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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Favoriten, Gerichtsabteilung 13, 1100 Wien, Angeligasse 35, Frau Rat Dr. Sabine
Feldbacher, mit Beschluss vom 02. Oktober 2023 eingelangt am 11. Oktober 2023.

Mit Beschluss vom 30. Dezember 2024 wurde der Bewertungsumfang auf die B-LNr. 41 mit

116/1441 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 29 mit Terrasse samt

Einlagerungsraum 29 erweitert.
EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei

Eigentimergemeinschaft EZ 1812
KG 01101

Waldgasse 31/Puchsbaumgasse 56
1100 Wien

Verpflichtete Partei

Immoflex GmbH
Annagasse 5/209
1010 Wien

vertreten durch

Steiner Hofstetter Rechtsanwalte
Zelinkagasse 6/9b
1010 Wien

Wegen: EUR 10.210,77 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
EUR 3.380,96 (verbundenes Verfahren 13 E 104/24i)
und andere betreibende Glaubiger (siehe AZ 13 E 72/23g)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 13 E 44/23i damit verbunden 13 E 104/24i

Seite 1
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1.3. Auftrag/ Zweck

SV mdge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert von

e B-LNr. 42 mit 109/1441 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 30 mit Terrasse,
Einlagerungsraum 30

e B-LNr. 43 mit 122/1441 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 31 mit Terrasse,
Einlagerungsraum 31

e B-LNr. 44 mit 136/1441 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 mit Terrasse
samt Einlagerungsraum 32

e B-LNr. 41 mit 116/1441 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 29 mit Terrasse
samt Einlagerungsraum 29 (erganzt mit Beschluss vom 30. Dezember 2024)

der EZ 1812, GB 01101 Favoriten in 1100 Wien, Puchsbaumgasse 56 zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 11. April 2024, Tag der 2. Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft
zur Verfugung.

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

o Befundaufnahme an Ort und Stelle am 11. April 2024 der Top 30-35 (nach einmaliger
erfolgloser Befundaufnahme am 22. November 2023) unter Anwesenheit von:
. siehe Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen (erfolglose Befundaufnahme am
22. November 2023) sowie
Herrn Thomas Stangl (am 11. April 2024)
dem Gerichtsvollzieher samt Schlosser und Zeugen (am 11. April 2024)
den derzeitigen Mietern (am 11. April 2024)
Frau Nadine Brezovits M.A. (Buro SV)
dem gefertigten Sachverstandigen
. Befundaufnahme an Ort und Stelle am 08. Mai 2025 der Top 29 (nach einmaliger
erfolgloser Befundaufnahme am 13. Februar 2025) unter Anwesenheit von:
. sieche Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen und Frau lda Nebosis (Buro SV)
(erfolglose Befundaufnahme am 13. Februar 2025) sowie
. der Gerichtsvollzieherin samt Schlosser und Zeugen, dem derzeitigen Mieter
sowie dem Betreibendenvertreter (am 08. Mai 2024)
. den derzeitigen Mietern (am 11. April 2024)
. Frau Nadine Brezovits M.A. (Blro SV) auler dem 13. Februar 2025
. dem gefertigten Sachverstandigen
J Grundbuchsauszug, online

Seite 2
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Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle fur den
10. Bezirk am 30. November 2023

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Verdachtsflachenkataster, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Grundlagen und Unterlagen

Wohnbeitragsvorschreibungen
Protokoll der letzten Eigentimerversammlung
Energieausweis

1.5.3. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

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

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

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

Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005

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

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

Immobilien-Preisspiegeln, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhander
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1.6. Allgemeine Vorbemerkungen

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

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

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

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

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

Sofern ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlamentes nicht vorgelegt wird, wird im Zuge der Bewertung
daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.
Stichprobenartige MaRe werden mit einem Leica Disto X4 durchgeflhrt. Dieses Gerat ist nicht
geeicht und es sind Messtoleranzen gegeben.

Seite 4
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand 12. April 2024

iugﬂl REPUBLIK OSTERREICH (EilE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01101 Favoriten EINLAGEZAEL 1812
BEZIRKSGERICHT Favoriten

AEANATNATANN AT NA TN AT N AT N AT N AT N AN N AT N AT N AN N A AT N AR N AT N AR N AT N AT N AT N AT N AT N A N N A
Letzte TZ 543/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 884/2024

Plombe 1024/2024

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl1. II, 143/2012 am 07.05.2012

KENATNATNNATNATNATNATNATNATNATNATNATN D] AN ATANA TN AN AN AT N A TN AT N A TN AT AR AT N Ao

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1278 GST-Flidche 488
Bauf. (10) 390
Bauf. (20) 98 Puchsbaumgasse 56

Waldgasse 31
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)

AENATNRINNR TN A TN ATNRTNA TN A TN R TN ATNRTN DD KA NA TN AN A RN AN AT N AR N AN RN AT AR A w A ™Ak

6 a 3260/1985 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1278
AENATNATANN AN AN A TN AT N AT N AT N AT N AT N N B ARANNANNATNATNNATN AN AT N AT N AT N AT N AR N AR
3 ANTEIL: 30/1441
Christian Kufner
GEB: 1964-07-06 ADR: Stenografengasse 4/97, Wien 1230
c 1231/2002 Kaufvertrag 2002-01-30 Eigentumsrecht
£ 3814/2015 Berichtigung der Anteile
g 3814/2015 Wohnungseigentum an W 8
7 ANTEIL: 28/1441
Hartwig Fuchs
GEB: 1968-11-06 ADR: GuBriegelstraBe 28/Stg. 3/T12, Wien 1100
m 3814/2015 Berichtigung der Anteile
n 3814/2015 Wohnungseigentum an W 7
o 51%4/2020 Schenkungsvertrag 2017-07-25 Eigentumsrecht
12 ANTEIL: 25/1441
Wilma Kubu
GEB: 1935-12-25 ADR: Mariahilfer Str. 108, Wien 1060
b 1939/1975 IM RANG 538/1975 Kaufvertrag 1975-03-06 Eigentumsrecht
e 3678/2015 Geburtsdatum
£ 3814/2015 Berichtigung der Anteile
g 3814/2015 Wohnungseigentum an W 2
13 ANTEIL: 59/1441
Grace Chiaen Lin
GEB: 1994-02-21 ADR: Waldgasse 31/9, Wien 1100
a 22772/2012 Kaufvertrag 2012-06-27 Eigentumsrecht
e 3677/2015 Adressenidnderung
f 3814/2015 Berichtigung der Anteile
g 3814/2015 Wohnungseigentum an W 9
h 4061/2015 Belastungs- und VerduBerungsverbot
16 ANTEIL: 74/1441
Hans Meulenbroek
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GEB: 1956-05-31 ADR: Waldgasse 31/13, Wien 1100
a 2453/2013 IM RANG 1477/2013 Kaufvertrag 2013-04-10 Eigentumsrecht
b 3814/2015 Berichtigung der Anteile
c 3814/2015 Wohnungseigentum an W 13/14
23 ANTEIL: 47/1441
Caroline Irene Plug
GEB: 1980-08-22 ADR: Calle Antecnic Lopez Aguade 1 Piso 8c izg, 280295
Madrid, Spanien
e 3814/2015 Wohnungseigentum an W 15/20
g 4536/2015 IM RANG 4326/2015 Kaufvertrag 2015-10-07 Eigentumsrecht
h 5175/2016 Belastungs- und VerduBerungsverbot
30 ANTEIL: 47/1441
Thorsten Frank Hartel
GEB: 1971-11-06 ADR: Doha, State of Qatar PO Box 207471, 0000 Doha, Katar
d 3814/2015 Berichtigung der Anteile
e 3814/2015 Wohnungseigentum an W 27/28
g 5655/2015 IM RANG 5064/2015 Kaufvertrag 2015-11-1% Eigentumsrecht
35 ANTEIL: 26/1441
Hans Meulenbroek
GEB: 1956-05-31 ADR: Waldgasse 31/13, Wien 1100
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 15
b 5531/2015 IM RANG 5376/2015 Kaufvertrag 2015-12-03 Eigentumsrecht
c 5531/2015 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
40 ANTEIL: 26/1441
Thi Hanh Nguyen
GEB: 1974-05-30 ADR: Waldgasse 31/13, Wien 1100
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 15

b 5531/2015 IM RANG 5376/2015 Kaufvertrag 2015-12-03 Eigentumsrecht
1 EC 2002

41 ANTEIL: 116/1441
Immoflex GmbH (FN 402335b)
ADR: Annagasse 5/209, Wien 1010
a 3814/2015 Berichtigung der Anteile
b 3814/2015 Wohnungseigentum an W 25 mit Terrasse, Einlagerungsraum 29
c 4061/2016 IM RANG 3224/2016 Kaufvertrag 2016-06-13, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2016-08-18, Kaufvertrag 2016-06-17, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2016-08-18 Eigentumsrecht
g 543/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-02-12
42 ANTEIL: 109/1441
Immoflex GmbH (FN 402935b)
ADR: Annagasse 5/209, Wien 1010
a 3814/2015 Berichtigung der Anteile
b 3814/2015 Wohnungseigentum an W 30 mit Terrasse, Einlagerungsraum 30
c 4061/2016 IM RANG 3224/2016 Kaufvertrag 2016-06-13, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2016-08-18, Kaufvertrag 2016-06-17, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2016-08-18 Eigentumsrecht
g 543/2024 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2025-02-12
43 ANTEIL: 122/1441
Immoflex GmbH (FN 402935b)
ADR: Annagasse 5/209, Wien 1010
a 3814/2015 Berichtigung der Anteile
b 3814/2015 Wohnungseigentum an W 31 mit Terrasse, Einlagerungsraum 31
c 4061/2016 IM RANG 3224/2016 Kaufvertrag 2016-06-13, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2016-08-18, Kaufvertrag 2016-06-17, Nachtrag zum

Kaufvertrag 2016-08-18 Eigentumsrecht
g 543/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-02-12
44 ANTEIL: 136/1441
Immoflex GmbH (FN 402935b)
ADR: Annagasse 5/209, Wien 1010
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a 3814/2015 Berichtigung der Anteile

b 3814/2015 Wohnungseigentum an W 32 mit Terrasse samt Einlagerungsraum
32

c 4061/2016 IM RANG 3224/2016 Kaufvertrag 2016-06-13, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2016-08-18, Kaufvertrag 2016-06-17, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2016-08-18 Eigentumsrecht

g 543/2024 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2025-02-12

45 ANTEIL: 793/2882
Harald Daubdck
GEB: 1968-04-17 ADR: GrillparzerstraBe 29, Marchtrenk 4614
a 3814/2015 Berichtigung der Anteile
b 3814/2015 Wohnungseigentum an W 16-18
c 6263/2016 IM RANG 6050/2016 Kaufvertrag 2016-12-16 Eigentumsrecht
d 626%/2016 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
46 ANTEIL: 79/2882
Andrea Daubdck
GEB: 1967-12-12 ADR: Grillparzerstrafie 29, Marchtrenk 4614
a 3814/2015 Berichtigung der Anteile
b 3814/2015 Wohnungseigentum an W 16-18
c 6263/2016 IM RANG 6050/2016 Kaufvertrag 2016-12-16 Eigentumsrecht
d 626%/2016 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
47 ANTEIL: 30/1441
Mag. Verena Rechberger
GEB: 1985-10-11 ADR: Margaretengiirtel 100-110/11/20, Wien 1050
a 3814/2015 Berichtigung der Anteile
b 3814/2015 Wohnungseigentum an W 21
c 1878/2017 IM RANG 5861/2016 Kaufvertrag 2016-12-05 Eigentumsrecht
48 ANTEIL: 38/1441
Mag. Verena Rechberger
GEB: 1985-10-11 ADR: Margaretengiirtel 100-110/11/20, Wien 1050
a 3814/2015 Berichtigung der Anteile
b 3814/2015 Wohnungseigentum an W 22
c 1878/2017 IM RANG 5861/2016 Kaufvertrag 2016-12-05 Eigentumsrecht
53 ANTEIL: 54/2882
Agota Nagy
GEB: 1983-05-28 ADR: Shanghaiallee 1%, 20457 Hamburg, Deutschland
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 25
b 455/2020 IM RANG 6138/2019 Kaufvertrag 2015-11-28 Eigentumsrecht
54 ANTEIL: 54/2882
Agota Nagy
GEB: 1983-05-28 ADR: Shanghaiallee 1%, 20457 Hamburg, Deutschland
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 26
b 455/2020 IM RANG 6138/2019 Kaufvertrag 2015-11-28 Eigentumsrecht
55 ANTEIL: 48/1441
ROOFC4 MEG HDSTR18 GmbH & Co KG (FN 529363a)
ADR: Seidlgasse 41/4, Wien 1030
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 5/6
b 940/2022 IM RANG 3797/2021 Kaufvertrag 2021-07-28 Eigentumsrecht
56 ANTEIL: 51/1441
ROOFC4 MEG HDSTR18 GmbH & Co KG (FN 529363a)
ADR: Seidlgasse 41/4, Wien 1030
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 10
b 940/2022 IM RANG 3797/2021 Kaufvertrag 2021-07-28 Eigentumsrecht
57 ANTEIL: 26/1441
Dejan Arandjelovic
GEB: 1976-01-05 ADR: Marktgasse 62/2/%, Wien 1090
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 11
c 621/2023 Kaufvertrag 2023-02-01 Eigentumsrecht
58 ANTEIL: 52/1441
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ROOF04 MEG HDSTR18 GmbH & Co KG (FN 529363a)
ADR: Seidlgasse 41/4, Wien 1030
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 23
b 940/2022 IM RANG 3797/2021 Kaufvertrag 2021-07-28 Eigentumsrecht
ANTEIL: 27/1441
ROOF04 MEG HDSTR18 GmbH & Co KG (FN 529363a)
ADR: Seidlgasse 41/4, Wien 1030
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 24
b 940/2022 IM RANG 3797/2021 Kaufvertrag 2021-07-28 Eigentumsrecht
ANTEIL: 50/2882
Beyhan Mehmedaliev
GEB: 1978-05-132 ADR: Waldgasse 31/3, Wien 1100
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 1
b 4254/2017 Kaufvertrag 2017-09-26 Eigentumsrecht
c 2547/2022 Kaufvertrag 2022-05-31 Eigentumsrecht
d 2547/2022 Zusammenziehung der Anteile
ANTEIL: 242/2882
Beyhan Mehmedaliev
GEB: 1978-05-13 ADR: Waldgasse 31/3, Wien 1100
a 3814/2015 Wohnungseigentum an Gastlokal 3/4 , Lager, Abstellraum
b 248/2018 Kaufvertrag 2017-11-29%9 Eigentumsrecht
c 2547/2022 Kaufvertrag 2022-05-31 Eigentumsrecht
d 2547/2022 Zusammenziehung der Anteile
ANTEIL: 45/2882
Klaus Peter Krahl
GEB: 1964-04-15% ADR: Bei den Kirschbdumen 7, 73072 Donzdorf, Deutschland
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 12
b 1043%/2023 Kaufvertrag 2023-01-27 Eigentumsrecht
c 1049/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
ANTEIL: 45/2882
Gabriella Fatima Schaub-Krahl
GEB: 1962-03-25 ADR: Bei den Kirschbdumen 7, 73072 Donzdorf, Deutschland
a 3814/2015 Wohnungseigentum an W 12
b 104%8/2023 Kaufvertrag 2023-01-27 Eigentumsrecht
c 104%/2023 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002

AENARNATNNATN AN AN AN AN AT N A N A N A" N C KATNATNATNATNATNATN AN AN AT N AN AR NAw AR

16 auf Anteil B-LNR 13
a 2277272012 Pfandurkunde 2012-06-27
PFANDRECHT H&échstbetrag EUR 96.000,--
fiilr Raiffeisenlandesbank Niederdsterreich-Wien (FN 203160s)
b geldscht
19 a 3814/2015 Vereinbarung iber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt VII. bzw. XII. Vertrag 2014-10-24
samt Nachtrag vom 2015-08-18
20 a 3814/2015 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 gem Pkt VII.
Vertrag 2014-10-24 samt Nachtrag vom 2015-08-18
21 auf Anteil B-LNR 13
a 4061/2015
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem Vereinbarung
2015-04-08 fir Hui-Min Huang geb 1561-01-28
24 auf Anteil B-LNR 30
a 5655/2015 Pfandurkunde 2015-11-18
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 65.000,--
fiir Sparkasse Voitsberg-K&flach Bankaktiengesellschaft
(FN 48341k)
b geldscht
25 auf Anteil B-LNR 41 bis 44

a 4061/2016 Pfandurkunde 2016-06-08
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 2.000.000,--
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fiilr Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 95135m)

auf Anteil B-LNR 23

5175/2016
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem. Pkt II.
Vereinbarung 2016-09-1% fiir Irene Plug geb 1954-04-17 u.
Wilhelmus Plug geb 1948-03-03

auf Anteil B-LNR 23

5175/201¢6
VORKAUFSRECHT gem. Pkt II. Vereinbarung 2016-05-15 fir
Nicole Plug geb 1977-11-26

auf Anteil B-LNR 47 48

1878/2017 Pfandbestellungsurkunde 2016-12-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 132.000,--
fiilr easybank AG (FN 150466z)

geldscht

auf Anteil B-LNR 30

2107/201% Pfandurkunde 2015-04-11
PFANDRECHT EUR 400.000,--
17 ¥ 2 p.a., 18 % VZ p.a., 18 % ZZ p.a., NGS EUR 80.000,--
fiir Erste Bank der cesterreichischen Sparkassen AG
(FN 28628B3f)

2107/2019% Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO

2107/2019% Simultan haftende Liegenschaften
EZ 510 KG 55001 Badgastein C-LNR 169%
EZ 1812 KG 01101 Favoriten C-LNR 295

auf Anteil B-LNR 53 54

459/2020 Pfandurkunde 2019-12-12
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 200.000,--
fiir Erste Bank der cesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)

geldscht

36

37

38

39

40

auf Anteil B-LNR 41 bis 44
8202/2020 Bedingter Zahlungsbefehl 2020-08-20
PFANDRECHT vellstr EUR 2.449,20
Zinsen und Kosten 1lt. Exekutionsbewilligung, Antragskosten
EUR 361,30 fiir IMMOunited GmbH (FN 402120d)
(67 E 3502/20w BG Innere Stadt Wien)
auf Anteil B-LNR 44
8558/2020 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 1445/20t)
auf Anteil B-LNR 44
881/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 222/22t)
auf Anteil B-LNR 41 bis 44
1419/2022 Riickstandsausweis 2022-03-22
PFANDRECHT vollstr EUR 55.791, 4§
Kosten EUR 1.693,78 fir
Republik Osterreich (FA Osterreich - St.Nr. 09 266/1933)
13 E 20/22h
auf Anteil B-LNR 42 43 44
2871/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 756/22x)

£

41

auf Anteil B-LNR 55 56 58 59
3565/2022 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt -
4248/2022) Pfandurkunde 2021-05-03
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 7.160.000,--
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
3565/2022 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt -
4248/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1256 KG 01657 Lecpoldstadt C-LNR 101
EZ 5168 KG 01657 Leopoldstadt C-LNR 127
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EZ 1812 KG 01101 Favoriten C-LNR 41

EZ 2374 KG 01101 Favoriten C-LNR 252

EZ 6985 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 14
EZ 1158 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 35
EZ 1202 KG 01305 Meidling C-LNR 36

EZ 170 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 44
EZ 3066 KG 01006 LandstraBe C-LNR 40

EZ 1267 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 32

EZ 482 KG 01620 Brigittenau C-LNR 24

EZ 1609 KG 01306 Rudolfsheim C-LNR 63

43 auf Anteil B-LNR 41 bis 44
b 3377/2023 IM RANG 4098/2022 Pfandurkunde 2022-09-16
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 60.000,--
fiilr D.I. Heinz Nowotny geb 1936-02-25

45 auf Anteil B-LNR 16
b 83/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
233/2023) IM RANG 4518/2022 Pfandbestellungsurkunde

