen

3.3. Windfang Top 31

3.4. Abdichtung Fange

3.5. Terrassenabdichtung

3.6.Erneuerung Mauerabdeckung

4. Instandhaltungsbedarf
4.1.Erhaltungsbericht/Bauwerksbuch
4.2.Fassadensockel

4.3.Rissbildung Fassade

4.4.Dachbericht 10
4.5. Stiegenhausfenster 10
4.6.Stahltrager 11
4.7.Lockere Fliesen EG 11
4.8.Zu geringe ParabethShe 12
4.9.Unebenheiten Kellerboden 12
4.10. Liftbetreuung 13
5. Allfilliges - 13
5.1.Hundeurin 13
5.2. Taubenabwehr 14
5.3.Rent Control 14
5.4.Brichard und Schmoliner Baumanagement 14
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Ha‘usordnung

Dla vertravensvolle Hausgemelnschaft Im Sinne des Mietver-
trages 2wlschean Mietern untersinander wle auch zwischan Mie-
tern und Vermietarn, setzt voraus, daB von alien Hausbewohnern
weitasigehende Ricksicht gailbt und das den Mietarn Im Rahmen
dleses Vertrages zur Verfligung pestelite Elgentum des Ver-
mieters sachgemd8 behandalt wird. Dariiber hinaus sind Mieter
und Vermleter zur Ber(cksichtigung besonderer Belange der
Aligemeinhelt verpfilchtet.

A. Die Ricksicht der Hausbewohner aufeinander verpflichtet

dieso unter anderem zu {olgendem:

Varmeidung stdrander Gerfusche, z, B. durch Benltzung
nicht abgedampfter Maschinen, durch starkes Tirenzuschlagen
und Treppeniaufen, durch Muslizieren einschlieBlich Rundfunk-
empfangs mit beldstigendsr Lautstdrke und Ausdauer, vor allem
in den Miltagsstunden und nach 22 Uhr, sowia Untarlassung des
Tepplchklopfens usw. suBerhalts der zugslassenen Zalten.

Unterlassung des Ausschittens und AusgleBens aus Fen-
stern, von Batkonen, suf Treppenfluren usw,

Beseitigung scharl- odar {ibeidechendear, leicht enlzlindbarer
oder sonst lrgendwle schédlicher Dinge.

Ausrgichende Erzlehung und Beaulsichtigung der Kinder.

Abwendung und Minderung eines drohenden Schadens, Ins-
besondere auch susreichende MaBnahmen gegen das Aufkom-
men von Ungezlefer, ordnungsgemiBfe Baseltigung von Abféilen
und Unrat {Mdll, Scharben, Kiichenreste usw.) In {nicht naben}
die aufgestelltan MillgefiBe, von sperrigen oder leicht brenn-
baren Stoffen durch verbrennen oder Beférderung auBerhalb
das Grundstiicks.

Brennstoffzerklelnarn nicht Innerbath der MietrBume, sondarn
nur an den vom Vermleter bezelchnaten Stellen,

Einholan dar Genehmigung des Vermleters fir etwaige Tler-
haltung, Aulstellen und Lagern In Géngen, auf Hofen usw. (u. a.
far Kraftrdder und Wagen), wofir der Mister auBerdem zuvor dle
behdrdliche Genehmigung einholen muB.

Zum Waschen ist die Waschkiiche nach den Anwslsungan
das Varmiaters zu benutzen. Die Wiaschea darf nur auf dem dafir
bestimmien Trockenplatz getrocknet warden. Das sichtbare Auf-
héngen und Auslegen von Wische, Betien usw. suf Balkonen, in
Fenstern usw,, Ist unzuléissig.

Die Anbringurig von AuBenantsnnen, Schildern usw. bedari
der schriftlichen Genehmigung durch den Vermister und kann
von der Leistung eines Sonderentgeltes abhéingig gemacht wer-
den; dle Anbringung hat durch einen befugten Gewarbatrelben-
den zu erfolgen und darf nicht zur Beschddigung von Bautellen,
Verunstaltung von Grundstiick- und Geb3udetellen oder Belasti-
gung anderer Haushewohner fihren. .

Zum Schutze der Mieter- und Vermisterrechte gegeniiber
unbefugten Ist das Haus im allpemelnen in der Zeit von 21 Uhr
bis 8 Uhr morgens verschlossen zu halten,

Falls der Mieter vor Ablauf des Varirages die Raume genz
oder auch nur zsitwelilg verlast, Ist er verpllichtet, die Schilisse!
an-den Vermieler oder an seine Beauliragten abzuliefern, und
zwar auch dann, wenn er nach Gegensténds In den Réumen be-
lassen hat, Jedoch aus Anzahl oder Beschalfenheit der zurlickge-
lassenen QGegenstdnde die Absicht des dauernden Varlassans
der Rdume zu erkennen ist, In diesen Féllen Ist der Vermlieter
Im Interasse des Mistnachfolgers berachtigt, die Miatrdume schon
vor der endgiiliigen RAumung ausbessern zu lassen, ohne daB
der Mieter sin Recht hdtts, deshalb die Zshlung der Miete zu

verwaigern oder gezahite Miete zuriickzuverlangen.

B, Dle Erhallung des.Hauaelga}llumn varpflichtet den Mister

unter anderem 2zu falgendem;

Trockenhaltung der FuBbdden, insbesondere in der Néhe
von Wasserzapistsllen und -bahéltern, Yermeidung von Baschidi-
gungen der Gas-, Be- und Eniwédsserungsanlagen, elektrischen
und sonstigan Hauselnrichtungen, von Verstopfungen der Gas-
und Entwasserungsanlagen, sofortiges Melden von Stérungen en
solchan Einrichiungen. : .

OrdnungsgeméaBes Verschliossenhalten der Tiren und Fen-
ster bal Unwelter, Nacht und Abwesenhelt.