2022-05-05

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 214.200,--
fiir VR Bank Niederbayern-Oberpfalz eG, GnR 657 (Amtsgericht
Regensburg)

c 83/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
233/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1812 KG 01101 Favoriten C-LNR 45
EZ 2740 KG 01103 Kaiserebersdorf C-LNR 3
46 auf Anteil B-LNR 42 43 44
a 4656/2022 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (12 C 992/22m)
47 auf Anteil B-LNR 42 43 44
a 928/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (5 C 266/23y)
48 auf Anteil B-LNR 41 bis 44
a 1204/2023 Zahlungsauftrag 2023-01-04
PFANDRECHT vollstr EUR 368, --
Kesten je EUR 76,90 80,40 fir
Republik Osterreich vertreten durch die Einbringungsstelle
1011 Wien - (13 E 18/23s)
49 auf Anteil B-LNR 41 bis 44
a 2565/2023 Zahlungsbefehl 2023-02-20
PFANDRECHT vollstr EUR 885,23
Zinsen und Kosten 1lt. Exekutionsbewilligung, Antragskosten
EUR 295,77 fir IMMOunited GmbH (FN 402120d)
(67 E 3501/23i BG Innere Stadt Wien, hg. 13 E 45/23m)
50 auf Anteil B-LNR 42 43 44
a 2701/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 6€89/23qg)
51 auf Anteil B-LNR 42 43 44
a 27%3/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wven
a. vellstreckbare Forderung von EUR 1.084,52 samt 4 %
Zinsen je aus EUR263,29 seit 06.04.2020 7,84 seit
09.04.2020 263,29 seit 06.08.2020 7,84 seit
08.08.2020263,2% seit 06.10.2020 7,84 seit 08.10.2020
263,29 seit 06.11.2020 7,84 seit 10.11.2020 sowie der
Kesten von EUR 265,30 samt 4 % Zinsen seit 20.11.2020
b. veollstreckbare Forderung von EUR 1.358,42 samt 4 %
Zinsen je aus EUR 263,29 seit 06.05.2021 8,23 seit
08.05.2021 263,29 seit 06.06.2021 8,23 seit
10.06.2021263,29 seit 06.10.2021 8,23 seit 08.10.2021
263,29 seit 06.01.2022 8,64 seit 11.01.2022263,29 seit
06.02.2022 B,64 seit 10.02.2022 sowie der Kosten von EUR
309,84 samt 4 % Zinsen seit 23.2.2022
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c. vollstreckbare Forderung von EUR 1.735,52 samt 4 %
Zinsen je aus EUR187,28 seit 06.05.2022 187,28 seit
06.06.2022 62,52 seit 06.05.2022 162,52 seit
06.06.2022263,29 seit 06.03.2022 8,64 seit 10.03.2022
263,29 seit 06.04.2022 8,64 seit 08.04.2022246,03 seit
06.05.2022 246,03 seit 06.06.2022 sowie der Kosten wvon EUR
291,84 samt 4 % Zinsen seit 5.7.2022
d. vellstreckbare Forderung von EUR 2.641,26 samt 4 %
Zinsen je aus EUR 187,28 seit 06.07.2022 214,30 seit
06.08.2022 214,30 seit 06.09.2022 214,30 seit
06.10.2022162,52 seit 06.07.2022 185,89 seit 06.08.2022
185,89 seit 06.09.2022 185,89 seit 06.10.2022246,03 seit
06.07.2022 281,62 seit 06.08.2022 281,62 seit 06.09.2022
281,62 seit 06.10.2022so0wie der Kosten wvon EUR 378,32 samt
4 % Zinsen seit 2.11.2022
e. vellstreckbare Forderung von EUR 3.391,05 samt 4 %
Zinsen je aus EUR214,30 seit 06.11.2022 214,30 seit
06.12.2022 212,30 seit 06.01.2023 212,30 seit
06.02.2023212,30 seit 06.03.2023 185,89 seit 06.11.2022
185,89 seit 06.12.2022 183,89 seit 06.01.2023183,89 seit
06.02.2023 183,89 seit 06.03.2023 281,62 seit 06.11.2022
281,62 seit 06.12.2022279,62 seit 06.01.2023 279,62 seit
06.02.2023 279,62 seit 06.03.2023 sowie der Kosten von EUR
378,32 samt 4 % Zinsen seit 12.5.2023
und zur Hereinbringung der Kosten des Exekutionsantrags von
EUR 704,08 (darin enthalten EUR 18,-- fir einen
Grundbuchsauszug) fiir Eigentiimergemeinschaft EZ 1812 KG
01101 (13 E 44/23i)
Klagen siehe C-LNR 37, 38, 40, 46, 47
52 auf Anteil B-LNR 42 43 44

a 4405/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 885,23 samt
a) 8,58 % Zinsen aus EUR 131,63 seit 11.11.2020 bis
31.12.202211,08 % Zinsen aus EUR 131,63 seit 01.01.2023 bis
30.06.2023 Zinsen in der Hdhe von 9,2 % lUber dem jeweiligen
Basiszinssatz aus EUR 131,63 seit 01.07.2023 (aktuell 12,58
%) jeweils zuziiglich 4 % Zinseszinsen ab 24.02.20232
b) 8,58 % Zinsen aus EUR 188,40 seit 11.12.2020 bis
31.12.2022 11,08 % Zinsen aus EUR 188,40 seit 01.01.2023
bis 30.06.2023 Zinsen in der Hohe von %,2 % iiber dem
jeweiligen Basiszinssatz aus EUR 188,40 seit 01.07.2023
(aktuell 12,58 %) jeweils zuziiglich 4 % Zinseszinsen ab
24,02.2023
c) 8,58 % Zinsen aus EUR 188,40 seit 14.01.2021 bis
31.12.2022 11,08 % Zinsen aus EUR 188,40 seit 01.01.2023
bis 30.06.2023 Zinsen in der Hdhe von 9,2 % iiber dem
jeweiligen Basiszinssatz aus EUR 188,40 seit 01.07.2023
(aktuell 12,58 %) jeweils zuziiglich 4 % Zinseszinsen ab
24.02.2023
d) 8,58 % Zinsen aus EUR 188,40 seit 11.02.2021 bis
31.12.2022 11,08 % Zinsen aus EUR 188,40 seit 01.01.2023
bis 30.06.2023 Zinsen in der Hdhe von 9,2 % iiber dem
jeweiligen Basiszinssatz aus EUR 188,40 seit 01.07.2023
(aktuell 12,58 %) jeweils zuziiglich 4 % Zinseszinsen ab
24.02.2023e)
e) 8,58 % Zinsen aus EUR 188,40 seit 11.03.2021 bis
31.12.202211,08 % Zinsen aus EUR 188,40 seit 01.01.2023 bis
30.06.20232Zinsen in der H&8he wvon 9,2 % iiber dem jeweiligen
Basiszinssatz aus EUR 188,40 seit 01.07.2023 (aktuell 12,58
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%) jeweils zuziiglich 4 % Zinseszinsen ab 24.02.2023 sowie
der Kosten von EUR 272,30 samt 4 % Zinsen seit 20.02.2023,
der Kosten aus frilheren Exekutionsverfahren von EUR 285,77
(Beschluss des BG Innere Stadt Wien vom 11.07.2023 zu G2 67
E 3501/23i-2) und der Kosten des Exekutionsantrags von EUR
290,27 fir IMMCunited GmbH (FN 402120d) (13 E 72/23g
fiilhrend 13 E 44/231i)

53 auf Anteil B-LNR 42 43 44

a 4660/2023 Zahlungsbefehl 2020-11-20, Zahlungsbefehl

2023-10-30
PFANDRECHT vellstr EUR 1.388,28
samt jeweils 4 % Z aus EUR 240,60 seit 2023-09-06, aus EUR
240,60 seit 2023-10-06, aus EUR 210,47 seit 2023-09-06, aus
EUR 210,47 seit 2023-10-06, aus EUR 243,07 seit 2023-09-06,
aus EUR 243,07 seit 2023-10-06, Kosten EUR 327,50 samt 4 %
2 seit 2023-10-30, EUR 321,50 fir
Eigentimergemeinschaft EZ 1812 KG 01101

13 E 75/23m
54 auf Anteil B-LNR 41 bis 44
a 414/2024 Vergleich 2023-09-05, Zahlungsbefehl 2023-12-14
PFANDRECHT vellstr EUR 5.154,16

samt 4 % 2 ab 2023-12-12, Kosten EUR 8.481,60, EUR 1.713,02
samt 4 % 2 seit 2023-12-14, EUR 908,83 fir

Gertraud Schuster geb 1960-12-19%5

13 E 11/24p

AENATENANNNATN AN AN AN AN AN A N A HINNEIS AENATNATNATNA TN AN AN AT N AT N R A N A A

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AENATNATNNATNA TN AN AN ATNA TN AT N A TN AT N A TN A AN AT N AT NA NN AT N AT N AT N AR N AN A N AR A A

Grundbuch 12.04.2024 07:03:02

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, aulerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht
bekannt gegeben.
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
© 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten® per Adresse

A 30

3 § ! g Puchsbaumgasse 56 ident Waldgasse 31. Die

: f o 3? bewertungsgegenstandliche Adresse wird durch folgende

‘ W StraBenziige markiert: Puchsbaumgasse — Waldgasse -
NStragg=" s Y/ BL Buchengasse — Gellertgasse.

Quelle: www.wien.gv.at

Die Puchsbaumgasse beginnt ihren Verlauf beim Laaer Wald im SUdosten, wird vom
Puchsbaumplatz unterbrochen und endet beim Reumannplatz im Nordwesten. Die
Puchsbaumgasse wird Uberwiegend entlang der Orientierungsnummern als Einbahn geflihrt, nur
ein kleiner Abschnitt ist in beide Richtungen befahrbar. Sie wurde 1872 nach Hans Puchsbaum
(1390 bis 1454) benannt, 1446-1454 Dombaumeister, arbeitete an der Einwolbung des
Langhauses des Stephansdomes und begann mit dem Bau des zweiten Turmes.

Die Waldgasse verlauft von der Gudrunstrae im Norden bis zum Antonsplatz im Stdwesten und
wird Uberwiegend — sowohl entlang, als auch entgegenlaufig der Orientierungsnummern — als
Einbahn geflihrt. Benannt wurde die Waldgasse nach dem Laaer Wald. Das Benennungsdatum ist

unbekannt.

Im DEHIO - Handbuch Die Kunstdenkméler Osterreichs wird nur ein einzelnes Objekt der
Puchsbaumgasse erwahnt. Das Haus mit der Orientierungsnummer 56 wird jedoch nicht
beschrieben.

Der 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten* erstreckt sich Uber eine Flache von 31,82 km?. Er liegt
im Sudosten der Stadt und grenzt stidlich an den politischen Bezirk Modling in Niederosterreich.
Umringt ist der 10. Bezirk von folgenden Wiener Gemeindebezirken: im Westen ,Liesing* (23) und
,Meidling* (12), im Norden ,Margareten* (5), ,Wieden (4) und ,LandstrafRe“ (3) und im Osten
,oimmering“ (11). Favoriten hat etwa 212.000 Einwohner und setzt sich aus den Ortsteilen
Favoriten, Oberlaa, Rothneusied|, Unterlaa und Inzersdorf-Stadt zusammen. Der Kurpark Oberlaa
— am Sudosthang des Laaer Bergs - und die Therme Oberlaa liegen am sudlichen Bezirks- bzw.
Stadtrand.
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Im nordlichsten Teil des historischen Favoriten entstand in den Jahren um 2015 der neue
Hauptbahnhof Wiens. Nach der 2009 erfolgten Absiedlung des daran anschlieRenden alten
Frachtenbahnhofs, entstand auf dem ehemaligen Bahngelande um den neuen Bahnhof zwei neue
Bezirksteile, das Quartier Belvedere und das Sonnwendviertel.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

Die U-Bahnhaltestelle ,Reumannplatz® der Linie U1 kann fuBlaufig erreicht werden, in der
Waldgasse haben die Autobuslinie 68A und 68B eine Haltestelle. Weiters befinden sich die
StraRenbahnlinien 6 und 11 in fullaufiger Entfernung. Beim Reumannplatz halten aulerdem die
Autobuslinien 7A, 65A und 66A.

Die StraBenbahnlinie 6 beginnt ihre Streckenfuhrung in 7., Burggasse/Stadthalle, fahrt den
Stralenzug ,Gurtel“ entlang, vorbei am Westbahnhof bis zum Matzleinsdorfer Platz, wechselt in
den 10. Bezirk (QuellenstraBe, GudrunstraBe) und anschlieRend in den 11. Bezirk
(GeiselbergstralBe, Simmeringer HauptstralRe). Endstelle ist in Kaiserebersdorf, Zinnergasse.
Entlang der Strecke ist es mehrmals moglich in das Netz der U-Bahn und der Schnellbahn zu
wechseln. Die Autobuslinie 7A verbindet den 10., Reumannplatz (U1) mit dem 12. Bezirk Bahnhof
Meidling (Schnellbahn, Sudbahn und UG6)/Schedifkaplatz (U6). Die Linie verlduft tber die
Inzersdorfer Stralle, Davidgasse, Kunratstralle (Franz-Josef-Spital und Unfallkrankenhaus
Meidling), Koglergasse (Gesundheitszentrum Std/ Wr. Gebietskrankenkasse), Wienerbergstrale,
EdelsinnstraBe, EichenstraRe. Die Stralenbahnlinie 11 fahrt von 11., Kaiserebersdorf,
Zinnergasse uber die Simmeringer Hauptstralle, Enklplatz, Geiselbergastrale, weiters uber die
Quellenstrale, Quellenplatz, Laxenburger Stralle, Troststrale und Neilreichgasse
(Erholungsgebiet Wienerberg) bis zum 10., Otto-Probst-Platz. Die Autobuslinie 65A verbindet den
10. Bezirk ab Reumannplatz (U1) mit dem 10. Wienerberg City, Zetschegasse. Die Strecke verlauft
uber die Favoritenstralle, Inzersdorfer Stralle, RaxstralRe, Triester Strale. Die Autobuslinie 66A
fahrt zwischen 10., Reumannplatz (U1) und dem Bahnhof 23., Liesing folgende Strecke:
Laxenburger Strale — Oberlaaer StralBe — Sterngasse - Alterlaa — Erlaaer StralBe — Bahnhof
Atzgersdorf). Die Autobuslinie 68A fahrt zwischen 10., Reumannplatz (U1) und 10., Kurpark
Nordosteingang folgende Strecke: Waldgasse - Eisenstadiplatz — Absbergbricke -
Urselbrunnengasse - Theodor-Sickel-Gasse - Siedlung Sidost — Kronawettergasse -
Filmteichstrale — Kurpark — Kurpark Nordeingang. Die Autobuslinie 68B fahrt zwischen 10.,
Reumannplatz (U1) und 10., Oberlaa folgende Strecke: Waldgasse - Eisenstadtplatz —
Absbergbriicke — Urselbrunnengasse - Theodor-Sickel-Gasse - Siedlung Sudost -
Kronawettergasse — Filmteichstralle — Gartenschaugasse - Bergtaidingweg.
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Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt
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2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar, die
Puchsbaumgasse und die Waldgasse werden im bewertungsgegenstandlichen Bereich als
Einbahn gefihrt. Die Parkplatzsituation ist durchschnittlich. Der 10. Bezirk ist Gberwiegend ein
Parkraumbewirtschaftungsbezirk, das Parken im ggst. Bereich ist daher kostenpflichtig. Das

nachstgelegene Parkhaus befindet sich in der Rotenhofgasse 2A bzw. in der Quellenstralle 24b.

Abb. 3:  Verbindung mittels Individualverkehr

o0 Q\ Vom  Staditzentrum  Wiens, dem
°AS = gai % Stephansplatz, liegt die bewertungs-
e _
% 2—“‘ gegenstandliche  Adresse ca. 5,5
P > StraRenkilometer entfemnt.
\\
\Iﬂl
T -
~ () 8
. e

Q3 f
Quelle: www.herold.at

Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

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

O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederésterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

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

Die Puchsbaumgasse flihrt Uber den Reumannplatz zur Laaer-Berg-Stralle und diese Uber die
Gellertgasse und Favoritenstrale zum Verteilerkreis Favoriten, der die Anbindung zur A23
Siidosttangente ist. Uber die A23 werden alle weiteren Autobahnen und SchnellstraRen erreicht.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 15 Min. 5,5km
Westbahnhof k.A. 25 Min. 5,5km
Hauptbahnhof k.A. 10 Min. 2,0 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 20 Min. 5,0 km
Flughafen k.A. 40 Min. 21,0 km
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit;

Einkaufsmaoglichkeiten flr die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fur
sonstige Konsumguter befinden sich in der Kudlichgasse, Gellertgasse
und FavoritenstraBe. Der Viktor-Adler-Markt kann nach rund 550 m
erreicht werden.

Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke sind mit den
offentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar. In fuBlaufiger Entfernung
befinden  sich  Uberwiegend kleine  Parkanlagen ua. die
PA Reumannplatz, die PA Kudlichgasse, die PA Laaer-Berg-Strale, der
Mundypark.

Die nachstgelegene Apotheke befindet sich in der Quellenstrale 93.

Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

Quelle: www.wien.gv.at

Bildung
“* m [ sucherei
Kinderbetreuung
0. : -y ey m {7 Kinderbetreuung offentlich
: - m | Kinderbetreuung privat
Schule
. w3 volksschule
u 5 Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule
fo et v Silinaa. .5 0 o y W Polytechnische Schule
- 1 - £ ey, u [ Aligemeinbildende hohere Schule
m [ Zentrum for Inklusiv- und
Sonderpadagogik
u [ Berufsschule
m [ Berufsbildende mittlere und hohere
Schule
<. m [ Musikschule Wien
m ) Universitat

Abb. 7: medizinische Versorgung

Quelle: www.wien.gv.at

n:

] 22w " i@ W (g Volkshochschule
Q
LIy R
5 7 l Samne. v, & ] Gesundheit & Soziales
N 4 :: T o - fb-"{ - in e, . lmApotheke

< MArztin/Arzt v

, aAllgemeinmedizinerln
A i "t ’ : g B 8 Facharztin/Facharzt

& {5 4 Im Zahnarztin/Zahnarzt
T m ﬂ] Krankenhaus
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2.2.4. Kaufkraft

Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

GfK Kaufkraft Osterreich 2024 B e S e e LAg S B o
GFK Company \ gom. § 2 Abs. 3 1. Satried RIChWG
(vgl. OGH 5 Ob7472017v vom 20.11.2017)
Jnner 2018

O 4 g o et B

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

Die Wohnlage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den értlichen Gegebenheiten

als durchschnittlich zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Alilgemeine Topographie

Die Liegenschaft liegt in einer Eckparzelle und ist stralenseitig in Richtung Puchsbaumgasse
gegen Siuden bzw. in Richtung Waldgasse gegen Westen ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu
eben und die Grundstiicksform ist als trapezférmig konfiguriert zu bezeichnen. Als Gesamtgrole

wird gemaR dem Grundbuchstand eine Fl&che von 488 m2 ausgewiesen.

PAT AT AT ATAT AT AT AT ANAANANAN AN AN RN AT A A'- TATATATANAAN AN RN RN AN RN RN T AT AT AT AT AT AT A
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1278 GST~Fldche 4188
Bauf. (10) 380
Bauf. (20) 98 Puchsbaumgasse 56

Waldgasse 31
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebdudenebenflichen)

AANTATATATATATATATANIN AN AN RN RN DN AN AT A DD FATATATANAAN RN RN DN AN AN AT AT A AvAvhmhmh

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

l‘;‘g

\ 220211

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

KARTENDETAILS

StrafRe 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
, M >75d8

MW 70-75dB
M 65-70dB
J} T 60-65d8
[155-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstrallen

e / Linienquellen LandesstraRen
[ Gebdude

+ Larmschutzwande

« Kilometrierung

Quelle: www.laerminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende
i m>7s5d8

. M 70-75d8
....... _ F ‘ : M 65-70dB

| Lo P A |

7 [160-65dB
[155-60dB
Grenzwertlinie

~ / Linienquellen StraRenbahnen
.,‘_." Sl # Linienquellen Eisenbahnen
pung,, S5, £ [0 Gebaude
= ¢ Lirmschutzwinde
« Kilometrierung

Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist eine erhdhte Larmbeeintréchtigung
durch den Straflenlarm (65-75 dB im Bereich der Puchsbaumgasse bzw. 60-65 dB im Bereich der
Waldgasse) gegeben.
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2.3.3. Hochwasserrisiko

Abb.13: Hochwasserrisiko

Shalyy
2 %3 g:’r}
H C/JI LL:_,
» Gatiinstrage 7
O £ ¥ §
= Z asse
510! ferg 3 -y k 4
%005y & i
5 x Qurllenchaﬂr_ Au:{r‘:m::?r g:
; f 1:5 Legende IS
5'5 g 5 "~ Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei
a J SHRE: " 30-jahrlichem Hochwasser moglich
s = Poxn 4 0
: £ 1 Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
] = 100-jahrlichem Hochwasser moglich
g ‘> Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich
- I Gewasserzustandigkeit
;/; o O Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
Dt & </ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
E S \ % s zu WISA Hochwasser)
5 -"L .;2

Quelle: www.hora.gv.at

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

Hochwassergefahrenbereich situiert.

2.3.4. Flachenwidmung/ Baubehorde

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (Stand April 2024)

\%%“; i

15,17

Abb. 14:

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

Bereich 1:

Bauland — Wohngebiet

Bauklasse IV, hohenbeschrankt auf 18 m
geschlossene Bauweise

Trakttiefe 12 m (in Teilbereichen)

Bereich 2:
e gartnerische Ausgestaltung

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

nehmen.

2.3.5. Anschliisse

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen offentlichen Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen.

2.3.6. Kontaminationen

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

genommen und wie folgt erhoben:

Ergebnis fir:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 10.,Favoriten
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Favoriten (1101)
Grundstick 1278

Information:

Das Grundstiick 1278 in Favoriten (1101) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet
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Im  Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft, unter Vorbehalt der vollstandigen Erfassung, nicht
verzeichnet. 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 wurde eine
Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen.
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2.4. Gebaudebestand

Die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte befinden sich allesamt im
nachtraglich ausgebauten Dachgeschoss (2 Dachgeschossebenen) eines urspriinglich
viergeschossig errichteten Gebaudes. Mangels historischer Planunterlagen im Bauakt liegen keine
Informationen (iber den urspriinglichen Errichtungszeitpunkt vor. Der &lteste Datumsvermerk im
Bauakt stammt aus dem Jahr 1926 und betrifft den Bescheid fir die Auswechslung des
schliefbaren Hauskanals durch eine Steinzeugrohrleitung. Historische Ansichten und Schnitte

waren ebenfalls nicht im Bauakt enthalten.

Im Jahr 2014 wurde die Bewiligung fir den Dachgeschossausbau erteilt. Die
Fertigstellungsanzeige stammt aus dem Jahr 2022.

Abb. 15:  Ansichten/Schnitte neu
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Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022)

Der Zugang zur Liegenschaft bzw. zum allgemeinen Stiegenhaus erfolgt von der Waldgasse Uber
eine doppelfliigelige Holzeingangstiir mit Oberlichte. Uber ein zentrales Stiegenhaus werden die
einzelnen Objekte erschlossen. Der im Hofbereich eingebaute Lift(schacht) war am Tag der
Befundaufnahmen nicht funktionstlichtig bzw. befindet sich die Liftanlage in ungewissem
Fertigstellungsgrad. Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem fir das
Baujahr durchschnittlichen Erhaltungszustand. Teilweise waren Wasserschaden in den
allgemeinen Gangbereichen — vor allem im Bereich der neu geschaffenen Dachgeschosse
ersichtlich. Die allgemeinen Flachen im Eingangs- und Gangbereich sowie der Hofbereich werden
augenscheinlich laufend instandgehalten. In Teilbereichen sind Schéaden ersichtlich — Uber die
Qualitat der Bauausflihrungen speziell in den nachtraglich ausgebauten Dachgeschossen kann
keine Aussage getroffen werden.
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Abb. 16:  Kriegssachschéden um 1946

’ Inhaltlichen Erlauterungen
! g:h ] Totalschaden

. Ausgebrannt

. . Schwerer Schaden

3 . Leichter Schaden

2 < < 7
4= e & P , % Bombentreffer
> ‘ . /s \' p
\\ n 'mk , . “ o “6 0." % BeSChUSS

Quelle: www.wien.gv.at

Wie aus der Grafik ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse einen schweren Schaden.

Laut Auskunft durch das Bundesministerium fiir Arbeit und Wirtschaft ,hat der Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds mit Bewilligungsbescheid vom 30. August 1950, Z1.236.689-111-145/1950, fiir
die Wiederherstellung des Hauses 1100 Wien, Puchsbaumgasse56/Waldgasse31, EZ1812, KG
01101 Favoriten, gemaf3 §18, Abs. 2 Wohnhaus-Wiederaufbaugesetz, BGBI. Nr. 130/48 vom
16. Juni 1948, ein Darlehen gem. § 15 Abs. 2 lit. a des genannten Gesetzes in Hbhe von
ATS 623.000,-- zugesichert.

Mit Endbescheid vom 11. April 1952, ZI. 233.493-11/14/52, wurde dieses Darlehen endgiltig mit
einem Betrag von ATS 734.200,-- festgesetzt.

Die, auf die der Immoflex GmbH gehérigen 109/1441 Anteile (W 30), 122/1441 Anteile (W 31) und
136/1441Anteile (W 32), der oben genannten Liegenschaft, entfallenden Darlehensteilbetrége,
wurden bereits von einem Voreigentiimer am 3. Jénner 2006 mittels Uberweisung der letzten, féllig

gewesenen Tilgungsraten getilgt.

Es wurde weder das Riickzahlungsbegiinstigungsgesetz 1971, BGBI. Nr. 336/71 noch das
Riickzahlungsbeglinstigungsgesetz1987, BGBI. Nr. 340/87 in Anspruch genommen.
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Auskiinfte betreffend die geférderten Baumalinahmen kénnen nicht erteilt werden, da im Bauakt

keine Planer vorhanden sind.”

Im Bauakt der Liegenschaft waren folgende Unterlagen zu den Kriegsschéaden enthalten:

Abb.17:  Unterlagen Kriegsschédden
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Quelle: Bauakt MA 37
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Abb. 18:  von Kriegsschéaden betroffene Bereiche
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Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 15. Mérz 1949)
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Das Gebaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veroffentlichten Liste der unbeweglichen
und archaologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 28.05.2024 verzeichnet.

Nutzung: Wohn- und Geschaftszwecke

Bauzustand: durchschnittlich

Lage: Ecklage

Geschosse: Keller
Erdgeschoss
1. - 3. Stock
nachtraglich ausgebautes Dachgeschoss mit zwei Ebenen und
Dachterrasse

Bauweise: Massivbauweise

Abfallrohre: innen liegend

StraBenfassade: verputzt/glatt, guter Zustand

Hoffassade: verputzt/glatt, guter Zustand

Fenster: uberwiegend Kunststofffenster und Dachflachenfenster (in den
bewertungsgegenstandlichen Objekten)

Haustor: doppelfligelige Holzeingangstur mit Oberlichte

Stiegenhausform: halbgewendelt

Stiegenhaus: Fliesenbelag, Stein

Gelander: Metallgelander

Bodenbelage: Terrazzo, Fliesen

Wandbelage: verputzt/gemalt

Decken: gemalt

Abortanlage: bestandobjektintern in  den bewertungsgegenstandlichen
Objekten

Lift: Liftschacht vorhanden, ungewisser Fertigstellungsgrad

AuBenanlagen:

befestigt, Nebengebaude vorhanden — derzeit Gerist rund um
den Liftschacht

Hinsichtlich des Liftes ist im Protokoll der letzten Eigentimerversammlung folgendes festgehalten:
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Lift: Unter den Anwesenden wurde besprochen, dass es zum jetzigen Zeitpunkt nicht
moglich ist, den Lift von einer Fremdfirma sanieren zu lassen, da dafiir ein Darlehen
aufzunchmen ist. Vor dem Hintergrund, dass derzeit Verfahren von einigen
Wohnungseigentiimern zur Riickabwickelung der Kaufvertrige laufen (d.h. die Fa.
Immoflex hitte dann weitere 3 Wohnungen), wurde dies abgelehnt. Eine ordentliche
Sanierung des Liftturmes durch den Bautridger wird aber von diesem derzeit, aus
bekannten Griinden, nicht gemacht.

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Laut Auskunft der Baubehdrde gibt es auf der Liegenschaft per 30. November 2023 keine offenen

Bauvorhaben.

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Baubescheide

ausgehoben werden:

Bescheid — Bauliche Herstellung, vom 02. Juni 1936

Bescheid — Benltzungsbewilligung, vom 02. Oktober 1936

Bescheid - Bauliche Herstellungen; Bauliche Anderungen; Baubewilligung;
Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach der StraRenverkehrsordnung; Gebrauchsabgabe;
vom 09. Juli 2014

Bescheid — Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel); Zubau, vom
16. August 2016

Aufzug — Anzeige, vom 22. Marz 2018

Fertigstellungsanzeige, vom 04. Marz 2022

2.6. Objektbeschreibung

Eingangs wird darauf hingewiesen, dass die bewertungsgegenstandlichen Objekte von der
verpflichteten Partei am 17. Juni 2016 (Urkunde TZ 4061/2016) erworben wurden. Im Kaufvertrag
ist dazu folgendes festgehalten:
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PRAAMBEL

Ob der Liegenschaft Einlagezahl 1812 Katastralgemeinde 011 01 Favorliten ist Wohnungseigentum

begriindet. wie dies dem &ffentlichen Grundbuch entnommen werden kann.

An der im Dachgeschoss gelegenen Flache eine sogenannte Planparifzierung vorgenommen und die
viedfiktiven Wohnungen W29 bis W32 geschaffen; dies aufgrund des Nutzwertgutachtens des
Zivilingenieur for BauwesenD| Hans D. Wistawel vom 21.07.2014, welches diesem Kaufvertrag als

integrierender Bestandteil beigeschlossen ist.

Das Projekt ist zur Zahl MA 37/47398/2013/0001 mit Bescheid vom 09.07.2014 baubewilligt.

Dieprot, Fa. NitralHandelsgmbH, FN 308331 d, ist aussergrundblcherlicheMiteigentimerin an der

Liegenschaft Einlagezah! 1812Katastralgemeinde 01101 _Favoriten, WOHNUNGSEIGENTUM, mit

der Grundstiicksnummer1278 8auf.(10) Bauf.(20) und der GrundstiicksadresseWaldgasse 31

Puchsbaumgasse 56 und zwar zu

a. 116/1441-Anteilen mit welchen Wohnungseigentum an W 29mit Terrasse, Einlagerungsraum
29 (B-LNR 31),

b. 109/1441-Anteilenmit welchen Wohnungseigentum an W 30mit Terrasse, Einlagerungsraum
30 (B-LNR 32),

c. 122/1441-Anteilenmit welchen Wohnungseigentum an W 31 mit Terrasse, Einlagerungsraum
31 (B-LNR 33), und

d. 136/1441-Anteilenmit welchen Wohnungseigentum an W 32 mit Terrasse samt
Einlagerungsraum 32 (B-LNR 34),

jeweils untrennbar verbunden ist.

Die protFa. NitralHandelsgmbH, FN 308331 d, im folgenden stets “verkaufende Partei"
genannt,verkauft und abergibt undprot. Fa. Immoflex GmbH,FN 402935 b, im folgenden stets
‘«aufende Partei" genannt, kauft und Ubernimmt hiemitvon Erstererden in Punkt I. n&her angefihrten
Kaufgegenstand, wie dieser in der Prambel bzw. in Punkt |. beschriecben wurde, so wie die
verkaufende Partei diesen bisher besessen und beniitzt hat, oder zu besitzen und benitzen
berechtigt war, zum beiderseits vereinbarten Gesamtkaufpreis in Héhe von insgesamt

€ 440.000,00

(Eurovierhundertvierzigtausend).

Quelle: Urkunde TZ 4061/2016
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Im genannten Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 3814/2015) sind die bewertungsgegenstandlichen
Wohnungen wie folgt ausgewiesen:

3.Stock 26 Wohnung 27
3.Stock 2728 Wohnung 47
Dachgescholl 29 Wohnung mit Terrasse
Einlagerungsraum 29 116
Dachgeschol 30 Wohnung mit Termasse
Einlagerungsraum 30 109
DachgeschoB 3 Wohnung mit Terrasse
Einlagerungsraum 31 122
DachgeschoB 32 Wohnung mit Terrasse
Einlagerungsraum 32 136 R
/
Summe der Nutzwerte : 1441
GNW . Gesamtnutzwent
BG 011 TZ 3814/2015 Wiktgaue !

Quelle: Urkunde TZ 3814/2015

Der im Kaufvertrag angefilhrte Bescheid vom 16. August 2016 betraf unter anderem den
Dachgeschossausbau mit den Wohnungen Top 29, 30, 31 und 32.
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Abb. 19:  Grundriss 1. Dachgeschoss gem. Einreichplanung

| Wa0imNWG
L

W31im NWG

l W32 im NWG

Quelle: Bauakt MA 37
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Abb. 20:  Grundriss 2. Dachgeschoss gem. Einreichplanung

W30 im NWG

W31im NWG

W32im NWG

Quelle: Bauakt MA 37
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Abb. 21:  Grundriss Dachdraufsicht gem. Einreichplanung

Quelle: Bauakt MA 37

Nach der Parifizierung kam es mit dem Bescheid vom 16. August 2016 zu einer Abweichung vom
bewilligten Bauvorhaben, bei dem die urspringlich im 2. Dachgeschoss situierten und mit dem
1. Dachgeschoss verbundenen Raumlichkeiten als drei selbststandige Wohneinheiten abgeandert
wurden. Somit bestehen derzeit insgesamt 7 Dachgeschosswohnungen.
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Abb. 22:  Grundriss 1. Dachgeschoss gem. Auswechslungsplan

' W30 in natura

W31 in natura

' W32 in natura
L

Quelle: Bauakt MA 37
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Abb. 23:  Grundriss 2. Dachgeschoss gem. Auswechslungsplan

Neu geschaffene Top 33

Neu geschaffene Top 34

Neu geschaffene Top 35

Quelle: Bauakt MA 37
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Abb. 24:  Grundriss Dachdraufsicht gem. Auswechslungsplan

Quelle: Bauakt MA 37

Diese drei zusatzlichen Wohnungen sind im Nutzwertgutachten jedoch nicht enthalten, da dieses

auf Basis der urspriinglichen Einreichplanung aus dem Jahr 2014 erstellt wurde.

Die unter der B-LNr. 41 mit 116/1441 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 29 mit
Terrasse, Einlagerungsraum 29 wurde mit Beschluss vom 30. Dezember 2024 ebenfalls vom

Bewertungsumfang umfasst.

Die — abweichend vom Nutzwertgutachten — im 2. Dachgeschoss vorhandenen Top 33, 34 und 35
sind aus der Sicht des Sachversténdigen ebenfalls bewertungsgegenstandlich, da diese Flachen
gemal dem Nutzwertgutachten flachenmaRig - aufgrund der urspriinglich geplanten
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maisonetteartigen Ausflhrung der  Dachgeschosswohnungen - bei den
bewertungsgegenstandlichen Objekten enthalten sind. Aufgrund dessen scheint es aus der Sicht
des gefertigten  Sachverstandigen  sinnvoll,  samtliche  bewertungsgegenstandliche
Wohnungseigentumsobjekte Top 29, 30, 31 und 32 im 1. Dachgeschoss sowie die grundbticherlich
nicht vorhandenen Top 33, 34 und 35 im 2.Dachgeschoss als wirtschaftliche Einheit
zusammenzufassen. Einem prasumtiven Erwerber wird empfohlen, die gegebenen
Problemstellungen eingehend zu prifen und die damit verbundenen Risken abzuwagen. Im
Gutachten konnten die gegebenen Problemstellungen nur demonstrativ und nicht abschlieend
aufgezeigt werden und es werden diese erst im Zuge von Sanierungsarbeiten moglicherweise in

Erscheinung treten.

Legende:
AW Abwasch GT Gastherme
BW Badewanne HWB Handwaschbecken
DFF Dachflachenfenster KSF Kunststofffenster
DU Dusche WB Waschbecken
GS Geschirrspuler WMA  Waschmaschinenanschluss

2.6.1. Objektbestand Top 29

Das Top 29 ist im 1. Dachgeschoss der Liegenschaft situiert. Der Zugang vom allgemeinen Gang
erfolgt Uber eine einfligelige Holzeingangstir. Die Wohnung gliedert sich in einen Vorraum mit
Wohnkiche, einen Abstellraum, ein Bad mit WC, zwei Zimmer, einen Balkon und ist straBenseitig
in Richtung Puchsbaumgasse bzw. hofseitig ausgerichtet. Die Wohnung verfugt dber in diese
Richtungen orientierte Fenster, ein Querliften ist moglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer im
Abstellraum situierten Gastherme und vermutlich einer Fubodenheizung in der Wohnung bzw.

mittels eines Sprossenradiators im Badezimmer.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgefiihrt; ob eine entsprechende Feuchtraumisolierung gegeben ist, konnte im Rahmen der
Befundaufnahme nicht geklart werden. Der Zustand des Objektes kann als neuwertig eingestuft

werden.
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Abb. 25:

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022)
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Grundriss Top 29

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

Raumwidmung weicht im WC ab - dieses ist in natura als Abstellraum ausgefihrt. Es wird darauf

hingewiesen, dass in den Planunterlagen die Top 29 irrtiimlich bei der Flachenangabe als Top 32

ausgewiesen ist.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

m? gem.
Raum Ausflihrungs-  Boden ~ Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
plan
1 hofseitiges KSF,
. . 1 einfliigelige .
Vorraum mit Fliesen, = Klimaanlage, Herd, AW, .
Wohnkiiche 33,57 Parkett gemalt  gemalt hofseitige Gegensprechanlage neuwertig
Balkontir,
AuRenrolllidden
Abstellraum 1,61 Fliesen gemalt  gemalt - GT durchschnittlich
Sprossenradiator, Hange-
Bad mit WC 6,92 Fliesen verfliest  gemalt - WC, WB, WMA, neuwertig
bodengleiche DU, Liiftung
Zimmer 1 17,17 Parkett gemalt  gemalt 1 straﬂggeltlges Klimaanlage neuwertig
Zimmer 2 13,52 Parkett gemalt  gemalt 1 straﬂggeltlges Klimaanlage neuwertig
Balkon Steinplatten Metallabsturzsicherung
72,79
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2.6.1.1. Nutzflache

GemaR dem Nutzwertgutachten (TZ 3814/2015) vom 21. Juli 2014 ist eine Flache von 110,37 m?

fir das bewertungsgegenstéandliche Objekt Top 29 bzw. 10,16 m2 fiir die Terrasse ausgewiesen:

| GeschoB | Top | Einheit [ Ny | Nwme [Nesnwm |  Exw | caw ]
Dachgeschof3 29 Wohnung mit Terrasse 110,37 1.000 110,37 110
Zuschlag §8/2 WEG 2002 3
113
Einlagerungsraum 29 10,20 0,250 2,55 3 116
Zuschlagsberechnung 1.S.d. §8 Abs. 2 WEG 2002:
Terrasse 10,16 0,250 2,540 3

e A4 A 1 ANn 1n4 27 1n4 1

Quelle: NWG Urkunde TZ 3814/2015

GemaR dem Ausflhrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022, weist das Objekt eine Flache von
72,79 m2 bzw. der Balkon eine Flache von 10,09 m2 auf. Hinsichtlich des laut Nutzwertgutachtens
zugeordneten Kellerabteils liegen keine Informationen vor. Es wird in weiterer Folge von der Flache
gem. Ausfihrungsplan ausgegangen. Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im Rahmen
der Befundaufnahme nicht vermessen wurde.

2.6.1.2. Bestandsverhiltnis

Laut Aussage eines bei der Befundaufnahme am 08. Mai 2025 anwesenden Vertreters der

Hauptmieterin ist die bewertungsgegenstandliche Wohnung vermietet bzw. untervermietet.

Die wesentlichen Mietvertragspunkte des Hauptmietvertrages sind folgende:

Mietgegenstand Wohnung Waldgasse 31/Top 29, bestehend aus 3 Zimmern, Kabinett,
Kiche/Kochnische, Vorraum, Badezimmer/Dusche WC, Balkon/eine
Loggia/eine Terrasse 10,09 m2

Kellerabteil
Nutzflache: rund 72,79 m2
Heizung: Heiztherme

Wohnung kein Erstbezug, bereits abgewohnt, es mussen diverse
Reparaturarbeiten auf Kosten des Mieters vorgenommen werden.
Kiche wird vom Mieter bereitgestellt.
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Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in
brauchbarem Zustand. Befunde Uber den Zustand der Elektro- und
Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Gerate und der
Energieausweis werden dem Mieter nicht ubergeben.

Vermietung zu Wohnzwecken; eine untergeordnete Nutzung als
eigenes Buro/Kurzzeitvermietung (AIRBNB) wird gestattet, sofern die
uberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken gewahrleistet bleibt.

Die ganzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet.

Mietvertragsbeginn

01. September 2024

Vereinb.

Hauptmietzins

Pauschalmietzins € 700,00 (inkl. BK und USt)

Mietdauer unbestimmte Zeit

Indexierung VPl 2022, Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, Schwellenwert betragt 5 %, das bedeutet, dass
nur Indexschwankungen von mehr aus 5% zu einer Anpassung
fuhren konnen.

Kaution €2.100,--

2.6.2. Objektbestand Top 30

Das Top 30 ist im 1. Dachgeschoss der Liegenschaft situiert. Der Zugang vom allgemeinen Gang
erfolgt Uber eine einfligelige Holzeingangstir. Die Wohnung gliedert sich in einen Vorraum, ein
Bad, ein WC, ein Zimmer und eine Wohnkiiche und ist stralenseitig, sowohl in Richtung
Waldgasse als auch in Richtung Puchsbaumgasse ausgerichtet. Die Wohnung verfugt tber in
diese Richtungen orientierte Fenster, ein Querluften ist bedingt moglich. Die Beheizung erfolgt

mittels einer im Badezimmer situierten Gastherme und vermutlich einer Fulbodenheizung in der

Wohnung bzw. mittels eines Sprossenradiators im Badezimmer.
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Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgeflihrt; ob eine entsprechende Feuchtraumisolierung gegeben ist, konnte im Rahmen der
Befundaufnahme nicht geklart werden. Der Zustand des Objektes kann als neuwertig eingestuft

werden.