Vermaldung der Vergeudung von Licht in gemeinschaftlich
l‘;vanutztan Gebaudetsilen sowle Vermeidung der Vergeudung von

asser,

Verhitung unbefugter Beniitzung’ von Haussinrichtungen
durch nicht zum Haushait des Mieters gehdrenda Personen,

ordnungsgem&Be Behandlung dar FuBbdden (Lincleum nicht
dlen, sondern bohnern, gastrichene FuBbBden nicht wachsen,
Parkett nicht naB autwischen, Stelnholz nlght scharf abselfen),

die Bafrelung der Balkone usw. von Schnes und sonstigen
ungawodhnilchen Belastungen (Brennstoffan usw.), das Rsinigen

von Kellerlichtschiichien und -fensiern, sowelt solche etwa Inner- .
halb des Mietkellars llegen, im glelchen Falle -das ordnungs- .

gemaBe Liiften der Keller und Bdden in dem Umiange, wia dies
fiir den gasamten Hauskelier oder -boden erfordarllch Ist, sbenso
das FensterschiieBen bal Nacht, Nésss oder Kélte.

Die Unterlassung Jeglicher Verdnderung der Mietsache,
sofern nicht der Vermister seine schriftiiche Genehmigung dazu
ertailt, Insbesandere die Unterlassung von Vardnderungan an
den Installationen, elnschileBlich der elekirlschan Laltungen und
des Etnschiagens von Nagein (Schrauben) in Holzverklaidungen
aller Art,

dle genaus Beachlung der dem Vermistar sbzufordernden
Sondervorschtiften for die Bedienung von Aufzligen, Durchlauf-
erhitzern, Feuerungsstatlen usw., ’

. sorgféitige Aufbewshrung und Behandiung aller Schliissel
und Zubehdrtalle,

das Anbringen ven Schildern, Kastan usw. auBarhalb der
Mistriume nur mit schriftlicher Genehmigung des Vermietars und
nach dessen Anwelsungen unter Berlicksichligung der behbrd-
lichen Varschriften, .

das ausreichende Helzen, Liiften und Zuginglichmachen der
MietrBume wle das Zusperren dar Zapfhihne, besonders bel
voriibergehender Wassersperre, auch wahrend etwaigar léngerer
Abwesanhasit des Mistars. :

Etwa- vorhandene Zentralhelzungsanlagen werden, soweit as
die AuBentamperatur erfordert, sachgeméiB in Beirleb gehsiten;
dach hat der Mietor keinen Anspruch auf ununterbrochene Lai-
siung. Mit dem Helzen wird begonnen, wenn en vier aufeinander-
folgenden Tagen dle AuBentemperatur um 21 Uhr nledriger als
412 Grad Celslua lst. *Als Richilinle gilt eine ErwdSrmung der
hauptsichlich genttzten RAume aul +20 Grad Celsius und
eine durchschnittiiche Erwdrmung von -+18 Grad Celsius. Fir
Réume dle aut Wunsch des Misters oder durch diesen mittels
Ein- oder Umbauten gedndert worden sind, kann dlese Erwir-
mung nicht verlangt werden, Der Mlster hat wélirend der Helr-
periods Titren und Fenster auch von unbehelzten Raumen
verschlpssen zu halten. Notwendlges Loften darf nicht zur Du( v
kdllung der Réume fOhren. Bel Frost dirfen die Ventile zur
Vermeldung des Elnfrlerens nicht auf ,kalt” stehen. Fir dla Zeit
vam 1. Mal bis 15. September besteht grundsatzlich kein An-
spruch auf Behelzung. Eine beslimmte Temperatur kaan nicht
gewidhrlelstet werdan, wenn sine Beschrinkung der Brennstoif-
versorgung einiritt, ebenso nicht bel Stdrungen durch Natur-
ereignisse, -Unterbrechung des Friedenszustandes allgemein, in
elgenen oder fremden Betrleben.

Etwa vorhandens Warmwasserversorgungsanlagen werden
sachgemiél von 7 bls 24 Uhr in Betrieb gehalian, und zwar der-
art, daB dis Temperatur an den Zapfstellen nicht unter 30 Grad
Celsivs sinkt, Jedoch im Durchschniit +35 Grad Celsius iber-
steigt. Eine Gewshr fir ununterbrochane, verslnbarungsgemiie
Warmwasserileferung dbernimmt der Vermieter nichl. Im
dibrigen gilt der vorstehende Absatz sinngem&B. Zum Spiilen
von Waache darf Warmwasser nicht entnommen werden.

Eiwa vorhandene Personsn- oder Lastenaufziige werden
sachgema In Betrleb gehallen, doch hat dsr Mistsr keinen
Anspruch auf ununterbrochene Lelstung. Der Mister verpflichiet
sich, die Aufzugsbestimmungen in allen Punkien zu erfallen, er
verzichtet Insbesonders dem Vermleter gegeniiber auf Schaden-
ersatzenspriche wegen Unfdlle irgendwelchar Art, es sel denn,
daB den Vermiater eln Varschulden trifft.

C. Im Interesse der allgemelnen Sffentlichen Ordnung s
Slicherheft besteht u. a. folgends Verpilichiung: B

Alle behdrdlichen Vorschrifien (besonders dis der Stasts-,
Bau- und Feusrpollzel usw,) sind von den Mietern auch dann zu
beachten, wenn hleriiber nichts ausdriicklich gesagt ist.

Keller, Biden und Bhnliche Adume dirien nicht mit offanem
Lichi betreten werden.

Verdnderungen an Feuerstittan nebst Abzugsrohren sind nur
mit Genshmigung des Vermletars und unter Beachtung der be-
hirdlichen Vorachriften zulfissig: die Mieter haben aber fir dle
rageimaBige und rachizeltige Gbliche Reinigung der Ufen und
Herde auf elgene Kosten -und Gefahr Sorge zu tragen.