Abb. 26:  Grundriss Top 30

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022)

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde tberwiegend tberein, lediglich die
Raumwidmung weicht im Abstellraum ab — dieser ist in natura als WC ausgefiihrt.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:
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m? gem.
Raum Ausflihrungs- Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
plan
Vorraum 9,56 Parkett gemalt gemalt - Gegensprechanlage neuwertig
Sprossenradiator,
Bad 6,79 Fliesen verfliest gemalt - BW, WMA, WB,  neuwertig
Liiftung, GT
. verfliest, Hange-WC, HWB, .
WC 1,45 Fliesen gemalt gemalt - Liiftung neuwertig
Zimmer 15,35 Parkett gemalt gemalt 1stral3|?g;eltlges - neuwertig
2 dreiteilige
straenseitige KSF Doooelkochlatte
Wohnkiiche 28,51 Parkett gemalt gemalt sowie ein Pp plate, neuwertig
o AW
stralenseitiges KSF,

AuBenrollladen

61,66

2.6.2.1. Nutzflache

GemaR dem Nutzwertgutachten (TZ 3814/2015) vom 21. Juli 2014 ist eine Flache von 104,37 m?
fir das bewertungsgegenstéandliche Objekt Top 30 bzw. 10,93 m2 fiir die Terrasse ausgewiesen:

| GeschoB | top | Einbeit [ ~emy | Nwme [Nesnwm | Exw | caw |
. I .
Dachgescholl 30 Wohnung mit Terrasse 104,37 1,000 104,37 104
Zuschlag §8/2 WEG 2002 3
107
Einlagerungsraum 30 8.98 0,250 2,25 2 109

Terrasse

Zuschlagsberechnung 1.5.d. §8 Abs. 2 WEG 2002:

0,250 2,733

3

Quelle: NWG Urkunde TZ 3814/2015

10,93

T ARA i oac

k]

Gemal dem Ausfuhrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022, weist das Objekt eine Flache von

61,66 m?2 auf. In natura ist keine Terrasse vorhanden. Hinsichtlich des laut Nutzwertgutachtens

zugeordneten Kellerabteils liegen keine Informationen vor. Es wird in weiterer Folge von der Flache

gem. Ausfihrungsplan ausgegangen. Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im Rahmen

der Befundaufnahme nicht vermessen wurde.

2.6.2.2. Bestandsverhiltnis

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist vermietet bzw. untervermietet. Die wesentlichen

Mietvertragspunkte des Hauptmietvertrages sind folgende (es wird darauf hingewiesen, dass der
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Mietvertrag unvollstandig Ubermittelt wurde und keine Informationen zum vereinbarten

Hauptmietzins, zur Wertsicherungsvereinbarung, zum Verwendungszweck bzw. zu einem

etwaigen Weitergaberecht/Untervermietungsrecht vorliegen):

Mietgegenstand

Wohnung Waldgasse 31/Top 30, bestehend aus 3 Zimmern, Kabinett,
Kiche/Kochnische, Vorraum, Badezimmer/Dusche WC, Balkon

Kellerabteil
Nutzflache: rund 61,66 m2
Heizung: Heiztherme

Wohnung kein Erstbezug, bereits abgewohnt, es mussen diverse
Reparaturarbeiten auf Kosten des Mieters vorgenommen werden.
Kiche wird vom Mieter bereitgestellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in
brauchbarem Zustand. Befunde Uber den Zustand der Elektro- und
Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Gerate und der
Energieausweis werden dem Mieter nicht ubergeben.

Mietvertragsbeginn

01. Oktober 2023

Vereinb. ?

Hauptmietzins

Mietdauer unbestimmte Zeit
Indexierung ?

Kaution €1.800,-

Es wird davon ausgegangen, dass der Hauptmietzins — da der Mietvertrag von der Gestaltung wie

die weiteren Ubermittelten Mietvertrage aufgebaut ist — ebenfalls als Pauschalmietzins in der Hohe
von € 700,00 (inkl. BK und USt) vereinbart wurde.
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2.6.3. Objektbestand Top 31

Das Objekt Top 31 ist im 1. Dachgeschoss des Gebaudes situiert. Der Zugang vom allgemeinen
Gang erfolgt Uber eine einfliigelige Holzeingangsttr. Die Wohnung gliedert sich in einen Vorraum
mit offenem Zugang zur Wohnkiiche, ein WC, ein Bad und ein Zimmer. Sie ist strallenseitig in
Richtung Waldgasse ausgerichtet und verfiigt Gber in diese Richtung orientierte Fenster, ein
Querlften ist nicht moglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer im WC situierten Gastherme und

einer Fulbodenheizung in der Wohnung bzw. eines Sprossenradiators im Badezimmer.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgeflihrt; ob eine entsprechende Feuchtraumisolierung gegeben ist, konnte im Rahmen der
Befundaufnahme nicht geklart werden. Der Zustand des Objektes kann als neuwertig eingestuft

werden.

Abb. 27:  Grundriss Top 31

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022)
Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde tberwiegend Uberein.
Die Raume beschreiben sich wie folgt:
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m?2 gem.
Raum Ausflihrungs- Boden  Wande  Decke Fenster Ausstattung Zustand
plan

Vorraum 4,24 Parkett  gemalt  gemalt - Gegensprechanlage neuwertig
Sprossenradiator,

Bad 4,44 Fliesen  verfliest — gemalt - bodengleiche DU,  neuwertig
WMA, WB, Liftung

. verfliest, Hange-WC, HWB, .
WC 2,00 Fliesen gemalt gemalt - GT. Liftung neuwertig
Wohnkiiche 27,15 Parkett  gemalt  gemalt 2 straBenseitige  Doppelkochplatte, neuwertig
KSF AW
Zimmer 15,47 Parkett ~ gemalt  gemalt 1 stralienseiiges - neuwertig

KSF

53,30

2.6.3.1. Nutzflache

GemaR dem Nutzwertgutachten (TZ 3814/2015) vom 21. Juli 2014 ist eine Flache von 117,46 m?

fir das bewertungsgegenstéandliche Objekt Top 31 bzw. 11,70 m2 fiir die Terrasse ausgewiesen:

| GeschoB | Top | Einbeit T ey | Nwime [ Neenwm |  Exw | Gaw |

Dachgeschofl 31 Wohnung mit Terrasse 117,46 1,000 117,46 117
Zuschlag §8/2 WEG 2002 3

Einlagerungsraum 3! 8,98 0,250 2,25 2 122
| Zuschlagsberechnung 1.S.d. §8 Abs. 2 WEG 2002:

Terrasse 11,70 0,250 2,925

Quelle: NWG Urkunde TZ 3814/2015

Gemal dem Ausfuhrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022, weist das Objekt eine Flache von
53,30 m2 auf. In natura ist keine Terrasse vorhanden. Hinsichtlich des laut Nutzwertgutachtens
zugeordneten Kellerabteils liegen keine Informationen vor. Es wird in weiterer Folge von der Flache
gem. Ausfihrungsplan ausgegangen. Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im Rahmen

der Befundaufnahme nicht vermessen wurde.

2.6.3.2. Bestandsverhiltnis

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist vermietet bzw. untervermietet. Die wesentlichen

Mietvertragspunkte des Hauptmietvertrages sind folgende:
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Mietgegenstand

Wohnung Top 31, bestehend aus 2 Zimmern, Kabinett,
Kiche/Kochnische, Vorraum, Badezimmer/Dusche, WC, Balkon

Kellerabteil mitvermietet
Heizung: Heiztherme
Nutzflache: rund 53,30 m2

Wohnung kein Erstbezug, bereits abgewohnt, es mussen diverse
Reparaturarbeiten auf Kosten des Mieters vorgenommen werden.
Kiche wird vom Mieter bereitgestellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in
brauchbarem Zustand. Befunde uber den Zustand der Elektro- und
Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Gerate und der

Energieausweis werden dem Mieter nicht ubergeben.

Vermietung zu Wohnzwecken; eine untergeordnete Nutzung als
eigenes Buro/Kurzzeitvermietung (AIRBNB) wird gestattet, sofern die

uberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken gewahrleistet bleibt.

Die ganzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet.

Mietvertragsbeginn

01. Oktober 2023

Vereinb.

Hauptmietzins

Pauschalmietzins € 700,00 (inkl. BK und USt)

Mietdauer unbestimmte Zeit

Indexierung VPl 2022, Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, Schwellenwert betragt 5 %, das bedeutet, dass
nur Indexschwankungen von mehr aus 5% zu einer Anpassung
fuhren konnen.

Kaution €1.500,--
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2.6.4. Objektbestand Top 32

Das Objekt Top 32 ist im 1. Dachgeschoss des Gebaudes situiert und wird vom allgemeinen Gang
uber eine einfliigelige Holztir erschlossen. Die Wohnung besteht aus einem Vorraum mit offen
gestalteter Wohnkiiche, einem Bad, einem WC, zwei Zimmern und einem hofseitigen Balkon. Sie
ist sowohl straRenseitig in Richtung Waldgasse als auch hofseitig ausgerichtet. Die Fenster sind
ebenfalls in diese Richtungen orientiert. Aufgrund der Konfiguration ist die Mdglichkeit des
Querlliftens gegeben. Die Beheizung erfolgt mittels einer im WC situierten Gastherme und einer
FuBbodenheizung in der Wohnung bzw. eines Sprossenradiators im Bad.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgeflihrt; ob eine entsprechende Feuchtraumisolierung gegeben ist, konnte im Rahmen der
Befundaufnahme nicht geklart werden. Der Zustand der Wohnung kann als neuwertig bezeichnet

werden.

Abb. 28:  Grundriss Top 32

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022)

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

Die Raume beschreiben sich wie folgt:
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m? gem.
Raum Ausflihrungs- Boden  Wénde Decke Fenster Ausstattung Zustand
plan
Vorraum 4,71 Parkett  gemalt  gemalt - Gegensprechanlage  neuwertig
Sprossenradiator,
Bad 5,16 Fliesen  verfliest gemalt - bodengleiche DU,  neuwertig
WMA, WB, Liftung
. verfliest, Hange-WC, HWB, .
WC 2,63 Fliesen gemalt gemalt - Liftung, GT neuwertig
2 stralenseitige Klimaanlage,
Wohnkiiche 30,30 Parkett  gemalt gemalt KSF, Einbaukliche mit Herd, neuwertig
AuRenrolllidden AW
1 straBenseitiges
Zimmer 1 17,30 Parkett  gemalt  gemalt KSF, Klimaanlage neuwertig
AuRenrolllidden
1 hofseitiges KSF,
1 einfliigelige
Zimmer 2 21,10 Parkett  gemalt gemalt hofseitige Klimaanlage neuwertig
Balkontir,
AuRenrolllidden
befestigt, ,
Balkon Teppich Metallabsturzsicherung
81,20

2.6.4.1. Nutzflache

GemaR dem Nutzwertgutachten (TZ 3814/2015) vom 21. Juli 2014 ist eine Flache von 128,07 m2
fir das bewertungsgegenstéandliche Objekt Top 32 bzw. 15,52 m2 fiir die Terrasse ausgewiesen:

| GeschoB | top | Einbeit [ ~emy | Nwme [ Nesnwm | Exw | caw I
Dachgescholl 32 Wohnung mit Terrasse 128,07 1,000 128,07 128
Zuschlag §872 WEG 2002 4
132
Einlagerungsraum 32 15,50 0,250 3,88 136
Zuschlagsberechnung .S.d. §8 Abs. 2 WEG 2002
Terrasse 15,52 0,250 3,880

Quelle: NWG Urkunde TZ 3814/2015

Gemal dem Ausfuhrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022, weist das Objekt eine Flache von

81,20 m? auf. In natura ist keine Terrasse, sondern ein Balkon mit 5,01 m2 (gem. Ausflihrungsplan)

vorhanden. Hinsichtlich des laut Nutzwertgutachtens zugeordneten Kellerabteils liegen keine

Informationen vor. Es wird in weiterer Folge von der Flache gem. Ausflihrungsplan ausgegangen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im Rahmen der Befundaufnahme nicht vermessen

wurde.
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2.6.4.2. Bestandsverhiltnis

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist vermietet. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde

vom Mieter ein Mietvertrag vorgelegt, bei dem die DEMAX Immobilien GmbH als Vermieter

aufscheint. In welchem Vertragsverhaltnis diese zur Verpflichteten steht, konnte nicht abschliefend

geklart werden.

Die wesentlichen Untermietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand

Wohnung Top 32, bestehend aus Wohnraum mit Wohnkuche, Bad,
WC, zwei Zimmer, Abstellraum, Balkon und dazugehorigem

Kellerraum.
Nutzflache: 81 m?
Nutzflache Balkon: 5,01 m?

Vermietung zu Wohnzwecken

Mietvertragsbeginn

01. Oktober 2022

Vereinb.

Hauptmietzins

€ 820,00 (zuzuglich BK und 10 % USt)

Mietdauer 3 Jahre

Indexierung VPl 2019, Ausgangsbasis ist die fur den Monat August 2019
bekanntgegebene Indexzahl, Schwankungen bis ausschlielich 5 %
der Indexzahl nach oben oder unten bleiben unbertcksichtigt.

Kaution -

Sonstiges Die Wohnung wird teilmobliert tbergeben. Zur Festhaltung des

vertragsgegenstandlichen Inventars werden Fotos angefertigt, welche
dem Vertrag beigeschlossen werden und von den Mietern auf der
Ruckseite unterfertigt werden.
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2.6.5. Objektbestand Top 33

Das Objekt befindet sich im 2. Dachgeschoss der Liegenschaft und wird vom offen gestalteten
Gangbereich Uber eine einfliigelige Holztlir betreten. Es besteht aus einem Vorraum mit offen
gestaltetem Gangbereich und Wohnkiche, einem Bad, einem WC, einem Zimmer sowie einer
Terrasse im 2. Dachgeschoss und einer Dachterrasse, die Uber diese begehbar ist.

Die Wohnung ist straenseitig in Richtung Puchsbaumgasse bzw. hofseitig ausgerichtet und
verfiigt Uber in diese Richtungen orientierte Fenster und hofseitige Terrassen. Die Aufenjalousien
sind vermutlich elektrisch steuerbar. Aufgrund der Konfiguration ist die Méglichkeit des Querliftens
gegeben. Die Beheizung erfolgt mittels einer im WC befindlichen Gastherme und vermutlich einer
FuBbodenheizung in der Wohnung bzw. einem Sprossenradiator im Bad.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgefiihrt; ob eine entsprechende Feuchtraumisolierung gegeben ist, konnte im Rahmen der
Befundaufnahme nicht geklart werden. Der Zustand der Wohnung kann als neuwertig bezeichnet
werden.

Abb. 29:  Grundriss Top 33 2. Dachgeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022)
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Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde Uberwiegend Uberein, lediglich im
Bereich der Wohnkiiche wurden Zwischenwande entfernt und dadurch ein Zimmer in die
Wohnkiiche integriert. Weiters verflgt das WC (iber kein Lichthoffenster.

Abb. 30:  Grundriss Top 33 Dachterrasse

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022)

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

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Vorraum 2,99 Fliesen gemalt  gemalt - Gegensprechanlage  neuwertig

Stufe vom Vorraum

vorhanden,

Bad 5,60 Fliesen  verfliest gemalt - Sprossenradiator,  neuwertig

BW, WB, Liiftung,

bodengleiche DU
. verfliest, Hange-WC, HWB, )
WC 2,40 Fliesen gemalt gemalt WMA, GT, Lilftung neuwertig
Gang 6,60 Parkett gemalt  gemalt - - neuwertig
Zimmer 12,24 Parkett gemalt  gemalt 2 DFF, Klimaanlage neuwertig
' AuRenbeschattung
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m?2 gem.
Raum Ausflihrungs- Boden ~ Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
plan

2 DFF,
Wohnkiiche 40,09 Parkett gemalt gemalt  doppelfliigelige
Terrassentdr

Klimaanlage, Herd,

AW neuwertig

Metallgelander mit
Glasabsturzsicherung,
Aufgang zur
Dachterrasse

Terrasse Holzboden

Aufgang iber I-
formige
Metallgittertreppe (ca.
80 cm Breite) mit
einem Viertelpodest
Dachterrasse Holzboden und Metallgelander,

Metallgelander mit
Glasabsturzsicherung
auf der Terrasse;
Kaminkdpfe
vorhanden

69,92

2.6.5.1. Nutzflache

Im Nutzwertgutachten (TZ 3814/2015) ist die bewertungsgegenstandliche Wohnung nicht
enthalten.

Gemal dem Ausfuhrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022, weist das Objekt eine Flache von
69,92 m2 auf. Die Terrasse im 2. Dachgeschoss verfligt gemaR Planunterlagen (ber eine Flache
von 22,44 m2und die Dachterrasse uber eine Flache von 32,30 m2. Es wird in weiterer Folge von
der Flache gem. Ausfuhrungsplan ausgegangen. Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im

Rahmen der Befundaufnahme nicht vermessen wurde.

2.6.5.2. Bestandsverhiltnis

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist vermietet bzw. untervermietet. Die wesentlichen
Mietvertragspunkte des Hauptmietvertrages sind folgende:

Mietgegenstand Wohnung Top 33, bestehend aus 3 Zimmern, Kabinett,
Kiche/Kochnische,  Vorraum, Badezimmer/Dusche,  WC,
Balkon/Loggialeine Terrasse 54,72 m?2
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Kellerabteil mitvermietet
Heizung: Heiztherme
Nutzflache: rund 69,85 m2

Wohnung kein Erstbezug, bereits abgewohnt, es mussen diverse
Reparaturarbeiten auf Kosten des Mieters vorgenommen werden.

Kiche wird vom Mieter bereitgestellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in
brauchbarem Zustand. Befunde Uber den Zustand der Elektro- und
Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Gerate und der
Energieausweis werden dem Mieter nicht ubergeben.

Vermietung zu Wohnzwecken; eine untergeordnete Nutzung als
eigenes Buro/Kurzzeitvermietung (AIRBNB) wird gestattet, sofern die
uberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken gewahrleistet bleibt.

Die ganzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet.

Mietvertragsbeginn

01. Janner 2024

Vereinb.

Hauptmietzins

Pauschalmietzins € 700,00 (inkl. BK und USt)

Mietdauer unbestimmte Zeit

Indexierung VPl 2022, Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, Schwellenwert betragt 5 %, das bedeutet, dass
nur Indexschwankungen von mehr aus 5 % zu einer Anpassung
fuhren konnen.

Kaution €2.100,--
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2.6.6. Objektbestand Top 34

Das Objekt ist im 2. Dachgeschoss des Gebaudes situiert und wird vom offen gestalteten
Gangbereich (ber eine einflligelige Holztir erschlossen. Die Wohnung besteht aus einem
Vorraum, einem Bad, einem WC, zwei Zimmern und einer offen gestalteten Wohnkiiche mit
Zugang zur Terrasse. Sie ist strallenseitig sowohl in Richtung Waldgasse als auch in Richtung
Puchsbaumgasse ausgerichtet. Die Fenster sind ebenfalls in diese Richtungen orientiert. Aufgrund
der Konfiguration ist die Méglichkeit des Querliftens bedingt gegeben. Die Beheizung erfolgt
mittels einer im WC situierten Gastherme und einer FuRbodenheizung in der Wohnung bzw. eines

Sprossenradiators im Badezimmer.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgeflihrt; ob eine entsprechende Feuchtraumisolierung gegeben ist, konnte im Rahmen der
Befundaufnahme nicht geklart werden. Der Zustand der Wohnung kann als neuwertig bezeichnet
werden.

Abb. 31:  Grundriss Top 34 2. Dachgeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022)

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehdrde Uberwiegend Uberein, lediglich das
Zimmer 1 wurde baulich abgeandert und durch Errichtung einer Zwischenwand ein WC geschaffen.
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Die Raume beschreiben sich wie folgt:

m?2 gem.
Raum Ausflihrungs- Boden Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
plan
Fliesen, .
Vorraum 8,17 gemalt  gemalt - Gegensprechanlage neuwertig
Parkett
. 3 DFF mit . .
Zimmer 1 14,81 Parkett gemalt  gemalt Beschattung Klimaanlage neuwertig
8 DFF mit Klimaanlage, AW
Wohnkiiche 21,45 Parkett gemalt  gemalt Beschattung, ge, AT, neuwertig
> Herd, GS
Terrassentr
. verfliest, Hange-WC, HWB, .
WC Fliesen gemalt gemalt - GT, Liiftung neuwertig
Zimmer 2 11,48 Parkett gemalt  gemalt 2 DFF, Klimaanlage neuwertig
' Beschattung
Sprossenradiator,
Bad 5,27 Fliesen verfliest  gemalt - WB, BW, WMA,  neuwertig
Liiftung
Terrasse Holzboden gemauerte
Absturzsicherung
61,18

2.6.6.1. Nutzflache

Im Nutzwertgutachten (TZ 3814/2015) ist die bewertungsgegenstandliche Wohnung nicht
enthalten.

Gemal dem Ausfuhrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022, weist das Objekt eine Flache von
61,18 m2 auf. Die Terrasse im 2. Dachgeschoss verfligt gemaR Planunterlagen Gber eine Flache
von 7,76 m2. Es wird in weiterer Folge von der Flache gem. Ausfihrungsplan ausgegangen. Es
wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im Rahmen der Befundaufnahme nicht vermessen

wurde.

2.6.6.2. Bestandsverhiltnis

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist vermietet bzw. untervermietet. Die wesentlichen
Mietvertragspunkte des Hauptmietvertrages sind folgende:
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Mietgegenstand

Wohnung Top 34, bestehend aus 3 Zimmern, Kabinett,
Kiche/Kochnische,  Vorraum, Badezimmer/Dusche,  WC,
Balkon/Loggialeine Terrasse 7,76 m2, Kellerabteil mitvermietet

Heizung: Heiztherme
Nutzflache: rund 60,21 m?

Wohnung kein Erstbezug, bereits abgewohnt, es mussen diverse
Reparaturarbeiten auf Kosten des Mieters vorgenommen werden.

Kiche wird vom Mieter bereitgestellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in
brauchbarem Zustand. Befunde Uber den Zustand der Elektro- und
Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Gerate und der
Energieausweis werden dem Mieter nicht ubergeben.

Vermietung zu Wohnzwecken; eine untergeordnete Nutzung als
eigenes Buro/Kurzzeitvermietung (AIRBNB) wird gestattet, sofern die

uberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken gewahrleistet bleibt.

Die ganzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet.

Mietvertragsbeginn

01. Janner 2024

Vereinb.

Hauptmietzins

Pauschalmietzins € 700,00 (inkl. BK und USt)

Mietdauer unbestimmte Zeit

Indexierung VPl 2022, Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, Schwellenwert betragt 5 %, das bedeutet, dass
nur Indexschwankungen von mehr aus 5% zu einer Anpassung
fuhren konnen.

Kaution €1.800,--
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2.6.7. Objektbestand Top 35

Das Objekt ist im 2. Dachgeschoss des Gebaudes situiert und wird vom allgemeinen Gang (iber
eine einfliigelige Holztlr erschlossen. Das Objekt gliedert sich in einen Vorraum, ein Bad, ein WC,
zwei Zimmer, eine Wohnkiche mit Zugang zur Terrasse bzw. eine Dachterrasse. Der
Stiegenaufgang zur Dachterrasse wurde stichprobenartig vermessen; dessen Breite betragt ca.
60 cm und wurde anders als in den planlichen Darstellungen ausgefiihrt. Die Wohnung ist
stralenseitig in Richtung Waldgasse und hofseitig ausgerichtet. Die Fenster sind ebenfalls in diese
Richtungen und die Terrassen hofseitig ausgerichtet. Aufgrund der Konfiguration ist die Mdglichkeit
des Querllftens gegeben. Die Beheizung erfolgt mittels einer im WC situierten Gastherme und
vermutlich einer FuRbodenheizung in der Wohnung bzw. einem Sprossenradiator im Bad.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgeflihrt; ob eine entsprechende Feuchtraumisolierung gegeben ist, konnte im Rahmen der
Befundaufnahme nicht geklart werden. Der Zustand der Wohnung kann als neuwertig bezeichnet

werden.

Abb. 32:  Grundriss Top 35 2. Dachgeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022)
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Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde Uberwiegend Uberein, lediglich im

Bereich der Wohnkiiche wurde eine Zwischenwand errichtet und dadurch ein Zimmer geschaffen.

Die AuBentreppe auf die Dachterrasse weist in ihrer Breite und Steilheit vermutlich keine

normmaRige Ausfihrung auf.

Abb. 33:  Grundriss Top 35 Dachterrasse

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausfihrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022)

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

Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Vorraum 7,77 Parkett  gemalt gemalt - Gegensprechanlage  neuwertig
. Sprossenradiator,
Bad 5,92 Fliesen  verfliest gega(l)tt,smlt - BW, WB, Liftung,  neuwertig
P verm. WMA
. verfliest, Hange-WC, HWB, .
WC 2,06 Fliesen gemalt gemalt - GT. Liftung neuwertig
2 strallenseitige
Zimmer 1 12,70 Parkett ~ gemalt gemalt DFF, Klimaanlage neuwertig
Beschattung
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m? gem.
Raum Ausflihrungs- Boden ~ Wande  Decke Fenster Ausstattung Zustand
plan
3 stralenseitige
DFF,
. Beschattung, Klimaanlage, Herd, .
Wohnkiiche 42,19 Parkett  gemalt gemalt doppelfliigelige AW, GS neuwertig
Terrassentdr,
AuRenjalousien
1 strallenseitiges
Zimmer 2 Parkett ~ gemalt gemalt DFF, Klimaanlage neuwertig
Beschattung
Metallgelander mit
Terrasse Holzboden GlaS?SturZSiCherung’
ufgang zur
Dachterrasse
Aufgang iber I-
formige
Metallgittertreppe (ca.
60 cm Breite) mit
einem Viertelpodest
Dachterrasse Holzboden und Metallgelander,
Metallgelander mit
Glasabsturzsicherung
auf der Terrasse;
Kaminkopfe
vorhanden
70,64

2.6.7.1. Nutzflache

Im Nutzwertgutachten (TZ 3814/2015) ist die bewertungsgegenstandliche Wohnung nicht

enthalten.

Gemal dem Ausfuhrungsplan, genehmigt am 04. Marz 2022, weist das Objekt eine Flache von

70,64 m2 auf. Die Terrasse im 2. Dachgeschoss verfigt gemaR Planunterlagen Gber eine Flache

von 8,63 m2und die Dachterrasse (ber eine Fléche von 39,75 m2. Es wird in weiterer Folge von

der Flache gem. Ausfuhrungsplan ausgegangen. Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im

Rahmen der Befundaufnahme nicht vermessen wurde.

2.6.7.2. Bestandsverhiltnis

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung ist vermietet bzw. untervermietet. Die wesentlichen

Mietvertragspunkte des Hauptmietvertrages sind folgende:
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Mietgegenstand

Wohnung Top 35, bestehend aus 3 Zimmern, Kabinett,
Kiche/Kochnische,  Vorraum, Badezimmer/Dusche,  WC,
Balkon/Loggialeine Terrasse 45,26 m2, Kellerabteil mitvermietet

Heizung: Heiztherme
Nutzflache: rund 71,95 m?

Wohnung kein Erstbezug, bereits abgewohnt, es mussen diverse
Reparaturarbeiten auf Kosten des Mieters vorgenommen werden.

Kiche wird vom Mieter bereitgestellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in
brauchbarem Zustand. Befunde Uber den Zustand der Elektro- und
Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Gerate und der
Energieausweis werden dem Mieter nicht ubergeben.

Vermietung zu Wohnzwecken; eine untergeordnete Nutzung als
eigenes Buro/Kurzzeitvermietung (AIRBNB) wird gestattet, sofern die

uberwiegende Nutzung zu Wohnzwecken gewahrleistet bleibt.

Die ganzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet.

Mietvertragsbeginn

01. Janner 2024

Vereinb.

Hauptmietzins

Pauschalmietzins € 700,00 (inkl. BK und USt)

Mietdauer unbestimmte Zeit

Indexierung VPl 2022, Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, Schwellenwert betragt 5 %, das bedeutet, dass
nur Indexschwankungen von mehr aus 5% zu einer Anpassung
fuhren konnen.

Kaution €2.100,--
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2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Dem derzeitigen Eigentlimer werden von der derzeitigen Hausverwaltung (Dr. Eva Lintner und

Doris Lintner KG Gebaudeverwaltung und

Immobilienmakler) folgende Wohnbeitrage

vorgeschrieben:
Vorschreibung 06/2025 UST-Satz Vorschreibung 06/2025 UST-Satz
Top 29 Top 30
Rep.Fonds WE 77,16 € 0% Rep.Fonds WE 65,36 € 0%
Betriebskosten 192,28 € 10% Betriebskosten 163,02 € 10%
Aufzug 1 20,68 € 10% Aufzug 1 17,52 € 10%
Netto 290,12 € Netto 245,90 €
Ust 21,30€ Ust 18,05 €
Gesamt Brutto 311,42 € Gesamt Brutto 263,95 €
Vorschreibung 06/2025 UST-Satz Vorschreibung 06/2025 UST-Satz
Top 31 Top 32
Rep.Fonds WE 56,50 € 0% Rep.Fonds WE 86,07 € 0%
Betriebskosten 141,36 € 10% Betriebskosten 214,70 € 10%
BK-Aufzug 15,14 € 10% BK-Aufzug 23,08 € 10%
Netto 213,00 € Netto 323,85 €
Ust 15,65 € Ust 23,78 €
Gesamt Brutto 228,65 € Gesamt Brutto 347,63 €
Vorschreibung 06/2025 UST-Satz Vorschreibung 06/2025 UST-Satz
Top 33 Top 34
Rep.Fonds WE 74,11 € 0% Rep.Fonds WE 64,85 € 0%
Betriebskosten 184,68 € 10% Betriebskosten 161,50 € 10%
Aufzug 1 19,87 € 10% BK-Aufzug 17,40 € 10%
Netto 278,66 € Netto 243,75 €
Ust 20,46 € Ust 17,89 €
Gesamt Brutto 299,12 € Gesamt Brutto 261,64 €
Vorschreibung 06/2025 UST-Satz
Top 35
Rep.Fonds WE 74,88 € 0%
Betriebskosten 186,58 € 10%
BK-Aufzug 20,07 € 10%
Netto 281,53 €
Ust 20,67 €
Gesamt Brutto 302,20 €
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2.8. Aufteilung der Aufwendungen

Hinsichtlich der Aufteilung der Aufwendungen erteilte die Hausverwaltung die Information, dass die
Aufteilung per m2 abgerechnet wird und fiir die Aufteilung der Liftkosten ein eigener BK-Schllssel
gilt. Unter Punkt VII und XIl des Wohnungseigentumsvertrages (TZ 3814/2015) ist diesbeziiglich
folgendes geregelt:

VII.
Die Vertragsparteien vereinbaren, daB
1. die Kosten der Instandhaltung eines jeden Wohnungseigentumsobjektes und der
zu jedem Wohnungseigentumsobjekt gehorigen Bestandteile vom jeweiligen
Wohnungseigenttimer zu tragen sind und
2. die Aufwendungen fir die im Punkt I. dieses Vertrages naher bezeichnete

Liegenschaft, wie folgt aufgeteilt werden:

Samtliche Aufwendungen fiir die Liegenschaft sowie die sich fir die Verwaltung

der gegenstandlichen Liegenschaft ergebenden  Aufwendungen, wie

insbesondere:

a) Betriebskosten einschlieBlich der Liegenschaftsabgaben, Kosten fir den
laufenden Betrieb des Aufzuges nach MaBgabe des Punktes XIII,
Aufwendungen fir Rauchfangkehrer, Stiegenhausbeleuchtung, Mullabfuhr,
Wegreinigung, Versicherungspramien, Betreuung von AuBenanlagen,
Kleinreparaturen, Wasser- und Kanalgebiihren, Grundstiick und dergleichen,

b) der Beitrag zur Bauerneuerungsriickstellung (Instandhaltungsreserve) der
gegenstandlichen Liegenschaft,

¢) die Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe.,

werden im Verhdltnis der gemdB § 17 Mietrechtsgesetz ermittelten Nutzflachen
aufgeteilt, so nicht im Folgenden Abweichendes vereinbart wird.

Grundsatzlich sind die Aufwendungen fiir die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrage
zu Ricklagen von den Wohnungseigentimern daher nach MafBgabe der
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes zu tragen (Berechnungsbasis ist die
Wohnnutzfldche der jeweiligen Wohnungseigentumseinheit).

Wohnbeitrdge fiir Zubehorflachen:

Fir den Rohdachboden sind bis zur Nutzung, spdtestens ab Fertigstellungsanzeige
des geplanten Dachausbaus keine Reparaturfonds Beitrage und keine Betriebskosten
zu verrechnen.

Im Magazin 1 und 2 sollen Kellerabteile fiir die Dachwohnungen errichtet werden und
bleiben diese bis dahin unbenutzt. Reparaturfond und Betriebskosten werden daher
keine verrechnet. Sollte eine andere Nutzung dieser Raumlichkeiten vorgenommen
werden, ist nicht die tatsachliche Nutzflache zugrunde zu legen, sondern jene fiktive
Nutzfliche, die sich rechnerisch auf Grund der im Nutzwertgutachten vom
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Sachverstandigen fiir die vorgenannten Raumlichkeiten in Abzug gebrachten
Abschlage ergibt.

(Beispiel: Regelnutzwert 1/m2 minus Abschlag von 0,6/m?, sohin zugrunde
zulegende Nutzflache nur 0,4/m? pro m? Nutzflache).

Fir Gang-WCs und Abstellrdume werden bis zur Integration in den jeweiligen
Wohnungsverbund keine Reparaturfond Beitrage und keine Betriebskosten
verrechnet.

Fir das Lager des Geschaftslokals Top 3/4 ist nicht die tatsdchliche Nutzflache
zugrunde zu legen, sondern jene fiktive Nutzflache, die sich rechnerisch auf Grund
der im Nutzwertgutachten vom Sachverstandigen fir die vorgenannten
Riumlichkeiten in Abzug gebrachten Abschldge ergibt.

(Beispiel: Regelnutzwert 1/m? minus Abschlag von 0,6/m2, sohin zugrunde
zulegende Nutzflache nur 0,4/m? pro m? Nutzflache).

Solange Altmietvertrage bestehen, werden die Betriebskosten gemaB § 37 MRG
verrechnet.

Zur Durchfiihrung von Reparaturarbeiten wird eine Riicklage gebildet, welche von
den Miteigentiimern im Verhdltnis der nach § 17 MRG ermittelten Wohnnutzflache
anteilig zu speisen ist. Die Hohe der Reparaturriicklage wird von der
Miteigentiimergemeinschaft nach einem Vorschlag der Hausverwaltung festgesetzt.
Fir die erste Abrechnungsperiode wird der Beitrag zur Rlcklage von € 1,03 pro m?
Wohnnutzflache und Monat festgesetzt.

Samtliche Aufwendungen werden mit einem voraussichtlich zur Deckung dieser
laufenden Kosten ausreichenden Durchschnittsbetrag akontiert, der sich aus der
Jahresabrechnung ergebende Saldo wird entsprechend verrechnet oder eingefordert.
Im Falle des Weiterverkaufes des Vertragsobjektes gehen Guthaben und Passivum
aus der laufenden Verrechnung auf den neuen Erwerber (ber, eine Ausfolgung des
Guthabens erfolgt nicht.

Die Vertragsteile willigen ein, daB diese Vereinbarung uber die Aufteilung der
Aufwendungen gemdB § 32 Abs. 8 WEG 2002 im Grundbuch ersichtlich gemacht
wird.

Die Vertragsparteien vereinbaren gem. § 17 WEG 2002 nachstehende
Beniitzungsregelung hinsichtlich der im Folgenden angefiihrten allgemeinen Teile der
Liegenschaft:

Die jeweiligen Eigentiimer der Top Nummern 1 und 2, 7 und 8 sowie 21 und 22
erhalten das Recht die jeweiligen Gangflaichen gemaB Skizze zur Benutzung der
bereits jeweils zu den betreffenden Topnummern im Zubehdérwohnungseigentum
stehenden Gang-WCs in ihren Wohnungsverband rdumlich auf ihre Kosten zu
integrieren. Samtliche Kosten der Hersteliung dieser Integration der Gangflachen
sind vom jeweiligen Wohnungseigentiimer aus eigenen, bei vollkommener Schad-
und Klagloshaltung der iibrigen Miteigentiimer, zu tragen.

Voraussetzung fir dieses recht zur Nutzung, bzw. Einbeziehung in den
Wohnungsverband, gemeinsam mit dem Gang WC ist, daB bei den Top Nummern 1
und 2, bzw. 7 und 8, sowie 21 und 22 jeweils Eigentimeridentitdt gegeben ist.
Ausdriicklich wird vereinbart, dass fir die ausschliefliche Benutzung der ob
angefiihrten Gangflachen aufgrund dieser Vereinbarung gem. § 17 WEG 2002
keinerlei Betriebskosten, Kosten des Reparaturfonds, etc. fur die betreffenden
Flachen den berechtigten Wohnungseigentimern entstehen.

Samtliche Wohnungseigentiimer verpflichten sich fir sich und ihre Rechtsnachfolger,
einseitig unwiderruflich, Uber erste Aufforderung durch die ob angefihrten
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Berechtigten ~ der  dort  angefihrten  Topnummern  Nachtrage  zum
Wohnungseigentumvertrag zu unterfertigen, damit diese Flachen unentgeltlich in das
Eigentum der Berechtigten bzw. deren Topnummern Ubertragen werden.

Nach grundblicherlicher Durchfiihrung dieser Nachtragsparifizierung sind die
entsprechenden Betriebskosten, etc., von den Eigentimern der ob angeflhrten
Topnummern entsprechenden dem neuen Parifizierungsgutachten, unter
Bedachtnahme auf die Bestimmungen des Wohnungseigentumsvertrages, zu tragen.
Die jeweiligen Eigentiimer der Dachgeschoss Topnummern 29 - 32 verpflichten sich,
einseitig unwiderruflich, dem Rauchfangkehrer und sonstigen Professionisten,
Zugang Uber ihre Terrassen zu ermdglichen damit Kehrarbeiten, Reparaturarbeiten
etc. im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen und behordlichen Notwendigkeiten
durch den Rauchfangkehrer vorgenommen werden kdnnen.

XII.
Festgehalten wird, daB der Einbau einer Liftanlage im Zuge des Dachausbaus geplant
ist.
Die Kosten fiir die Errichtung werden von der REVAG-Realitatenverwaltungs- und
Immobilienanlagen Gesellschaft m.b.H. getragen. Die Eigentimer der Wohnungen
Top 1,2,7,8,9,12a,12b, zahlen keinen Beitrag zu den Lifterrichtungskosten und
konnen der Liftgemeinschaft bei Zahlung der Erhaltungskosten sowie Betriebskosten
beitreten.
Allen anderen Miteigentimern bzw. deren Rechtsnachfolgern werden die
Erhaltungskosten gemdaB separater Vereinbarung mit dem Lifterrichter
vorgeschrieben. Die Erhaltungs- und Betriebskosten (Wartung, Strom, Reparaturen,
Versicherung, Kosten fiir Notbefreiung) werden wvon den mitbeniitzenden
Miteigentimern entsprechend den Nutzflichen der in ihrem Eigentum stehenden
Wohnugseigentumsobjekten getragen.
Die Vertragsteile willigen ein, daB diese Vereinbarung uber die Aufteilung der
Aufwendungen beziiglich der Lifterhaltungskosten gemdB § 32 Abs. 8 WEG 2002 im
Grundbuch ersichtlich gemacht wird.

2.9. Rucklage/ Investitionsvorschau/Sonstiges

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt die Ricklage (per 18. April 2024) € 9.900,00
vorbehaltlich offener Zahlungen.

Im April 2024 war laut Auskunft durch die Hausverwaltung die Sanierung des Liftes und des
Liftschachtes aussténdig. Die Kosten hierfr sollen € 75.000,-- betragen.

Per 31. Marz 2025 ist der Stand der Reparaturriicklage ein Uberschuss von € 8.310,07 und miisste
derzeit der Aufzug saniert werden, da dieser zur Zeit still steht.

Die letzte Eigentimerversammlung fand am 12. Juli 2023 bzw. am 10. Oktober 2024 statt — die
Protokolle sind bei den Anlagen zu finden.
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Top 33, 34 und 35 weitere Klagen eingebracht wurden.

Im Protokoll der letzten Eigentlimerversammlung vom Oktober 2024 wurden folgende Updates

festgehalten:

Lift Update: Unter den Anwesenden wurde besprochen, dass es zum jetzigen
Zeitpunkt noch immer nicht moéglich ist, den Lift von einer Fremdfirma sanieren zu
lassen, da dafiir ein Darlehen aufzunchmen wire. Die Kaufriickabwickelungen von 3
Eigentiimern sind nun vollstindig durchgefiihrt. Der Plan ist nun die
Zwangsversteigerungen der IMMOFLEX Wohnungen abzuwarten und mit den neuen
Eigentiimern einen Sanierungsplan aufzustellen. Weiters wurde erldutert, wieso es
trotz des nicht voll funktionsfihigen Liftes zu anfallenden Betriebskosten kommt und
dass diese auch bezahlt werden miissen. Es gilt hier also abzuwarten.

Die offenen Entgeltforderungen gegen dic FA IMMOFLEX wegen denen ein
Exckutionsantrag eingebracht wurde, stehen nun vor dem Versteigerungsverfahrenen.
Allerdings wird dieses, 1t. Auskunft unseres Rechtsanwaltes, nicht vor dem Friihjahr
tiber die Biihne gehen. Hier gilt es weiter abzuwarten.

Aufgrund der offenen Entgeltzahlungen sowie der offenen Betriebskostenbeitrage fiir
den Lift, befindet sich das Bankkonto der WEG derzeit im Minus. Dies, obwohl der
Reparaturfonds im letzten Jahr angehoben wurde. Es fehlt also an Mittel fiir die
Durchfiihrung der ordentlichen Verwaltung. Die Hausverwaltung hat nach
Intervention bei der Bank, einen groBeren Uberzichungsrahmen vereinbart. Das bringt
zusitzlichen Spielraum auch im Bezug auf kleine laufende Arbeiten, welche zu
erledigen wiren.

So zum Beispiel dic Anbringung von Taubenspitzen um dem Taubenkotproblem
Herr zu werden oder die schon bewilligte Baumentfernung inkl. notwendiger
Ersatzpflanzung.
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2.10. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebau

.
OB i ruiuscnss OB-Richtinie &
WUt ron sauticwes Ausgabe: April 2019

de

BEZEICHNUNG 1100 Wien, Waldgasse 31

Gebaude(-teil)

Nutzungsprofil Wohngebaude mit drei bis neun Nutzungseinheiten
Strafle Waldgasse 31

PLZ/Ort 1100 Wien-Favoriten

Grundstiicksnr.