Im Interesse des Feuerschulzes dirfen lelcht entziindliche
Gegansténde, wile Packmaterlal, Papler- und Zsitungspakete,
Malratzen, Strohsdcke, Lumpen, alte Klelder und Polstermdbel,
ialntlerstallungen, Brennstofi- und gréBere Futtervorrédta usw,
In den Kellsr- und BodentBumen nicht vorhanden sein. Gridere
Gegenstéinde misgsen, wenn sle nicht anderweltly aufbewahrt
werden kbnnen, so aufgestelit werden, dafl diese Rauma in allen
Tellen Obersichtiich und zugénglich bleiben; kleinare Gegen-
stinde, Kleider, Wésche usw. diifen nur In geschiossenen
Kasten und Truhen saufbewahrt warden.

Das Mietverhilinls ist ein frelwilliger Vertrap, der In stdrk-
atam Mafa auf dem gegenseltigen Vertrauen aufgebaut ist und
der das Gemelnschafisleben Im Hause gewdbhrlsisien soll. Gegen
Trau und Glauben und gegan die gutan Sitten verstét es aber,
wenn ein Verlragspartner seine Vertregsrechis einseltig galtend

. macht und wenn er seine Pfilchten gagen den anderen Vartrags-

tell und gegen die anderen Hausbewohner bdswillig und fahr-
l8sslg verletzt. : )

Lager Nr. 1 N
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Beilage 1 Anwesenheitsliste

Von der Hausverwaltung anwesend: Maria Koblicha-Rathausky

Es handelt sich beim folgenden Protokoll um ein Resiimee-Protokoll, das die wesentlichen Punkte sowie die
Stimmung der Versammlung wiedergeben soll. Wir ersuchen um Verstidndnis, dass darin nicht alle
Wortmeldungen der Wohnungseigentiimer aufgenommen werden kénnen.

1. Begriiflung
Betreuerteam

fhre persénliche Betreuerin stellt sich vor:

Referentin:

Name: Maria Koblicha-Rathausky
E-Mail: koblicha@brichard.at
Tel.: 01/369 24 50 DW 118

Assistenz:

Name: Mag. Johannes Kropej, LL.M.
E-Mail: kropej@brichard.at

Tel.: 01/369 24 50 DW 118

2. Finanzbericht
Riicklagen

Die aktuelle Reparaturriicklage des Hauses betriigt per 10.06.2025 € 42.725,12.

Derzeit werden € 2,706,86 pro Monat vorgeschrieben, dies entspricht einer jahrlichen Vorschreibung von €
32.482,32.

Die monatliche Vorschreibung pro m? betrigt € 1,06 und entspricht der derzeitigen Mindestdotierung.
Zur Finanzierung der anstehenden Sanierungsmafinahmen sollte die Riicklage per 01.01.2026 auf 2,00 €
angehoben werden.

Die aktuelle Liftreparaturriicklage des Hauses betrigt per 10.06.2025 € 35.902,13.




Seite 3 von 18
H Objekt: 0929
br 'Chard Datum der Versammlung: 10.06.2025

Derzeit werden € 500,00 pro Monat vorgeschrieben, dies entspricht einer jahrlichen Vorschreibung von €
6.000,00.

Die monatliche Vorschreibung pro m? betrégt € 0,26.

2.1. Guthaben | Riickstinde
Bestandnehmersalden

Auf folgenden Bestandnehmerkonten bestehen per 19.08.2025 Guthaben und konnen nach Bekanntgabe einer
Bankverbindung {iberwiesen werden:

Top Guthaben

2-3 164,6
5-8 129,84
11 123,05
15 178,53
19 1392,7
29 1.2
AR'1 12,94

Folgende Riickstéinde bestehen seitens der Bestandnehmer und ersuchen wir diese zu iberweisen:

Top Riickstand
20 302,06
32 1244,41

Fiir Top * wurde Klagen gem. § 27 Abs. 2 WEG 2002 (Anmerkung Vorzugspfandrecht) eingebracht.

Aufgrund der Solidarhaftung sind Wohnungsbeitragssalden fiir alle Wohnungseigenttimer online einsehbar.

2.2. Abrechnung 2024
Betricbskosten

Zusammenfassend diirfen wir Ihnen nochmals das Ergebnis/die Ergebnisse der Betriebskostenabrechnung
2024 mitteilen:

Betriebskosten: Guthaben € 3.096,96
Liftbetriebskosten: Guthaben € 2.797,85

Die Entwicklung der jahrlichen Betriebskosten der letzten 3 Jahre sowie der Betriebskosten je m* Nutzfldche
und Monat stellt sich wie folgt dar:
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Die Hausverwaltung erklért die Entwicklung der Betriebskosten anhand ausgewihlter Betriebskostenposition
der Jahre 2022 —2024:
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3. Titigkeitsbericht der Immobilienverwaltung
Durchgefiihrte Erhaltungs- und Sanierungsarbeiten

Die Hausverwaltung informiert hinsichtlich der abgeschlossenen Arbeiten seit der letzten
Eigentiimerversammlung.

3.1. Kellertreppe
Sanierung ausgetretener Stufen

Die Kellertreppe wurde im Sommer 2023 durch die Firma Huber Bau instandgesetzt, die Kosten betrugen €
4.950,96 netto.

3.2. Fehlende Fliesen
Ausbetonieren der Flachen

Um Stolpergefahren zu beseitigen, wurden einige Stellen in den Géngen, an denen Fliesen gefehlt haben,

ausbetoniert. Die Arbeiten wurden zum Preis von € 1.777,56 netto von der Firma Piri Bau ausgefiihrt.

3.3. Windfang Top 31
Instandsetzung

Es wurden diverse Mingel am Windfang wurden durch die Firma Huber behoben, die Kosten betrugen €
10.849,95 netto. :

3.4. Abdichtung Finge
Firma C&K Dach

Die Kosten fiir Abdichtungsarbeiten an den Féingen betrugen € 2.636,20 netto.

3.5. Terrassenabdichtung
Top 29 und Top 30

Die Kosten fiir die Ursachenbehebung von Wassereintritten betrugen insgesamt € 4.667,18.



Seite 6 von 18
& Objekt: 0929
bF'Chard Datum der Versammlung: 10.06.2025

3.6. Erneuerung Mauerabdeckung
Nach Nisseeintritt

Die Firma Wocilka hat eine Mauerabdeckung neu hergestellt, die Kosten beliefen sich auf € 2.280,47 netto.

4. Instandhaltungsbedarf
Kiinftige Erhaltungs- und Sanierungsarbeiten

Die Hausverwaltung informiert hinsichtlich des bestehenden Instandhaltungsbedarfes.

4.1. Erhaltungsbericht/Bauwerksbuch
Novelle der Wiener Bauordnung

Mit dem Inkrafttreten der Wiener Bauordnungsnovelle 2023 ist die Erstellung eines digitale Bauwerksbuches
verpflichtend geworden. Fiir Neu- und Umbauten gilt dies bereits seit 2014, die Verpflichtung wurde auf die
Altbauten ausgeweitet, fiir welche folgende Fristen genannt werden:

e bis 31.12.2027 fiir Gebdude, welche vor dem 01.01.1919 errichtet wurden
e bis 31.12.2030 fiir Gebdude, welche zwischen 01.01.1919 und 01.01.1945 errichtet wurden

Was ist ein digitales Bauwerksbuch?

Das digitale Bauwerksbuch beinhaltet eine umfassende Dokumentation der Liegenschaft, insbesondere iiber
den baurechtlichen Konsens, die Bausubstanz sowie den aktuellen Zustand des Objektes. Das Ziel des
Bauwerksbuches ist eine liickenlose Ubersicht iber die baulichen und technischen Aspekte zu gewihrleisten.

Welche Informationen miissen im digitalen Bauwerksbuch enthalten sein?
o Allgemeine Daten: Gebdudeadresse, Baujahr, etc.
Baubewilligungen und Fertigstellungsanzeigen
Baubeschreibungen und Pldne
Dokumentation von Sanierungen und deren méglichen Auswirkungen
Priifberichte des Gebdudes, z.B.: Gas, Rauchwarnanlagen, Aufzugsanlagen, Elektrik, etc.
Gefihrdungspotenziale z.B.: Putzabplatzungen, Risse im Mauerwerk, mogliche Beeintrichtigung des
Tragwerkes, etc.

Die Liegenschaft wird im Rahmen der Erstellung des Erhaltungsberichtes auf die Gefdhrdungspotenziale bzw.
notwendige Sanierungen gepriift und mit einer Grobkostenschétzung hinterlegt, ebenfalls ist ein Zeitrahmen
fiir die Behebung dieser ersichtlich. Dieser Bericht gibt eine Ubersicht {iber die notwendigen Mafnahmen in
den néchsten Jahren und kann eine Entscheidungsgrundlage fiir die Festlegung der Riicklage zur Ansparung,
von Sanierungen bzw. Finanzierungen sein.

Die Organisation zur Erstellung des Bauwerksbuches wird durch die Hausverwaltung iibernommen, die
Kosten fiir die Erstellung des Bauwerksbuches inkl. Erhaltungsbericht betragen € 5.250,00 netto.

Welche Leistungen sind enthalten?
¢ Aushebung des Bauaktes bei der Baupolizei
» Digitalisierung des Bauaktes
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e Erstbegehung des Objektes mit detaillierter Befundung des Erhaltungszustandes aller relevanten
Gebdudeteile, einschlieBlich einer Grobkostenschétzung sowie Klassifizierung und Dringlichkeit der
notwendigen MaBnahmen

Anlegen eines Verzeichnisses fiir Baugebrechen

Erstellung einer Liste iiber alle regelméBig notwendigen Uberpriifungen

Digitalisierung und Ablage aller aktuellen Priifbefunde

Eintragung des Bauwerksbuches in das Register der Stadt Wien laut § 128¢c Abs. 2

Zusammenfassung:

Mit der Novelle der Wiener Bauordnung muss also fiir alle Hauser, die vor 1945 errichtet wurden, ein digitales
Bauwerksbuch erstellt werden. IThre Liegenschaft fillt laut Errichtungsjahr in die erste Tranche, das
Bauwerksbuch muss bis 31.12.2027 erstellt sein.

Dieses besteht im groben aus 2 Teilen, Teil 1 ist eine Bestandsaufnahme der Liegenschaft mit allen Miingeln,
Teil 2 ist die Dokumentation und Eingabe in das System der Behorde.

Erhaltungsbericht:

Der Erhaltungsbericht stellt den 1 Teil des Bauwerksbuches dar und liefert eine Ubersicht tiber den
Gebiudezustand und die in den kommenden Jahren zu erwartenden Sanierungsmafinahmen, welche nach
Dringlichkeit aufgelistet sind. Fiir die Méngel werden MaBnahmenvorschldge inkl. Grobkostenschétzung
abgegeben, die Verwaltung holt hierfiir dann noch drei Kostenvoranschlége ein.

Nachstehend finden Sie auszugsweise das Ergebnis des Erhaltungsberichtes fiir Thre Liegenschaft und die
daraus resultierenden Mafnahmenvorschlage:

Erhaltungshericht

Drezemher 2024 GESAMTINOTE
2.7
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Letztc ONORM B1300 Begehung: 10:2024
Encrgicausweis giltig bis: 112029

Letzte Dachbegebuny: 072024

Letzte Uberprifuny Aufrug: 0872024
Letzte Ubcrprtifung Gas: 0672018

Letzte Uberpritfung Elekrik: 07/2019

Grobkostenschittzung DRINGEND Notwendig Empfohfen
der Nettobaukosten S {3 Mo2 1.} (3-10 L)

(Bandbreite +-30%) € T16.000.00 S82.900,00

-~

Nicht atte Gebliudeteile zugiinglich

(A AURENIULLE - [€ 11570000 | € 283.400.00 ]