Umsetzungsstand |st-Zustand

Baujahr 19800

Letzte Veranderung DG Ausbau 2016
K I o Favorit

KG-Nr. 1101

Seehbhe 212m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jewells unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWB ot sk PEB gk CO 34q5x 1 Gee,sx
A++
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baraligestelt weeden muss, um dinss auf einer normstiv afsligar P wmw\ ones
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Energomangs, dis 6nQekaut werden mess (Lisfarensegiotedar).

WWWE: Dar istin gRet der

L] fsex: Dor Ge ‘aktor ist der Quotient s einersats dem
Endeneegabedarf abziglich a!(m’ Wu w mgldv des clafir

HEB: Beim worden 2um Heiz- und

‘wirmebedarf de Veduste des Systems dazu (Anfordarung 2007).

zahien insbesondare de Veruste der der 8

dar urd der own wialiger PEB: Cor 9 st dar der Verduste in
alen Dor waist um« (PEB o ) und

HHSB: Dor ist als , einen nicht emeuarbaren (PES wun) Antal auf.

Er in etwa dem

wines dsterrachischen Hausmalts, COroq: Gesamie dem

RK: Das Referenzklima ist oin vinueles Kima. Es dient 2ur Ermittung von

i fir Vorketien,

Enaergekennzahion. SK: Das Standortilima ist das reak Kima am
wurde auf Basis dor Pnmardaten (1970 b |M¢av Zumarmdl 'w Mm
und Geodynamik fr dis Jahre 1978 tis 2007
Als Wartn gelten unter der wines Sie geben den pro L] Grandfiache an,
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Energieausweis fiir Wohngebaude

-
o'a OATERREMOWSOME S OIB-Rld‘uhl. e

wesTruT sus sauTiowes Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN

Brutto-Grundflache (BGF) 19725 m?
Bezugsflache (BF) 1.578,0 m?
Brutto-Volumen (Vg) 6.856.1 m’
Gebéude-Hllflache (A) 23251 m?
Kompaktheit (A/V) 0,34 1/m
charakteristische Lange (ic) 295m
Tell-BGF -m?
Tell-BF -m?
Tell-Vg -m?

EA-Art:
Helztage 260d Art der Liftung Fensterliftung
Helzgradtage 3.686 Kd Solarthermie -m?
Kimaregion N Photovoltalk - kWp
Norm-Aullentemperatur -114°C Stromspeicher -
Soll-lnnentemperatur 220°C WW-WB-System (primar)
mittlerer U-Wert 0,66 W/im*K WW-WB-System (sekundér, opt.)
LEK, -Wert 39,85 RH-WB-System (primér)
Bauwelse schwer RH-WB-System (sekundér, opt.)

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse
Referenz-Helzwarmebedarf HWBratrk = 62,2 kWhim’a
Helzwarmebedarf HWBgrx = 62,2 kWhim?a
Endenergiebedarf EEBrx = 133,7 kWh/m?a
Gesamtenergleeffizienz-Faktor feeerk = 1,35

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Helzwérmebedarf QnRreisk = 139.766 kWhia HWBRreisk = 70,9 kWhim*a
Helzwarmebedarf Qnsk = 139.766 kWhia HWBsk = 70,9 kWhim*a
Warmwasserwarmebedarf Qw =  20.159 kWhl/a WWWB = 10,2 kWh/m*a
Heizenergiebedarf Quessk = 241.616 kWhia HEBsk = 1225 kWh/m*a
Energieaufwandszahl Warmwasser eamzww = 2,11
Energleaufwandszahl Raumhelzung eavzri = 142
Energleaufwandszahl Helzen eawzy = 1,51
Haushaltsstrombedarf Quuse = 44.927 kWhia HHSB = 228 kWh/mfa
Endenergiebedarf Qeepsk = 286.543 kWhia EEBsk = 1453 kWh/m*a
Primarenergiebedarf Qrepsk = 339487 kWhia PEBsk = 172,1 kWhi/m*a
Primarenergiebedarf nicht emeuerbar Qpeenen.sk = 311.531 kWhia PEBpom.sk = 157.9 kWhim*a
Primérenergiebedarf rb Qeesem 5K = 27.957 KWhia PEBem sk = 14,2 kWhim®a
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcoomgsk =  69.859 kgla CO2eqsk = 354 kg/ma
Gesamtenergleeffizienz-Faktor foeesk = 1,36
Photovoltalk-Export Qpvesk = - kWhia PVE ExpORTSK = - kWh/m*a
ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin Ing. Peter Vadas GmbH

Ausstellungsdatum 07.10.2022 Grofte Mohrengasse 27, 1020 Wien
Giltigkeitsdatum 06.10.2032 L

Geschéaftszahl HV Lintner 06

— m"m' % or wr . u«ww;i T ——_ wnd der Lage ihves 2 mmm

hiar m;bomn nwm

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at

p2022,152702 REPEA19 01921 - Wien
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Bearbeiter Ing. Philip Artner
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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 mussen jedoch
Ber(cksichtigung finden.

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

3.1. Bewertungsgrundsatze

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

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

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

in Betracht.

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

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

mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

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

Als  Bewertungsverfahren fir die bewertungsgegenstandlichen  Objekte wird das
Ertragswertverfahren gewahlt, da die Objekte derzeit Uberwiegend vermietet sind. Darunter wird
die Kapitalisierung des flr die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der

Baulichkeiten, verstanden.

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

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

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

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

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

3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

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

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

die nur mit unverhaltnismafig hohen Kosten behandelt werden konnen.

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

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

bestimmt.

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

Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:

. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre
. Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausfuhrung (Grinderzeithauser)

eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren

Seite 82



ﬂ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

aus.

Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt
fur Mehrfamilienwohnhauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewodhnliche Lebensdauer
von 60-70 Jahren an.

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

RND = GND - Alter

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

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjungungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmafinahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 2005 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 51 Jahren ergibt.

3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden
oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.
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Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel:

EW=RE><V+BW

n

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

Qeeene 14 IR p/100

S Zinssatz Neveren Jahre Restnutzungsdauer

3.3.2. Bodenwert

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

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

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

den Grundwert des Objektes.

3.3.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

Bei der Erhebung der folgenden Vergleichspreise wird von Grundkostenanteilen unbebauter

Liegenschaften ausgegangen. Im Zuge der Gutachtenerstellung konnte auf folgende Bodenwerte

zugegriffen werden:

Nr. PLZ Adresse ON m2 Nfl. KP
1 1100 Buchengasse 91 1.933,00 m*  3.000.000,00 €
2 1100 Hasengasse 57 1.766,00 m* 2.600.000,00 €
3 1100 Buchengasse 58  2.421,00m*  3.195.000,00 €
4 1100 Leibnizgasse 64  1.216,68 m*>  2.400.000,00 €
5 1100 Senefeldergasse 48 894,43 m?*  1.650.000,00 €
6 1100 Muhrengasse 58  1.299,07m?  1.500.000,00 €
7 1100 Neilreichgasse 32 1.857,00m*> 3.710.000,00 €
g 1100 Joudunstralel 120/ g 10 00 me  8.600.000,00€

Humboldtgasse 42-44

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

1.592,59 €

KV-Datum
29.01.20
09.06.20
23.08.18
21.09.21
29.07.20
03.09.20
14.02.22

10.12.20
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Lage der Vergleichswerte

W dmillarpark =SS L
5 113
d £
B EER
i Hoar
;g L § WS et e,
Hazeng = ol -
RRRa A Lo Hamut
Gatry : Whay e B Park
$ | e st e TN A
M Henscort T [ Al Soriwar Onene o
fianahck o
S 31 (fovoeten Gudrunsiy
= Eribcng
' —
J fShe Enycng I e
- e Wikt o = s
= { 3 - FacikHel
SIS Ader”
B = aatnd Ty Markt 2
%, e, 3 H 2 O e 5
Al 3 ] i £ R s ¥
%€ £ ) 8 5 Tiba s £
o AT = choflosii= B -
b 3 ] Z ks
%, 203 : B % 3
5 : [ini B
T, < - Siis Ty
o oy Beifriag ~ &
£k KT Romhoy 2 ;
> g _F =S e Bicre
3
) 4 A
s’! o 5 it gy
X 3 Shronery
S ¥ Srtum spart £ , N
3 n2, & Ko ot e
- 205, 3 "'uw’"s Schvoewrg . CoSlE, S Cn ? Gatens fir
i oo — 4 tr 7 s ¥ \Lo ches' Pt i Puch g,
& Lt T & 4 " “w,
3 9 Wit gt s drgions. Angey el [ R a 3 Ritvey .
. ST ot " E ol ¥ gy Coa Sy’
sILE e 3 > < X anide
§ = i s S 3 [ 2 b N 3
%ik B it ey o ] L :
% tonspl iy L 3
% 5 e P £ £
2 3 e ¥ it 3 =
oy 5 S S Sl by iR ot ]
-, 3 H ) Q"
/ 2 < = a3 M"’“"vg £ % o %
: ¢ & 2 = 4 S K
n g 3 @ ’
a g o Sarg |2 2 2 3 /
2 = > % 2 %
- C i £ “, .
£ oo S 2 o . y
DBl S 5 £ Olosel 4 % i o v, /
2 < g 3 Yy Motnmtel L4 % g Foar Hochhas
A A gl . Anten o P @ 8 Y 550
3 s ! )- e A -y Borr HisgnRYs, | 30

Quelle: www.wien.gv.at
3.3.2.2. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen
Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)

ergeben sich flir Eigentumswohnungen Erstbezug im 10. Bezirk folgende Werte:

PREISENTWICKLUNG EIGENTUMSWOHNUNGEN ERSTBEZUG
10. BEZIRK

6.000.00 €
5000,00€
400,00 €
300000 €
200000 €

1.000,00 €
2024

2016

20158

o0€
2012 2013 2014
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Aus der Grafik [asst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 10. Bezirk in den

letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund der Entwicklung der Preise flr neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine

entsprechende zeitliche Anpassung bei den Vergleichswerten vorgenommen. Seit dem Sommer

2022 ist am Wiener Immobilienmarkt eine stagnierende Nachfrage bemerkbar, wodurch die

zeitliche Anpassung in die Bewertung mit einem gedampften Ansatz von -50 % Eingang findet.

zeitliche Anpassung

Jahr

Adresse

Buchengasse
Hasengasse
Buchengasse
Leibnizgasse
Senefeldergasse
Muhrengasse
Neilreichgasse

Gudrunstrale/
Humboldtgasse

Anp. zum
Stichtag
2017 47,37%
2018 34,94%
2019 24,44%
2020 19,15%
2021 13,13%
2022 1,82%
2023 0,00%
2024 0,00%

gedampfter
Ansatz von -50%
23,68%
17,47%
12,22%
9,57%
6,57%

0,91%
0,00%
0,00%

m2 Nfl.

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

5.400,00 m?

KP

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

8.600.000,00 €

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl

Minimum
Maximum
Median
Mittelwert

KP/m2 Nfl.

1.154,67 €
1.997,85 €
1.572,29 €
1.613,30 €

angep.
Vergl.wert/m?
1.265,23 €
2.102,09 €
1.722,83 €
1.751,73 €

KP/m2 Nfl.

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

1.592,59 €

KV-Datum

29.01.20
09.06.20
23.08.18
21.09.21
29.07.20
03.09.20
14.02.22

10.12.20

zeitliche
Anp.
9,57%
9,57%

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

9,57%

angep.
Vergl.wert

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

1.745,07 €
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Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, in bewertungsgegenstandlicher
Lage ein Grundkostenanteil in der Hohe von € 1.750,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht.

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

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW

diskontiert ~ n

3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

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

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

+1

nstan dhaltung )

RE = RO - (Mielausfall & B

ewirtschaftung

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

3.3.3.1. Mietausfallswagnis

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

3.3.3.2. Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

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

3.3.3.3. Instandhaltungsaufwendungen

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

Der Vervielfaltiger V errechnet sich wie folgt:

Wobei V sich wie folgt darstellt:

V - n q — 1
q" x(q-1)
V.......Vervielfaltiger
(o[ 14 [ p /100
O Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdauer
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Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2024 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage

LIEGENSCHAFTSART =l & maBig
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 40-60% | 45-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarkizentrum | 35-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-100%
Landwirtschattliche 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%
mafig 35%-70%

Je geringer die Durchschnittsmiete desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.
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3.3.4. Zusammenfassung der einzelnen bewertungsgegenstandlichen Objekte als
wirtschaftliche Einheit

Bei den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekten handelt es sich um
Dachgeschosswohnungen, die nach der Parifizierung baulich abgeandert und abweichend vom
Einreichplan, der Basis fur das Nutzwertgutachten war, ausgefiuhrt wurden. Die im
2. Dachgeschoss befindlichen Objekte scheinen im Nutzwertgutachten nicht auf, da diese Flachen
ursprunglich im Wohnungsverband der im 1. Dachgeschoss situierten Wohnungen integriert
geplant waren und als Maisonettewohnungen ausgefuhrt werden hatten sollen. Eine
Neuparifizierung/Wohnungseigentumsberichtigung ist erforderlich.

Aufgrund dessen scheint es aus der Sicht des gefertigten Sachverstandigen sinnvoll, die einzelnen
bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekte Top 29, 30, 31 und 32 mit den Objekten
im 2. Dachgeschoss (Top 33, 34 und 35) als wirtschaftliche Einheit zusammen zu fassen. Einem
prasumtiven Erwerber wird empfohlen, die gegebenen Problemstellungen eingehend zu prifen
und die damit verbundenen Risken abzuwagen. Im Gutachten konnten die gegebenen
Problemstellungen nur demonstrativ und nicht abschlieBend aufgezeigt werden und es werden

diese erstim Zuge von Sanierungsarbeiten moglicherweise in Erscheinung treten.

3.3.4.1. Mietsituation

Top Mietvertragsdauer Mietzins Kaution

Pauschalmietzins € 700,00 (inkl. BK und € 2.100,--

Gestaltung wie die weiteren Ubermittelten
Mietvertrage aufgebaut ist — ebenfalls als
Pauschalmietzins in der Hohe von € 700,00
(inkl. BK und USt) vereinbart wurde.

29 unbestimmte Zeit
USt)
Keine Information, da Mietvertrag nur € 1.800,--
unvollstandig Ubermittelt wurde.
Es wird davon ausgegangen, dass der
30 unbestimmte Zeit Hauptmietzins — da der Mietvertrag von der
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Top Mietvertragsdauer Mietzins Kaution
Pauschalmietzins € 700,00 (inkl. BK und € 1.500,--
K unbestimmte Zeit
USt)
01.10.2022 bis 3 Jahre -
(vermutlich Untermietvertrag)
Die
bewertungsgegenstandliche
Wohnung ist vermietet. Im
Rahmen der Befundaufnahme
32 | Wurdevom Mieter ein € 820,00 (zuziglich BK und 10 % USY)
Mietvertrag vorgelegt, bei dem
die DEMAX Immobilien GmbH
als Vermieter aufscheint. In
welchem Vertragsverhaltnis
diese zur Verpflichteten steht,
konnte nicht abschliefend
geklart werden.
Pauschalmietzins € 700,00 (inkl. BK und € 2.100,--
33 unbestimmte Zeit
USt)
Pauschalmietzins € 700,00 (inkl. BK und € 1.800,--
34 unbestimmte Zeit
USt)
Pauschalmietzins € 700,00 (inkl. BK und € 2.100,--
35 unbestimmte Zeit Usy
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3.3.4.2. Top 29

Das Objekt ist im 1. Dachgeschoss situiert, auf unbestimmte Zeit vermietet, eine Freiflache ist

vorhanden.

Das Objekt ist zu einem Pauschalmietzins in der Hohe von €700,-- vermietet. Der
Nettohauptmietzins ermittelt sich wie folgt:

Gesamtmietzins inkl. UST 700,00 €
abzgl. Ust 63,64 €
Netto 636,36 €
BK -192,28 €
Lift-BK -20,68 €
Netto HMZ exkl. BK 423,40 €
3.3.4.3. Top 30

Das Objekt istim 1. Dachgeschoss situiert, auf unbestimmte Zeit vermietet, eine Freiflache ist nicht

vorhanden.

Der Mietvertrag wurde nur unvollstandig Ubermittelt, weshalb keine Information Uber die
Mietzinshohe vorliegt. Es wird davon ausgegangen, dass der Hauptmietzins — da der Mietvertrag
von der Gestaltung wie die weiteren Ubermittelten Mietvertrage aufgebaut ist — ebenfalls als
Pauschalmietzins in der Hohe von € 700,00 (inkl. BK und USt) vereinbart wurde.

Gesamtmietzins inkl. UST 700,00 €

abzgl. Ust 63,64 €

Netto 636,36 €

BK -163,02 €

Lift-BK 17,52 €

Netto HMZ exkl. BK 455,82 €
3.3.4.4. Top 31

Das Objekt ist im 1. Dachgeschoss situiert, ist auf unbestimmte Zeit vermietet, eine Freiflache ist

nicht vorhanden.

Das Objekt ist zu einem Pauschalmietzins in der Hohe von €700,-- vermietet. Der
Nettohauptmietzins ermittelt sich wie folgt:
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Gesamtmietzins inkl. UST 700,00 €

abzgl. Ust 63,64 €
Netto 636,36 €
BK -141,36 €
Lift-BK -15,14 €
Netto HMZ exkl. BK 479,86 €
3.3.4.5. Top 32

Das Objekt istim 1. Dachgeschoss situiert, augenscheinlich befristet (unter)vermietet und verflugt

uber einen hofseitigen Balkon. Im Rahmen der Befundaufnahme wurde vom Mieter ein Mietvertrag
vorgelegt, bei dem die DEMAX Immobilien GmbH als Vermieter aufscheint. In welchem
Vertragsverhaltnis diese zur Verpflichteten steht, konnte nicht abschlieRend geklart werden.

Es wird vom im Untermietvertrag vereinbarten Mietzins in der Hohe von € 820,00 ausgegangen.

3.3.4.6. Top 33

Das Objekt ist im 2. Dachgeschoss situiert, ist auf unbestimmte Zeit vermietet, es ist sowohl eine
Terrasse als auch eine Dachterrasse vorhanden.

Das Objekt ist zu einem Pauschalmietzins in der Hohe von €700,-- vermietet. Der
Nettohauptmietzins ermittelt sich wie folgt:

Gesamtmietzins inkl. UST 700,00 €

abzgl. Ust 63,64 €

Netto 636,36 €

BK -184,68 €

Lift-BK -19,87 €

Netto HMZ exkl. BK 431,81 €
3.3.4.7. Top 34

Das Objekt ist im 2. Dachgeschoss situiert, ist auf unbestimmte Zeit vermietet, eine Freiflache ist

vorhanden.

Das Objekt ist zu einem Pauschalmietzins in der Hohe von €700,-- vermietet. Der
Nettohauptmietzins ermittelt sich wie folgt:
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Gesamtmietzins inkl. UST 700,00 €
abzgl. Ust 63,64 €
Netto 636,36 €
BK -161,50 €
Lift-BK 1740 €
Netto HMZ exkl. BK 457,46 €
3.3.4.8. Top 35

Das Objekt ist im 2. Dachgeschoss situiert, ist auf unbestimmte Zeit vermietet, es ist sowohl eine
Terrasse als auch eine Dachterrasse vorhanden.

Das Objekt ist zu einem Pauschalmietzins in der Hohe von €700,-- vermietet. Der
Nettohauptmietzins ermittelt sich wie folgt:

Gesamtmietzins inkl. UST 700,00 €
abzgl. Ust 63,64 €
Netto 636,36 €
BK -186,58 €
Lift-BK -20,07 €
Netto HMZ exkl. BK 429,71 €

3.3.4.9. Mietertrag
Der Mietertrag gestaltet sich somit wie folgt:

Flache m? gem.

Lfn Top A;if::rl"umr;gfg::n, Nettomiete p.m.  Ertrag / m?
04. Marz 2022

1 29 72,79 m? 423,40 € 582 €

2 30 61,66 m? 455,82 € 7,39€

3 31 53,30 m? 479,86 € 9,00 €

4 32 81,20 m? 820,00 € 10,10 €
5 33 69,92 m? 43181€ 6,18 €

6 34 61,18 m? 457,46 € 748€

7 35 70,64 m? 429,71 € 6,08 €
Summe 470,69 m? 3.498,08 € 7,43 €
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3.3.5. Kapitalisierungszinssatz

Jene Objekte, bei denen Mietvertrage vorgelegt wurden, sind zu Wohnzwecken Uberwiegend auf
unbestimmte Dauer, teils mit Untervermietungsrecht vermietet, wobei als Vermieter teilweise nicht
die verpflichtete Partei aufscheint und die Vertragsverhaltnisse zwischen der Verpflichteten und
der in den Mietvertragen angefuhrten Vermieterseite unklar ist. Es wird von einem erhohten
Mietsituationsrisiko ausgegangen und dies mit einem Zuschlag von 0,50 % eingepreist. Die
Objektqualitat ist als neuwertig einzustufen zu bezeichnen und wird mit einem Abschlag von 0,75 %
bertcksichtigt. Die allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten und wird mit einem Zuschlag von
0,50 % eingepreist. Ein Entwicklungspotential ist nicht gegeben. Ein Risiko fir etwaige
Nachforderungsanspriiche wurde im Zinssatz berucksichtigt.