B DACH - € 120000 [€ 18950000 |

ic INNERES BAULICH - fe 8.300.00 | ¢ 84.300,00 |

[0 ERDBERUHRTE BAUTEILE/KELLER TTE 9.200,00 | € 22.300,00 |

1B AUBENANLAGL, HOF - 1€ - e 2.900,00 |
I¥ GARAGE - Nicht vorhanden l€ - Je - € -
G AUFZUG 1€ G G - |
[T INNERES EINRICITONG T e Rewerung - ko Retevan i den Bt ]
Besiehtigungsdatum: 16.12.2024 Frstelidatuny 17.12.2024 B DI Schaoliner

Fazit: .

e Gesamtnote 2,7 ist altersentsprechend mit Sanierungsbedarf

e  keine dringenden Méngel

¢ Notwendige MaBnahmen: Fassadensockel, Rissbildung an der Fassade, Fenster, Méngel Dach It.
Dachbericht, Stahltrager im Keller, Kellerboden, lockere Fliesen, Durchfiihrung in den néchsten 3-24
Monaten

e Empfohlene Mafinahmen: Gesamtsanierung der Fassade, Erneuerung Haustor, Erneuerung Fenster,
Terrassenabdichtungen, Stiegenhausmalerei, Erneuerung Kellertiiren, ggf. Mingelbehebung an
Elektrik oder Gasleitung,

Der gesamte Bericht ist in unserem Onlinebereich abrufbar.
Die Hausverwaltung bearbeitet vorerst nun die notwendigen MaBnahmen und holt die entsprechenden
Angebote ein.
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4.2. Fassadensockel
Instandsetzung bis zum ersten Zwischengesimse

Der straBenseitige Fassadensockel ist in einem desolaten Zustand. Um diesen Instand zu setzen, wird das
Abschlagen des schadhaften Putzes, Aufbringen des neuen Putzes und Beschichtung der bearbeiteten
Flache bis zum ersten Zwischengesimse empfohlen.

Die Kosten dafiir werden gerade erhoben und die Eigentiimergemeinschaft nach vorliegen des Bestbieters
iiber das Ergebnis informiert.

4.3. Rissbildung Fassade
Kontrolle der Fassade auf Risse und Schiden

An der Fassade wurden auch im Zuge der B1300 Begehung Risse festgestellt, diese werden auch immer
mehr. Die Risse werden durch Fachfirmen begutachtet und die Sanierung angeboten.

Da die Arbeiten straBenseitig aufgrund der Gefahr von herabfallender Putzteile mit einer hoheren
Dringlichkeit durchgefiihrt werden miissen, hat die Hausverwaltung nun hierfiir Angebot eingeholt.

Folgende Angebote liegen nun vor:

Proworker GmbH € 6.170,00 netto
S.T.a.B GmbH € 6.600,00 netto
Emasan GmbH € 8.850,00 netto
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Die Firma Proworker GmbH hat sich als Bestbieter herausgestellt und wird daher im Rahmen der
ordentlichen Verwaltung beauftragt. Uber den Durchfilhrungstermin werden Sie noch gesondert
informiert.

4.4. Dachbericht
Diverse Mingel

Bei der Erstellung des letzten Dachberichtes wurde starker Unkrautbewuchs auf den Flachdsichern und
im Randbereich der Terrassen festgestellt.
Dieser wird durch die Firma Wocilka entfernt.

Eine ebenfalls im Dachbericht angefiihrte schadhafte Mauerabdeckung wurde bereits im Zuge eines
Wassereintritts in Top 30 erneuert.

Offen ist jedenfalls die Erneuerung von Kiesleisten und Erneuerung diverser Silikonabdichtungen an
Féangen.

Die Gesamtkosten betragen € 2.140,00 netto, die Beauftragung erfolgt im Rahmen der ordentlichen
Verwaltung.

4.5. Stiegenhausfenster
Instandsetzung Auflenseite

Die Holzfenster im Stiegenhaus sind in einem dem Alter entsprechendem Erhaltungszustand und ist daher
eine tischler- und malerméfige Sanierung notwendig, um die Holzfenster zu erhalten. Seitens der
Verwaltung wurden entsprechende Angebote eingeholt.

Bestbieter ist Tischlerei Emminger, Kosten € 7.830,00 netto, die Arbeiten wurde im Rahmen der
ordentlichen Verwaltung beauftragt, iiber den Durchfithrungszeitpunkt werden Sie gesondert informiert.
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In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass die Erhaltung der Wohnungsfenster in die
Verantwortung der jeweiligen Eigentiimer fillt. Bitte priifen Sie daher Ihre Fenster regelméfig auf
Schiden und lassen Sie diese beheben, um auch die Wohnungsfenster ordnungsgemiB zu erhalten. Sollten
Sie einen Fenstertausch andenken, ist jedenfalls zu beachten, dass hier eine Bauanzeige bei der Behorde
eingebracht werden muss, da sich das Haus in einer Schutzzone befindet. Neue Fenster miissen optisch
dem Altbestand entsprechen.

4.6. Stahltriger
Entrosten und Beschichten bzw. Austausch

Einige Stahltréiger (Bereich A) miissen entrostet und neu beschichtet werden, die in Bereich B miissen
getauscht werden. Eine Notunterstellung ist derzeit nicht erforderlich. Kostenvoranschlége wurden bereits
eingeholt.

Die Firma Hans & Franz Huber Bau GmbH hat sich als Bestbieter beauftragt und wurde im Rahmen der
ordentlichen Verwaltung beauftragt. Die Kosten belaufen sich auf € 4.394,00 netto.

4.7. Lockere Fliesen EG
Austausch der Fliesen oder Verflillen der Liicken

Die Firma Spindler und Wesely hat die Befestigung lockerer Fliesen und den Austausch gebrochener Fliesen
gegen beigefarbenen Ersatzfliesen im ErdgeschoB, sowie die Instandsetzung von 2 Stufen im
Eingangsbereich mit € 1.531,00 netto angeboten.

Da sich die Eigentiimergemeinschaft im Zuge der Versammlung dafiir ausspricht, vorerst weiterhin nur ein
Ausbetonieren der schadhaften Stellen zu veranlassen, wurde dies zwischenzeitlich beauftragt. Die Kosten
betrugen bei der Firma Schlaffer € 300,00 netto.
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4.8. Zu geringe Parabethohe
MaBnahmen zur Méngelbehebung

Die Parabethhohe im Stiegenhaus entspricht nicht der OIB Richtlinie. Damit ist die Verkehrssicherheit nicht
gegeben und die Eigentlimergemeinschaft haftet im Schadensfall.

Fir die Beseitigung des Mangels werden unterschiedliche Varianten gepriift, die Kosten erhoben und die
Eigentlimergemeinschaft {iber das Ergebnis informiert. Es kénnte zB der Bereich zwischen Handlauf und
Fenster verfiillt werden, oder auch hinter dem Handlauf ein Gitter oder dhnliches angebracht werden, um einen
Aufstieg auf das Fensterbrett zu verhindern.

C_4.1.c: Fenster — Zu geringe Parapethihe
Kommentar: [im Stiegenhaus wurden mehrere, nicht der OIB Richtlinie 4/23 entsprechende, Parapete
festgestellt,

Mafinahmenvorschlag: Es wird empfohlen, die Freiflichen zwischen Parapetoberkante und Handlauf
tischlerméBig zu fiillen.

Die Hausverwaltung wird verschiedene Moglichkeiten erheben und Kostenvoranschlége einholen.

Eine optisch ansprechende Mainahme wire beispielsweise die Anbringung einer Absturzsicherung aus Glas,

welche mit Schienen im Bereich der Fensterlaibung angebracht wird.

Sobald die entsprechenden Kostenvoranschlédge vorliegen, werden Sie gesondert dariiber informiert.

4.9. Unebenheiten Kellerboden
Bearbeitung schadhafter Stellen oder Neuherstellung gesamter Bereich

Der Kellerboden weist einige Unebenheiten auf. Die Kosten fiir das Auffiillen der schadhaften Bereiche
belaufen sich bei der Firma Huber Bau auf € 4.300,00 netto. Die Bearbeitung des gesamten Bereichs kommt
bei der Firma Emasan auf € 36.462,00 netto.

Die Hausverwaltung schlégt vor, hier aufgrund der sonstigen SanierungsmafBnahmen vorerst nur die
notigsten Méngel beheben zu lassen, um die Verkehrssicherheit zu gewihrleisten.

Es werden daher noch entsprechende Angebote eingeholt und der Bestbieter beauftragt.
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4.10. Liftbetreuung
Ev. Wechsel wegen mangelhafter Riickmeldung Nibra

Da uns die Firma Nibra nach wiederkehrenden Liftstdrungen auch nach diverser Urgenzen keine Riickmeldung
zur Ursache fiir die Ausfille geben konnte, haben wir ein Vergleichsangebot bei der Firma Liftwerk angefragt.
Diese bietet aufgrund des Alters und Zustandes der Anlage derzeit nur einen Grundwartungsvertrag um €
640,00 netto jihrlich an. Der Vollwartungsvertrag kostet derzeit bei Nibra 3.689,78 €/Jahr.

Im Zuge der Angebotseinholung konnten wir bei der Firma Alcomtec, welche fiir die Betreuung der
Notrufleitung zustéindig ist, bereits eine Kostenreduktion von monatlich € 186,00 netto auf € 58,30 netto
erwirken. Wir haben daher bei Liftwerk angefragt, ob es grundsitzlich moglich wére, den Notruf bei der Firma
Alcomtec zu belassen und nur die Grundwartung abzuschlieBen. Die Antwort darauf ist noch ausstindig.

Die Kiindigung des Wartungsvertrages wire mit 09/25 moglich. Aufgrund des Alters der Anlage wird von
anderen Firmen derzeit nur eine Grundwartung angeboten, da diverse Modernisierungsmafinahmen an der
Liftanlage zu erwarten sind. Folgende MaBnahmen sind laut Auskunft von Ing. Schneeweill von der Firma
Liftwerk in nichster Zeit durchzufiihren:

1. Erneuerung der Steuerung mit den Druckknopfkassetten
2. Erneuerung des Hydraulikaggregates (30% Stromersparnis)
3. Erneuerung des Kabinentlirantriebes

Die Gesamtkosten liegen bei ca. 25-27.000 € netto + Ust.
Diese belaufen sich laut Auskunft von Herm Ing. SchneeweiB auf ca. € 25.000,00 bis € 27.000,00 netto und
sind aus heutiger Sicht durch die Liftriicklage gedeckt.

Die Hausverwaltung empfiehlt daher, den Wartungsvertrag mit Nibra zu kiindigen und die Grundwartung bei
der Firma Liftwerk abzuschlieBen, sofern diese die Betreuung gemeinsam mit Alcomtec {ibernehmen wiirde.

Die dadurch zu erwartende Einsparung liegt bei ca. € 3.000,00/Jahr und kann fiir die diversen Storeinsétze

verwendet werden.
Nach der Durchfithrung der ndtigen ModernisierungsmaBnahmen kann wieder ein Vollwartungsvertrag
abgeschlossen werden.

Wir werden Sie hierzu nach der Riickmeldung durch die Firma Liftwerk gesondert informieren.

5. Allfilliges
Gemeldete und aktuelle Themen

Die nachfolgenden Punkte wurden uns vorab seitens der Eigentiimer gemeldet sowie eine Besprechung im
Zuge der Versammlung angeregt. Ebenso finden Sie auch Punkte, die seitens der Hausverwaltung
angesprochen wurden.

5.1. Hundeurin
Aufbringung von Urinstopp am Fassadensockel

Im Vorfeld zur Versammlung wurde uns gemeldet, dass der Fassadensockel immer wieder mit Hundeurin
verunreinigt wird. Wir haben daher dic Hausreinigungsfirma mit dem Aufbringen von einem Mittel zur
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Fernhaltung von Hunden beauftragt. Bitte beobachten Sie weiterhin die Situation und geben Sie uns Bescheid, |
falls damit keine Verbesserung erzielt werden konnte.