Der Kapitalisierungszinssatz fur das Objekt lasst sich, ausgehend von einer flr
Wohnliegenschaften guten Lage (bezogen auf Osterreich), wie folgt ermitteln.

gute Lage Wohnliegenschaft 2,50%
Risiko Mietsituation erhoht 0,50%
Objektqualitat neuwertig -0,75%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial 0,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 2,75%

Die Kapitalisierungszinssatze werden aufgrund der Lage, des erzielbaren durchschnittlichen
Mietertrages und aus Vergleichswerten von stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher
Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt flr angemessen erachtet. Die Restnutzungsdauer
wird nach den allgemein ublichen Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses wie oben

dargestellt mit 51 Jahren bemessen.

3.4. Verkehrswert als wirtschaftliche Einheit

Die Wertermittlung der einzelnen B-LNrn. kann aufgrund deren in natura abweichenden
Ausflhrung (anstelle von 4 grundbucherlichen WE-Objekten wurden in natura 7 Wohnungen
geschaffen) nur in folgendem Ansatz erfolgen:
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Grundkostenanteil der Bestandobjekte 470,69 € 1.750,00 € 823.707,50
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0,00
Wertminderung / Servitut €0,00

€823.707,50

Baujahr

fiktives Baujahr 2005
GND 70
Stichtag 2024

Restnutzungsdauer / Jahre 51

Liegenschaftszinssatz 2,75%

Diskontierungsfaktor gn 0,25068

diskontierter Bodenwert €206.490

erzielbare Nettomiete m?  pro Monat pro Jahr

470,69 € 3.498,08 €41.976,98

Jahresrohertrag €41.976,98
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% -€ 1.259,31
Mietausfallswagnis in % 2% -€ 839,54
abzgl. Instandhaltung (€ / m?/ p.m.) €1,20 €6.777,94
Jahresreinertrag € 33.100,20

Restnutzungsdauer/ Jahre 51

Liegenschaftszinssatz 2,75 %

Rentenbarwertfaktor V 27,24785

kapitalisierte Reinertrage aus Vermietung €901.909

Berechnung Verkehrswert
kapitalisierte Reinertrége aus Vermieung €901.909
zzgl. diskontierter Bodenwertanteil bezogen auf die Bestandsflachen €206.490
€1.108.400
abzgl. eventueller Investitionsbedarf (baulich)  -10% -€110.840
Kautionen -€11.400
Summe €986.160
Risikoabschlag* -15,00% € 147.924
Summe € 838.236

Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Objekte lastenfrei gerundet rd. €838.000

*) ungewisse mietvertragliche Vereinbarungen, erforderliche Neuparifizierung
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3.5. Verkehrswert der einzelnen B-LNr.

Da die einzelnen B-LNr. in Natura nicht existieren wird der ermittelte Wert der wirtschaftlichen
Einheit in Relation der grundbicherlichen Anteile aufgesplittet und ein Risikoabschlag
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vorgenommen, wodurch sich die Werte wie folgt gestalten:

B-LNr Anteile % zueinander  anteiliger Wert Risikoabschlag Verkehrswert
42 109 1441 22,57% 222.549,49 € -50%  111.000,00 €
43 122 1441 25,26% 249.092,09 € -50%  125.000,00 €
44 136 1441 28,16% 277.676,43 € -50%  139.000,00 €
41 116 1441 24,02% 236.841,66 € -50%  118.000,00 €
483 100,00% 986.159,67 € 493.000,00 €

Der ausgewiesene Risikoabschlag folgt folgender Uberlegung: Die sieben Wohnungen in Natura
sind, wie im Befundteil beschrieben, vermietet. Sofern die vier grundbiicherlichen WE-Objekte
unterschiedliche Eigentumsverhaltnisse erfahren wirden, missten diese in sieben Wohnungen
aufgesplittet und entsprechende Ausgleichszahlungen geleistet werden. Der dafiir notwendige
Faktor Zeit, ungewisse mietvertragliche Vereinbarungen sowie ein mogliches Konfliktpotential in
einem Marktumfeld mit einem ausreichenden Angebot von Wohnungen ohne diese

Problemstellungen ist fir prasumtive Erwerber mit einem entsprechenden hoheren Risiko

einzupreisen.
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4, Zusammenfassung

4.1. B-LNr. 41, 42, 43, 44

Der

VERKEHRSWERT

der Wohnungseigentumsobjekte

e B-LNr. 41 mit 116/1441 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 29 mit Terrasse
samt Einlagerungsraum 29

e B-LNr.42 mit 109/1441 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 30 mit Terrasse,
Einlagerungsraum 30

e B-LNr.43 mit 122/1441 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 31 mit Terrasse,
Einlagerungsraum 31

e B-LNr. 44 mit 136/1441 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an W 32 mit Terrasse
samt Einlagerungsraum 32

der EZ 1812, GB 01101 Favoriten, per Adresse
1100 Wien, Puchsbaumgasse 56

die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst wurden, betrégt zum Stichtag, den 11. April 2024

gerundet

€ 838.000,-

(in Worten: Euro achthundertachtunddreiligtausend)

Der allgemein beeidet\é\ﬁfgf@e,rigbtﬁéﬁf‘éé‘rtifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

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

5.1. Umsatzsteuer

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

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

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

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

Exaktheit feststehende Grofde sein.

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

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sollte eine solche kurzfristige 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 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:
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Foto 13:

Foto 15: Foto 16:

Foto 17: Foto 18:
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Foto 19: Foto 20:
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7. Anlagen

Anlage./l
Anlage./Il
Anlage./lll
Anlage./IV
Anlage./V
Anlage./VI
Anlage./VII
Anlage./VIII
Anlage./IX
Anlage./X
Anlage./XI
Anlage./XII
Anlage./XIlI
Anlage./XIV
Anlage./XV

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Anwesenheitsprotokolle erfolglose Befundaufnahmen 2 Seiten
Bescheide 6 Seiten
Ubereinkommen (TZ 3814/2015) 26 Seiten
Nachtrag zum Ubereinkommen (TZ 3814/2015) 7 Seiten
Nutzwertgutachten (TZ 3814/2015) 7 Seiten

Gutachten Ermittlung selbststandige Raumlichkeiten (TZ 3814/2015) 1 Seite

Protokoll WE-Versammlung vom 12.07.2023 1 Seite
Protokoll WE-Versammlung vom 10.10.2024 2 Seiten
Mietvertrag Top 29 5 Seiten
Mietvertrag Top 30 4 Seiten
Mietvertrag Top 31 5 Seiten
Mietvertrag Top 32 4 Seiten
Mietvertrag Top 33 6 Seiten
Mietvertrag Top 34 5 Seiten
Mietvertrag Top 35 6 Seiten
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ANWESENHEITSPROTOKOLL

/B E 13, il 31 /24 280 15 /10:30

Geschéftszahl [ Liegenschaft Datum/Uhrzeit

i
J

{i‘f"ﬁf*—\q( &}E\&ﬂ {\. ///Q;%/&{Q- } ‘v

&
RICS

€3 MmozERY

Sachverstindiger Mag. Markus Reithofer MSc

SV | MRICS | CIS ImmoZert | CIPS UID: ATU 56659299 ‘
1180 Wien, Gersthofer StraRe 89 Bankverbindung RLB NO-wW ‘
t1+431479 9479 BLZ 32000 Kto 15114150 i
f:+431479 9 479 -10 IBAN: AT643200000015114150

m: office@sv-reithofer.at BIC: RLNWATWW ]
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Sachverstandiger Mag. Markus Reithofer MSc

SV MRICS | CIS ImmoZert | CIPS UID: ATU 56659299
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t:+431479 9479 BLZ 32000 Kto 15114150

f1 44314799 479-10 IBAN: AT643200000015114150
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STADTERMEUEAUNS
R AT
SICHER BAUEN

Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei ~ Gebietsgruppe Stid
Stadtemeuerung Il
Favoritenstralie 211, 3. Stock
A-1100 Wien

Telefon: {+43 1) 4000-37630
Telefax: (+43 1) 4000-99-37630

E-Mail: ggs. stadtemeueruna? @ma3] wien.avat

WA, bauen wien.at

f_f’{{: ﬁjgkﬁﬁ A i;%w

Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum

MA37/47399/2013/0001 Daniel 01/4000-37634 Wien, 9. Juli 2014

)  Bauliche Herstellungen
Bauliche Anderungen

Baubewilligung

II.) Gebrauchserlaubnis, Bewilligung nach
der StraBenverkehrsordnung

lll.) Gebrauchsabgabe

BESCHEID

.I.) Baubewilligung
Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesenthchen

Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemal §70 der Bauordnung fur Wien (BO),
Verbindung mit § 68 Abs. 1 sowie Abs. 5 BO, die Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten
Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufuhrung vorzunehmen: ,

Nach Abtragung der bestehenden Dachkonstruktion, wird ein Zubau in Form eines Vollgeschosses
und eines Dachgeschoses errichtet, in dem insgesamt 4 neue Maisonette-Wohnungen eingebaut

werden.

Straenseitig werden Gaupen, hofseitig Terrassen zugehérig zu den Wohnungen Top Nr. 29, 30,
31, und 32, sowie Dachflachenfenster hergestellt.

Weiters wird im Bereich des Innenhofes ein Aufzugsschacht in Stahl/VS-Glas Konstruktion fihrend
Uiber das Kellergeschoss bis in das 1. Dachgeschoss hergestellt.

Im Erdgeschoss werden die bestehenden Wohnungen Top Nr. 5 und Top Nr. 6 zu Top Nr. 5/6, im
1. Obergeschoss die Wohnungen Top Nr. 10 und 11a zu Top Nr. 10, die Wohnungen Top Nr. 12a
und 12b zu Top Nr. 12, sowie im 3. Obergeschoss die Wohnungen Top Nr. 27 und Top Nr. 28 zu
Top Nr. 27/28 zusammengelegt. :

Die erforderlichen Einlagerungsrdume werden im Kellergeschoss geschaffen und die Beheizung der
neuen Wohnungen erfolgt mittels gasbefeuerter Warmwasserheizung.

Verkehrsanbindung: Linie 67 und 15A Station Altes Landgut
Partsienverkehr: Dienstag und Donnerstag 8:00 ~ 12:30 Uhr, Planeinsichten: Montag bis Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr, DVR: 0000191, UID: ATU3680150
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Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei - Gebietsgruppe Siid
Stadterneuerung |
Favoritenstrafle 211, 3. Stock
A-1100 Wien

Telefon: (+43 1) 4000-37610
Telefax: (+43 1) 4000-99-37610

E-Mail: gos stadismeuening1@mas?.wiengv.at

www.bauen.wien.at

T
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Aktenzahl Sachbearbeiter/in: Durchwahl Datum
MA37/10-431881-2014-38 Ing. Schermann 01/4000-37614 Wien, 16.08.2016
Techn. Amtsrat

l.) Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben ( 1.Planwechsel)

II.) Zubau

BESCHEID

LJAbweichungen vom bewilligten Bauvorhaben

Nach MaRgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemafl § 70 und § 73 der Bauordnung fir Wien (BO), die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft abweichend von dem mit Bescheid

vom 9. Juli 2014, ZI.. MA 37/10 - Waldgasse 31-47399/2013/0001 bewilligten Bauvorhaben

nachstehende Anderungen vorzunehmen:

Die Raumaufteilungen und Raumwidmungen sowie Tir- und Fenster6ffnungen werden geringfligig

abgeéndert.
Die im 2.Dachgeschoss bestehenden Raumlichkeiten welche mit den Wohneinheiten vom 1

Dachgeschoss verbunden waren werden zu drei selbststandigen Wohneinheiten ausgebaut.
Im 1. Dachgeschol} werden hofseitig zwei Balkone hergestellt.

I.) Zubau

Nach Mallgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Pléne, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird gemaR § 70 der Bauordnung fir Wien (BO), die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene

Bauflihrung vorzunehmen:

Das bestehende Stiegenhaus sowie der Aufzugschacht werden in das 2. Dachgeschoss
hochgefuhrt.

Verkehrsanbindung: Linie 67 und 15A Station Altes Landgut
Parteienverkehr: Dienstag und Donnerstag 8:00 - 12:30 Uhr, Planeinsichten: Montag bis Freitag 8:00 bis 12:00 Ubr, DVR: 0000191, UID: ATU36801500
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AUFZUG - ANZEIGE
nach § 7 des Wiener Aufzugsgesetzes 2006 —- WAZG 2006

Errichtung [ wesentliche Anderung

MA 37-A/255578-2018 | eingereicht am: 22.3.2018

10. Bez., Waldgasse 31
Personenaufzug Nr. 201572

i Sy le e 3
O@inETKsranm

Hersteller/in: Friedl Aufzige GesmbH {17
Aufzugseigentiimer/in (Betreiber/in): Immoflex GmbH

Belege: ( * mit Priifvermerk ) C1-C2, 2 stat. Berechnungen und Gutachten

Plan des Aufzuges * [ 1 Lageplan * (falls extra)

Beschreibung des Aufzuges *

Statische Vorbemessungen * oder [ Gutachten iiber Geringfiigigkeit im Akt *

Positives Gutachten liber die Abnahmepriifung durch den/die Aufzugsprifer/in

Aufzugspriifer/in: Prof. DI Helmut Bésmiiller c/o Bésmiiller ZT GmbH

Baubewilligung der baulichen Herstellungen fiir den Aufzug:

MA 37/10-Waldgasse 31-47399/2013/0001 vom 9.7.2014 §70 [J§71
MA 37/10-431881-2014-38 vom 16.8.2016 (PW) [1§70a [] § 62
Behindertengerechte Ausfiihrung gemaR § 108 Abs. 6 bzw. § 111 Abs. 6 BO ja [ I nein

i

Xl Volistandig und richtig belegt am: 22.3.2018

Die Anzeige ist daher als abgeschlossen zu beurteilen.

VA: EUR 28,-- [1 entrichtet [] gebiihrenbefreit mit eBezahlen vorgeschrieben
Der Sachbearbeiter/in: Ing. Vozikis, MSc Fur den Abteilungsleiter:

Dipl.-Ing. Dr. Eder
Oberstadtbaurat




Einlegen in : £
Bez. 10 Adresse:  Waldgasse Onr.:31 [_IREGEZ
EZ: 1812 KG: Favoriten v D Gehsteigreferat

Zahl der Fertigstellungsanzeige : MA37/ 10-431881-2014

Bewilligungszahl : MA 37/
Bewilligungszahl : MA 37/
Baeg e: vorgelegt nachgereicht am :
Bestatiqung des/der Zivittechnikersin .|| I L N A
Erklarung des/rBaufuhrersfin ... | - I
Ausfihrungsplan/plane ogau [ mitAnderungen | L | N
Bei Ausfuhrungsplan/plane Nachweis 0. die erf. Zuverlassigkeit der Tragwerke | | - S
Uberprufungs-Nachweise des/der Profingenieursfin_____ | I ] .
Positive Gutachten Uber Abgasanlagen (bei Abgassammlern mit Hinweis, dass eine ]
Strémungsberechnung nach ONORM EN 13384-2vorliegt) . .. | | |
Positive Gutachten tber Kanal bzw. Senkgrube . . | O] N
Positive Gutachten tiber die Trinkwasserinstallation (Verbrauchsanlage): . | . Gl ] .
Bestatigung Uber die Registrierung der Gebaudebeschreibung* | - O
Unterfertigte Forderungszusicherungen gemal § 20 WWFSG 19897 | IO O I
[Positive Gutachten tber sicherheitstechn. Einrichtungen | Ol I S
Nachweis tber den Warme: u, Schallschutz ... | L. A
Bestatigung U. Manahmen z Schutzv. Emissionen | . [j
Bestatigung ©. das Aniegen eines Bauwerksbuches Ty o1 N
sonstige vorgeschriebenen Unterlagen/Nachweise T T
Gesetzliche Erfordernisse: nicht erford.{vorgelegt |erforderlich
grundbicherliche Durchfthrung der Abteilung ] (] Miteilung an MA 64
Gehsteigherstellung L] [ ] Mitt. an Gehsteigref.
Garagenluftungsaniage FS-Meldung volistandig erstattet [/ L] Ja [] Nein
Kraftbetriebene Parkeinrichtung vorhanden (z.B. Stapelparksystem) Nein | Ja = E-MAIL an Gruppe A

Fertigstellungsanzeige ....
[] unvollstdndig belegt - Mitteilung am :

! vollstandig belegt am : 04.03.2022 (Tag ab dem das Gebéude / das Bauwerk benutzt werden darf)

Das Bauvorhaben ist daher als abgeschlossen zu beurteilen

—> GWR - Meldung (Webformular) erfolgt (nur bei Neubau) [ ] JA NICHT ERFORDERLICH

— Kostenersatz fiir Gehsteig vorzuschreiben NEIN 1 JA — AA.an Bewilligungsdezernat

> Stellplatzsicherstellung auRerhalb des Bauplatzes NEIN [ JA — Protokollieren und Kopie

—_ A einlegen
50,00 VA mittels;éBgéahlen vorschreiben [] 22,00VA 50,00 VA bereitgfe}gtrichtet
Sachbearbeiter/in: |/ e Fur den Abfeilungsleiter:
WKM. Pratscher: e DI Berger
A T

Datum : 8.03.2022 <§i L ir]
= i

Formularversion 01/2019 RY \

~

* Gilt fir Fertigstellungen von Ansuchen, dis nach dem 20.03.2019 eingeraicht wearden.
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abgeschlossen am unten gesetzten Tage zwischen:

1. die prot.Fa. REVAG-Realitdtenverwaltungs- und Immobilienanlagen
Geselischaft m.b.H., FN 261666d,
Zieglergasse 1/30, 1070 Wien

! 2. Herr Christian KUFNER, geb. 06.07.1964,
t Stenografengasse 4/97, 1230 Wien
\ 3.  Herr Hans MEULENBROEK, geb. 31.05.1956,
i Waldgasse 31/13, 1100 Wien
\ 4,  Herr Otto Hans FUCHS, geb. 24.10.1936,
E’ Siegfried Ludwig-Str 14, 2753 Markt Piesting

5.  Herr Reinhard SOCKEL, geb. 30.04.1972,
Waldgasse 31/1, 1100 Wien

6. Frau Wilma KUBU, geb. 25.12.1939,
Mariahilfer Str. 109, 1060 Wien

T g
§

7. Frau Grace Chiaen LIN, geb. 21.02.1994,
Waldgasse 31/9, 1100 Wien

und

8. Herr Lukas DEUTSCH, geb. 12.02.1988,
Waldgasse 31/12, 1100 Wien

wie folgt:

A)
Erklarung gem. § 35 WEG 2002
im Sinne einer Auflosungsvereinbarung

A 0 Al T, N A s it - e i o

I
Die vorgenannten VertragsschlieBenden sind jeweils grundblicherliche Miteigentiimer

der Liegenschaft Einlagezahl 1812 Katastralgemeinde 01101 Favoriten und

stellt sich der aktuelle Grundbuchsstand wie folgt dar:

KATASTRALGEMEINDE 01101 Favoriten EINLAGEZAHL 1812
BEZIRKSGERICHT Favoriten ’

Khkhhdkddhhhhhdhdhhhhddrhdhdbdrhhhhkrbrhkdrhhokdrdhhhbrrhhrkrhhrhdbrhhrdr bk krththedr

Wohnungseigentum
Einlage umgeschrieben gem#f Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG)
GST-Flidche
Bauf. (Gebdude}
Bauf. (Nebenf .}

1278

FLACHE GST-ADRESSE
488
390
98 Waldgasse 31
Puchsbaungasse 56

kkhdhhhkkhrrhhhkkrrAhhorkkrhkrkdkbhkhihos AD Kk kkhrkrhhdkrhhdhbbdhdhhhhkhkhkrdhrhhtdr

a 3260/1985 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1278
*k**********k*********************k** B *hhkkkhk Tk h bk hhkrdhhhhkkdhhrhdrhhd b bbb kdd
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1

ANTEIL:

7046/29700

REVAG-Realititenverwaltungs— und Immobilienanlagen Gesellschaft m.b.H. (FN

261666d}

BDR: Zieglergasse 1/30, Wien

d 20377/2012
£ 22772/2012
WEG 2002

g 22773/2012
h 2277372012
WEG 2002
ANTEIL:

261666d)

ADR: Zieglergasse 1/30, Wien

£ 20377/2012
g 22772/2012
WEG 2002
h 22773/2012
WEG 2002

1070

IM RANG 4785/2011 Kaufvertrag 2011-12-28 Eigentumsrecht
7usage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs
an W 9 fir Grace Chiaen Lin geb 19%4-02-21

Abverkauf von Anteilen

Zusage der Einrdumung von Wohnungseilgentum gem § 40 Abs
an W 12 fiir Lukas Deutsch geb 1988-02-12

10135/29700
REVAG~Realitatenverwaltungs— und Immobilienanlagen Gesellschaft m.b.H.