5.2. Taubenabwehr
Aktuelle Situation

Die Eigentiimergemeinschaft hat sich 2023 gegen die weitere Bearbeitung ausgesprochen. Sollten Sie jedoch
Probleme mit Tauben oder Taubenkot feststellen, ersuchen wir um Meldung an die Hausverwaltung.

5.3. Rent Control

Rent Control ist die erste digitale Mietverwaltung Osterreichs, bei der Sie mit wenigen Klicks Ihren
personlichen Hausverwalter fir zu vermietende Eigentumswohnungen, Geschiftslokale und Stellpldtze selbst
zusammenstellen konnen.

Schritt 1: Scannen Sie den QR-Code oder gehen Sie auf https://rentcontrol.at/.

Schritt 2: Klicken Sie auf ,,Jetzt konfigurieren®.

Schritt 3: Wihlen Sie die gewlinschten Leistungspakete aus.

Schritt 4: Geben Sie die zu verwaltende Objektadresse und Ihre personlichen Daten an.

Schritt 5: Klicken Sie auf ,,Angebot zusenden®. Sie erhalten den Vertrag per Mail. Senden Sie uns
diesen unterfertigt zurtick und Rent Control startet mit der Verwaltung.

® & o & o

Das ist Rent Control.
Vermieten. Verwalten. Kontrolle behalten.

5.4. Brichard und Schmoliner Baumanagement
Ein neuer Ansatz flir modernes Baumanagement

Unsere Kundinnen und Kunden kénnen bei Sanierungs- und Erhaltungsmafinahmen sowie bautechnischen
Angelegenheiten auf schnelle und professionelle Unterstiitzung durch unser neu gegriindetes Unternehmen,
Brichard & Schmoliner Baumanagement, vertrauen. Unser Bautechnik-Team betrachtet Liegenschaften
ganzheitlich und stellt damit eine nachhaltige Bewirtschaftung und Erhaltung Threr Immobilie sicher. Mittels
fundierten technischen Wissens und einer klaren Kostenstruktur planen wir Erhaltungs- und
ModernisierungsmafBnahmen individuell, effektiv und kosteneffizient, aus einer Hand. Unser Fokus liegt auf
herausragender Leistungserbringung und erfolgreicher Zusammenarbeit mit unseren Kundinnen und Kunden.
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Unsere Leistungen im Uberblick:

Erhaltungsbericht
Energieausweis
Bauwerksbuch
Ortliche Bauaufsicht
Projektmanagement
Privatgutachten

Machbarkeitsstudie
Forderungen

Umfassendes Sanierungskonzept
Thermisches Sanierungskonzept
Sanierungskonzept Heizung

Nihere Infos finden Sie auf unserer Website
www.bs-baumanagement.at

0]
brichard
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5.5. Brichard Makler

Die BRI Immobilienmakler GmbH vereint Kompetenz und solide Marktkenntnis mit innovativen Ideen eines
modernen Market-Makers. Wir unterscheiden uns von unseren Konkurrenten vor allem durch vier wesentliche
Erfolgsfaktoren:

1. Reporting: Bei uns erhalten Sie als Auftraggeber einen regelm&Bigen Tétigkeitsbericht tiber sémtliche
Entwicklungen und Aktivitéten.

2. Das Brichard Netzwerk: Profitieren Sie von mehr als 10.000,00 vorgemerkten Suchkunden und
vertrauen Sie auf den Qualititsanspruch, fiir den unsere Marke bereits seit Jahrzehnten steht.

3. Professionelles Inhouse-Marketing: Lassen Sie Thre Immobilie nicht nur fiir sich selbst sprechen. Wir
haben eine ganze Abteilung dafiir.

4. Erstklassige Objektaufbereitung: Bei uns bekommen Sie nicht nur ein Inserat. Neben einer
umfassenden Priifung aller Objektunterlagen inkludiert unser Service zudem professionelle Fotos, 3D
Rundginge, Drohnenvideos, Gimbalaufnahmen, Reels, Staging und vieles mehr.

Gerne schiitzen wir Ihre Immobilie kostenlos fiir Sie ein!
Nihere Infos finden Sie direkt auf unserer Website
www.brichard-makler.at
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6. Aktuelles
Brichard Online

Wir mochten Sie dahingehend informieren, dass nach Registrierung auf www.brichard.at
wichtige Dokumente und aktuelle Informationen die Liegenschaft betreffend online

abgerufen werden konnen. B
2]

Beispiele hierfiir sind aktuelle Kontoausziige der Bestandnehmerkonten, ..,,m,m L

Wohnungseigentumsvertrag, Vorausschauen und Versammlungsprotokolle. F
Wir wiirden uns freuen, Sie als Nutzer dieses Services begriiBen zu diirfen. ,:.&-3@
Brichard App

Die Brichard-App bietet allen Wohnungseigentiimern und Mietern der Brichard Immobilien GmbH die
Mboglichkeit

Schadensmeldungen rasch und unkompliziert zu tibermitteln
Informationen {iber das digitale Schwarze Brett zu erhalten
Wichtige Dokumente der Liegenschaft einzusehen

Mit Nachbarn im Haus in Kontakt zu treten

Mit der App konnen Sie uns schnell und einfach kontaktieren und uns Ihr Anliegen mitteilen. Sie wollen uns
einen Schaden melden? Kein Problem - einfach die Art des Schadens in der App auswihlen, Infos und Fotos
hinzufiigen und versenden.

Sie mochten die genannten Vorteile gerne nutzen? So einfach geht’s:

‘72

40)]

»  Barcode per Smartphone-Kamera einscannen T

» Brichard Hausverwaltungs-App am Smartphone installieren "' brictard

s Registrieren und [hre Hausverwaltungs-App sofort nutzen M
'u'

Anforderung digitale Korrespondenz

Auf Wunsch, konnen Ilhnen sidmtliche Schriftstiicke (Abstimmungsprotokolle, @Wd?'ﬂ.@
Informationsschreiben, Dauerrechnung, etc.) digital {ibermittelt werden. Sollten Sie dieses
Service in Anspruch nehmen wollen, ersuchen wir Sie um Retournierung des beiliegenden ¢ i vrchard 12

Formulars. w&

Feedback

Wir haben fur Sie auf unserer Website ein Feedbackformular eingerichtet,
mit dem Sie uns gerne jederzeit Ihre Erfahrungen mit uns und unseren
Leistungen mitteilen kénnen. Sie konnen das Formular sowohl anonym, als
auch unter Angabe [hrer Daten abschicken— ganz wie Sie mdchten.

Wir freuen uns tiber Ihre Riickmeldung, egal ob Lob oder Kritik!
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7. Zusammenfassung
Fiir den schnellen Leser

Die aktuelle Reparaturriicklage des Hauses betrdgt per 10.06.2025 € 42.725,12. Zur Finanzierung der
anstehenden SanierungsmafBinahmen sollte die Riicklage per 01.01.2026 auf 2,00 € angehoben werden.

Die aktuelle Liftreparaturriicklage des Hauses betréigt per 10.06.2025 € 35.902,13.
Folgende Erhaltungs- und Sanierungsarbeiten sind kiinftig notwendig:

Der straBBenseitige Fassadensockel ist in einem desolaten Zustand und sollte Instand gesetzt werden
Die Kosten dafiir werden gerade erhoben und die Eigentiimergemeinschaft nach Vorliegen des Bestbieters
tiber das Ergebnis informiert.

An der Fassade wurden im Zuge der B1300 Begehung Risse festgestellt. Die Firma Proworker GmbH hat sich
als Bestbieter herausgestellt und wird daher im Rahmen der ordentlichen Verwaltung beauftragt. Uber den
Durchfiihrungstermin werden Sie noch gesondert informiert.

Hinsichtlich der Holzfenster im Stiegenhaus ist eine tischler- und malerméBige Sanierung notwendig, um die
Holzfenster zu erhalten. Bestbieter ist Tischlerei Emminger, Kosten € 7.830,00 netto, die Arbeiten wurde im
Rahmen der ordentlichen Verwaltung beauftragt, tiber den Durchfiihrungszeitpunkt werden Sie gesondert
informiert.

Die Parabethhohe im Stiegenhaus entspricht nicht der OIB Richtlinie. Damit ist die Verkehrssicherheit nicht
gegeben und die Eigentiimergemeinschaft haftet im Schadensfall. Fiir die Beseitigung des Mangels werden
unterschiedliche Varianten gepriift, die Kosten erhoben und die Eigentimergemeinschaft iiber das Ergebnis
informiert.

Wir haben mit der Bearbeitung Threr Anliegen bereits begonnen und werden Sie liber unsere weiteren
Aktivitdten verstdndigen.




brichard Anlage. Vi

mmobihen Seite 1 von 2
An die Wohnungseigentiimer/innen Wien, im Dezember 2024
der Liegenschaft Objekt: 0929
Pramergasse 12 Bearbeiter:  Alexandra Huber
1090 Wien Telefon:  01/369 24 50 124

E-Mail:  a.huber@brichard.at

Vorausschau 2025
1090 Wien, Pramergasse 12
Gem. § 20 (2) Wohnungseigentumsgesetz fiir das kommende Kalenderjahr

{iber in absehbarer Zeit notwendige Erhaltungsarbeiten und in Aussicht genommene Verbesserungsarbeiten
sowie zu erwartende Bewirtschaftungskosten am Objekt.

Reparaturriicklage ~ Gt ‘ Betriige in €
Saldo zum 01.01.2024 29.818,73
Voraussichtlicher Saldo zum 31.12.2024 (Hochrechnung) 35.000,00

Mit folgenden Erhaltungsarbeiten bzw. Verbesserungsarbeiten ist in absehbarer Zeit zu rechnen bzw. sind
diese geplant:

Sanierungsart Geschiitzter

Kostenaufwand in €, netto
Anstrich Stiegenhausfenster auflen 20.000,00
Uberpriifung fiir E-Befund 500,00
Sanierung Boden im Eingangsbereich und Kellerboden Kosten derzeit nocbh nicht
ekannt
Risse an der Fassade Kosten derzeit noch nicht
bekannt
Summe: Derzeit nicht bekannt.

Die Vorschreibung in die Reparaturriicklage bleibt voraussichtlich unveréndert bei € 2.706,86 pro Monat.

Lift - Reparaturriicklage Betriige in €
Saldo zum 01.01.2024 28.796,44
Voraussichtlicher Saldo zum 31.12.2024 (Hochrechnung) 30.000,00

Brichard Immobilien GmbH | Verwaltung - Vermittiung - Bewertung
Peter-Jordan-Strae 8 | 1190 Wien | AT | Tel: [+43-1] 369 24 50 | Fax: dw 936
office@brichard.at | www.brichard.at | GFG: KommR Oliver Brichard MSc, SV
Firmenbuchnummer: 254781d | UID: ATU 61293415 | HG Wien | DVR 18457
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Die Vorschreibung in die Lift-Reparaturriicklage bleibt voraussichtlich unveréndert bei € 500,00 pro Monat.

Betriebskosten : Betriige in €; ngt_to
Voraussichtlicher Saldo (Guthaben) zum 31.12.2024 2.500,00
Dies fiihrt zu einer monatlich erhdhten Vorschreibung ab 01.01.2025 von 5.200,00

Llft-Betnebskosten Betrage in € netto -
Voraussichtlicher Saldo (Guthaben) zum 31.12.2024 2.000,00
Dies fiihrt zu einer gleichbleibenden Vorschreibung ab 01.01.2025 von 899,99

Wir mochten Sie dariiber informieren, dass fiir das Jahr 2025 der Strom-Arbeitspreis mit 10,2 Cent/kWh in

Form eines Rahmenvertrages mit der Wien Energie fixiert wurde.

Wir bedanken uns fiir die gute Zusammenarbeit und verbleiben mit den besten Wiinschen zu den kommenden

Feiertagen.

Mit freundlichen Griilen
Alexandra Huber
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