1070

IM RANG 4785/2011 Kaufvertrag 2011-12-28 Eigentumsrecht
zZusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs
an W 9 fur Grace Chiaen Lin geb 1994-02-21
zusage der Einrdumung von Wohnungselgentum
an W 12 fur Iukas Deutsch geb 1988-02-12

gem § 40 Abs

ANTEIL: 1188/2%700
Christian Kufner

GEB: 1964-07-06 ADR: Stenografengasse 4/97, Wien

1230

b 1550/1%51 Wohnungseigentum an W 8
c 1231/2002 Kaufvertrag 2002-01-30 Eigentumsrecht

d 22772/2012
WEG 2002
e 22773/2012
WEG 2002

zusage der Einr#umung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs
an W 9 ftir Grace Chiaen Lin geb 1994-02-21
zusage der Einriumung von Wohnungseigentum

an W 12 fir Lukas Deutsch geb 1988-02-12

gem § 40 Abs

ANTEIL: 1414/29700
Hans Meulenbroek

GEB: 1956-05-31 ADR: Waldgasse 31/13, Wien

1100

a 1550/1951 Wohnungseigentum an W 14

£ 22772/2012
WEG 2002
g 22773/2012
WEG 2002

Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs
an W 9 fiir Grace Chiaen Lin geb 1994-02-21
Zusage der Einrduwmung von Wohnungseigentum

an W 12 fiur Lukas Deutsch geb 1988-02-12

gem § 40 Abs

i 2453/2013 IM RANG 1477/2013 Kaufvertrag 2013-04-10 Eigentumsrecht
ANTEIL: 1350/29700

REVAG-Realititenverwaltungs— und Immobilienanlagen Gesellschaft m.b.H.

261666d)

ADR: Zieglergasse 1/30, Wien

1070

b 1550/1951 Wohnungseigentum an W 22

£ 22772/2012
WEG 2002
g 22773/2012
WEG 2002

Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs
an W 9 fiir Grace Chiaen Lin geb 1994-02-21

Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs
an W 12 fiir Lukas Deutsch geb 1988-02-12

i 768/2014 1160/2014 IM RANG 3263/2013 Kaufvertrag 2013-08-27
Eigentumsrecht
ANTEIL: 1188/29700

Otto Hans

Fuchs
GEB: 1936-10-24 ADR: Siegfried Ludwig-Str 14, Markt Piesting

2753

a 1550/1951 Wohnungseigentum an W 7
§ 1010/2004 IM RANG 4908/2003 Kaufvertrag 2004-03-01 Eigentumsrecht

k 22772/2012
WEG 2002
1 22773/2012
WEG 2002

7usage der Einriumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs
an W 9 fir Grace Chiaen Lin geb 1994-02-21

Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs
an W 12 f{ir Lukas Deutsch geb 1988-02-12

ANTEIL: 1100/29700
Reinhard Sockel

BG 011 TZ 3814/2015
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GEB: 1972-04-30 ADR: Waldgasse 31/1, Wien 1100
a 1550/1951 Wohnungseigentum an W 1
g 5278/2003 IM RANG 499/2003 Kaufvertrag 2003-12-04 Eigentumsrecht
h 5420/2003 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG
i 22772/2012 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an W 9 filr Grace Chiaen Lin geb 1994-02-21
3 22773/2012 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an W 12 fUr Lukas Deutsch geb 1988-02-12
10 ANTEIL: 1100/29700
Hans Meulenbroek
GEB: 1956-05-31 ADR: Waldgagse 31/13, Wien 1100
a 1550/1951 Wohnungseigentum an W 13
g 22772/2012 Zusage der Einr#umung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an W 9 fir Grace Chiaen Lin geb 1994-02-21
h 22773/2012 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an W 12 fir Lukas Deutsch geb 1988-02-12
j 2453/2013 IM RANG 1477/2013 Kaufvertrag 2013-04-10 Eigentumsrecht
11 ANTEIL: 495/14850
REVAG-Realitdtenverwaltungs- und Immobilienanlagen Gesellschaft m.b.H. (FN
261666d)
ADR: Zieglergasse 1/30, Wien 1070
a 1550/1951 Wohnungseigentum an W 21
h 22772/2012 Zusage der Einriumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an W 9 fir Grace Chiaen Lin geb 1994-02-21
i 22773/2012 Zusage der Eilnridumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an W 12 fir Lukas Deutsch geb 1988-02-12
k 768/2014 1160/2014 IM RANG 3263/2013 Kaufvertrag 2013-08-27
Eigentumsrecht
12 ANTEIL: 550/14850
Wilma Kubu
GEB: ADR: Mariahilfer Str. 108 1060
a 1550/1951 Wohnungseigentum an W 2
b 1939/1975 IM RANG 538/1975 Kaufvertrag 1975-03-06 Eigentumsrecht
c 22772/2012 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an W 9 fiir Grace Chiaen Lin geb 1994-02-21
d 22773/2012 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an W 12 fur Lukas Deutsch geb 1988-02-12
13 ANTEIL: 1723/29700 ' .
Grace Chiaen Lin
GEBR: 1994-02-21 ADR: Viktorgasse 23/7, Wien 1040
a 22772/2012 Kaufvertrag 2012-06-27 Eigentumsrecht
b 22772/2012 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an W 9 fiir Grace Chiaen Lin geb 1984-02-21
c 22773/2012 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an W 12 fir Lukas Deutsch geb 1988-02-12
d 23262/2012 Belastungs— und Verduberungsverbot
14 ANTEIL: 1366/29700
Lukas Deutsch
GEB: 1988-02-12 ADR: Waldgasse 31/12, Wien 1100
a 22773/2012 Kaufvertrag 2012-07-17 Eigentumsrecht
b 22773/2012 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40 Bbs 2
WEG 2002 an W 12 fur Lukas Deutsch geb 1988-02-12
dkhhkkFh ko kR akd kb kbbb rrdrihbhdx C kokkkhkdhhhdbhhkdrhhhaorhxrkhkErRrrrrrrhddrt
15 auf Anteil B-ILNR 1 2
b 1916/2013 IM RANG 20378/2012 Pfandurkunde 2012-03-18

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000,--
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG (FN
203160s)

c 1916/2013 Kautionsband
d 1916/2013 Simultanhaftung mit EZ 72 GB 01210 Penzing
16 auf Anteil B-LNR 13
a 22772/2012 Pfandurkunde 2012-06-27
PFANDRECHT Hiéchstbetrag EUR 96.000,--
flir Raiffeisenlandesbank Niederdsterreich-Wien (FN 203160s)
b 22772/2012 Kautionsband

17 auf Anteil B~LNR 13
a 23262/2012
BELASTUNGS~- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem Pkt II Vereinbarung
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2012-06-27 fiir Hui-Min Huang geb 1961-01-28
18 auf Anteil B-INR 6 11
a 768/2014 Pfandurkunde 2014-02-05
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 143,000, -

fiir TMMO-BANK AG (FN 52830t)
b 2072/2014 Kautionsband
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Fintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS

IIL.

Die Vertragsparteien  kommen infolge  diverser Veranderungen  der
Gesamtliegenschaft nunmehr i.5.d. § 35 WEG 2002 Gberein, auf das dzt. bestehende
Wohnungseigentum zu verzichten und erklaren somit die prot.Fa. REVAG-
Realititenverwaltungs- und Immobilienanlagen Gesellschaft m.b.H., FN 261666d,
Merr Christian KUFNER, geb. 06.07.1964, Herr Hans MEULENBROEK, geb.
31.05.1956, Herr Otto Hans FUCHS, geb. 24.10.1936, Herr Reinhard SOCKEL, geb.
30.04.1972, Frau Wilma KUBU, geb. 25.12.1939, Frau Grace Chiaen LIN, geb.
21.02.1994 und Herr Lukas DEUTSCH, geb. 12.02.1988, des ob Punkt A) 1. naher
bezeichnete Wohnungseigentum an samtlichen dort  angefihrten Anteilen
vollinhaltlich aufzuldsen und diese Liegenschaftsanteile wiederum ins ideelle
Miteigentum zu Uberfihren, wobei die der REVAG-Realitdtenverwaltungs- und
Immobilienanlagen Gesellschaft m.b.H., FN 261666d, gehorigen Anteile zu insgesamt
19521/29700-stel und die dem Hans MEULENBROEK, geb. 31.05.1956, je gehdrigen
Anteile zu insgesamt 2514/29700-stel zusammengezogen werden.

II1.

Frau Grace Chiaen LIN, geb. 21.02.1994, und Herr Lukas DEUTSCH, geb.
12.02.1988, erkldren ausdriicklich und einseitig unwiderruflich auf die ihnen
grundbiicherlich eingerdumten Anmerkungen der Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentumsrechtes gem. § 40 Abs. 2 WEG 2002, samt den daraus
resultierenden Rechte, zu verzichten und erteilen demzufolge ihre audriickliche
Zustimmung, dass die Léschung der Anmerkungen der Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentumsrechtes gem. § 40 Abs. 2 WEG 2002 an

e W 9 fiir Grace Chiaen Lin, geb. 1994-02-21

e W12 fiir Lukas Deutsch, geb. 1988-02-12
jeweils erfolgen kénne und moge

: IV.

Sohin erkldren prot.Fa. REVAG-Realitdtenverwaltungs- und Immobilienanlagen
Gesellschaft m.b.H., FN 261666d, Herr Christian KUFNER, geb. 06.07.1964, Herr
Hans MEULENBROEK, geb. 31.05.1956, Herr Otto Hans FUCHS, geb. 24.10.1936,
Herr Reinhard SOCKEL, geb. 30.04.1972, Frau Wilma KUBU, geb. 25.12.1939, Frau
Grace Chiaen LIN, geb. 21.02.1994 und Herr Lukas DEUTSCH, geb. 12.02.1988, ihre
ausdriickliche Einwilligung zur Aufldsung des Wohnungseigentums und zur
Einverleibbung der Loschung des Wohnungseigentums, ob Einlagezahl 1812
Katastralgemeinde 01101 _Favoriten, mit dem eingangs angefiihrten
Gutsbestande.

V.
Die Einholung der Zustimmung der in Punkt A) I. zitierten Buchberechtigten zur
Aufldsung und auch zur Neubegriindung des nachfolgenden Wohnungseigentums

BG 011 TZ 3814/2015
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geht génzlich zu Lasten von REVAG-Realitatenverwaltungs- und Immobilienanlagen
Gesellschaft m.b.H. unter vollkommener Schad- und Klagloshaltung der ibrigen

Vertragsparteien.
B)

WOHNUNGSEIGENTUMSUBEREINKOMMEN
{Neuparifizierung)

1.
Die VertragschlieBenden sind sohin Miteigentlimer der Liegenschaft Einlagezahl
1812 Katastralgemeinde 01101 Favoriten, mit der Grundstlicksnummer 1278
Bauf. (Gebdude), Bauf. (Nebenf.) und der Grundstiicksadresse Waldgasse 31,
Puchsbaumgasse 56, und zwar

a) die prot.Fa. REVAG-Realitdtenverwaltungs- und Immobilienanlagen
Gesellschaft m.b.H., FN 261666d, zu insgesamt 19521/29700-Anteilen
b) Herr Christian KUFNER, geb. 06.07.1964, zu insgesamt 1188/29700-Anteilen
C) Herr Hans MEULENBROEK, geb. 31.05.1956, zu insgesamt
2514/29700-Anteilen
d) Herr Otto Hans FUCHS, geb. 24.10.1936, zu insgesamt 1188/29700-Anteilen
e) Herr Reinhard SOCKEL, geb. 30.04.1972, zu insgesamt 1100/29700-Anteilen
f) Frau Wilma KUBU, geb. 25.12.1939, zu insgesamt 1100/29700-Anteilen
g)  Frau Grace Chiaen LIN, geb. 21.02.1994, zu insgesamt 1723/29700-Anteilen
h) Herr Lukas DEUTSCH, geb. 12.02.1988, zu insgesamt 1366/29700-Anteilen
Die Vertragsteile kommen (iberein, flr die gegensténdliche Liegenschaft ~ein
Wohnungseigentumsiibereinkommen in verblcherungsféhiger Form abzuschliefien,
Wohnungseigentum zu begriinden und einer Berichtigung der Miteigentumsanteile
auf Grund der Nutzwertfestsetzung ohne Anspruch auf Wertausgleich zuzustimmen.

: II.

Die VertragschlieBenden kommen sohin {iberein, an den in der Tabelle bezeichneten
Raumlichkeiten, deren Grdfe und Lage aus der Tabelle hervorgehen und die mit dem
Nutzwertgutachten des Zivilingenieur Dipl.-Ing. Hans D. Wistawel vom 21.07.2014
Ubereinstimmen, Wohnungseigentum zu begriinden.

Die Vertragsparteien erkldren sich sohin mit diesem Nutzwertgutachten,
inshesondere mit den darin jeweils ihren Wohnungseigentumsobjekten zugeordneten
Anteilen und Bezeichnungen ausdriicklich, einseitig unwiderruflich, einverstanden.

III,
1. Die den einzelnen Rdumlichkeiten laut Tabelle entsprechenden
Miteigentumsanteile (Mindestanteit § 2 Abs. 9 WEG 2002) wurden mit dem
cbgenannten Gutachten (Punkt I1.) festgesetzt. .
2.  Die Kosten des Betricbes und der Instandhaltung sowie einer allfalligen
Wiederinstandsetzung bzw. Neuherstellung jeder Wohnungseigentumseinheit, fir die
in der angeschlossenen, einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildenden
Tabelle genannten Wohnungseigentumseinheiten, tragt der oder die jeweils
genannten Wohnungseigentimer.

IV.
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1. Die Vertragsparteien stellen fest, dass die in der Spalte 5 der Anlage ./A
angefihrten Mindestanteile dem Verhéltnis des Nutzwertes der jeweiligen
Wohnungseigentumseinheit zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungen oder
sonstigen Raumlichkeiten auf dieser Liegenschaft entsprechen.

2. Die Vertragsparteien rdumen einander wechselseitig und unentgeltlich das
Recht auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige Verfligung, somit das
Wohnungseigentum im Sinne des WEG 2002, an den in der Spalte 2 der Anlage ./A
verzeichneten Wohnungseigentumseinheiten der gegenstandlichen Liegenschaft
jeweils zugunsten des in der Spalte 1 der Anlage ./A genannten Miteigentiimers ein
und erkldren wechselseitig die Vertragsannahme.

Gegenstand dieses Wohnungseigentumsrechtes  ist das dem jeweiligen
Wohnungseigentimer zustehende dingliche Recht, das Wohnungseigentumsobjekt
ausschlieBlich zu nutzen und hierliber allein zu verfligen.

Alle sonstigen nicht im Wohnungseigentum stehenden Teile und Flachen der
Liegenschaft dienen der gemeinsamen Nutzung und Verfigung aller
Wohnungseigentimer. o

Jeder Wohnungseigentiimer hat das Recht, die der gemeinsamen Nutzung
gewidmeten Teile entsprechend der Widmung und Hausordnung mitzunutzen.

V.
1. Das Wohnungseigentum umfasst folgende Teile des Gesamtobjektes:

a) die Gesamtfliche der im Wohnungseigentum stehenden Raume samt Wand
und Deckenverputz, Fliesen, Bodenbelag, nicht jedoch die tragenden Teile von
Decken und Wanden sowie die Unterkonstruktion und Isolierung von Balkonen
und Terrassen;

b) die innerhalb der im Wohnungseigentum stehenden Rdume vorhandenen,
nicht tragenden Zwischenwande;

¢) die Fenster, Fensterbanke und die sich innerhalb der im Wohnungseigentum
stehenden Raume befindlichen Tiren, einschlieBlich der
Wohnungseingangstiiren je samt Zargen;

d) die in den im Wohnungseigentum stehenden Rdumen eingebauten
Einrichtungsgegenstdnde, Bader, Wasch- und WC-Einrichtungen sowie
Heizkdrper,

e) die Versorgungsleitungen fiir Wasser, Warmwasser, elektrischen Strom, Gas,
Heizungsrohre und Leitungen der sanitdren Anlagen, jeweils ab der
Abzweigung zur einzelnen im Wohnungseigentum stehenden. Raumeinheit
(ausgenommen  Durchgangsleitungen), dazu gehdrende Zahler und
Messeinrichtungen, auch wenn sie sich auBerhalb der im Wohnungseigentum
stehenden Riume befinden, sofern diese Zahler und Messeinrichtungen nicht
im Eigentum der Versorgungsbetriebe stehen;

f) die mit den selbstindigen Wohnungen verbundenen offenen Balkone,
Terrassen, Loggien samt Geldnder, Kellerrdume und Hausgarten;

g) Beschattungseinrichtungen;

Das Wohnungseigentum umfaBt weiters den Anteil jedes Wohnungseigentiimers
an den gemeinschaftlich verwalteten Geldern. Im Fall des Eigentimerwechsels
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geht dieser Anteil auf den Nacherwerber (ber. Eine Stichtagsabrechnung ist
ausgeschlossen.

. Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, sein Wohnungseigentum ungehindert

zu benutzen, sofern nicht Gesetz, Rechte Dritter oder die Gemeinschaftsordnung
dem entgegenstehen. Durch diese Nutzung dirfen jedoch der Bestand, die
Sicherheit und das architektonische Gesamtbild des Gebdudes nicht beeintrachtigt
werden. Ausdriicklich untersagt sind weiters solche Nutzungen, durch die das
Ensemble des Hauses beeintrachtigt wird. Untersagt sind vom Gesamtbild des
Hauses abweichende Fassadenanstriche oder AuBenfenster.

. Jeder Miteigentimer ist im Sinne des § 16 WEG berechtigt, die in seiner

ausschiieBlichen Nutzung und Verfligung stehenden Raumiichkeiten umzubauen.
Sofern daflr eine Baubewilligung notwendig ist, ist der jeweilige Miteigentiimer
verpflichtet, diese beizuschaffen. Sollte durch den Umbau eine Neufestsetzung
der Nutzwerte erforderlich werden, hat dieser Miteigentiimer die Kosten
(einschlieBlich der bicherlichen Durchfiihrung) zu tragen. Die anderen
Miteigentimer sind ohne Anspruch auf eine Gegenleistung verpflichtet, sémtliche
Unterschriften zu leisten und Erkldrungen abzugeben, welche notwendig sind. um
die bicherliche Durchfiihrung zu erreichen.

. Die Miteigentimer erkldren ausdriicklich, damit einverstanden zu sein, dass

Einheiten, an denen aufgrund dieses Vertrages Wohnungseigentum begriindet
wird, kinftig zusammengelegt oder unterteilt werden (wodurch mehrere
Einheiten entstehen kbénnten). Alle damit zusammenhdangenden Kosten
(Neufestsetzung der Nutzwerte sowie deren blicherliche Durchflihrung) tragt der
jeweilige Verursacher. Die anderen Miteigentimer sind ohne Anspruch auf eine
Gegenleistung verpfiichtet, samtliche Unterschriften zu leisten und Erkldrungen
abzugeben, welche notwendig sind, um die blicherliche Durchfithrung zu
erreichen. —

. Der Wohnungseigentimer hat das Wohnungseigentumsobjekt und die dafiir

bestimmten Einrichtungen, insbesondere die Strom-, Gas- und Wasserleitungen
sowie die Beheizungs- und sanitdren Anlagen, auf seine Kosten so zu warten und
in Stand zu halten, daB den anderen Wohnungseigentiimern kein Nachteil
erwachst. Er hat ferner das Betreten und die Benltzung des
Wohnungseigentumsobjektes zu gestatten, soweit dies zur Erhaltung der
aligemeinen Teile der Liegenschaft und der Behebung ernster Schaden des
Hauses erforderlich ist.

VI.

. Zu den gemeinsamen Teilen der Liegenschaft gehoren insbesondere:

a) alle Fundamente und tragenden Elemente des auf der Liegenschaft errichteten
Gebdudes samt Fassade;

b) die der allgemeinen Ver- und Entsorgung dienenden Steigleitungen, Zu- und
Ableitungen und Abfallstrdnge, insbesondere fiir Stark- und Schwachstrom,
Zu- und Abluft, Trinkgebrauchs- und Abwasser;

) technische Anlagen, soweit diese nicht einer Wohnungseinheit zugeordnet
werden kdnnen, samt den darin installierten Einrichtungen, der allgemeine
Milraum,  der  Hausanschlusskasten  fiir ~ Stromversorgung  fiir
Sicherungstrenner, der Kinderwagen- und Fahrradabstellraum;

d) die Blitzschutzanlagen;
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e) die Dicher und alle die Ableitung von Niederschlag- und Schmelzwasser
dienenden Rohrleitungen;

f) Stiegenhduser und Gange;
g) die Aufzugsanlage;

2. Jeder Miteigentiimer ist verpflichtet, das gemeinschaftliche Eigentum schonend
und pfleglich zu behandein. Alle emsten Schdden des Hauses in
Wohnungseigentumsobjekten sind ebenso wie alle erkennbaren Schaden am
gemeinschaftlichen Eigentum dem Verwalter unverzliglich anzuzeigen. Jeder
Miteigentimer  ist  verpflichtet, — soweit erforderlich, die schonende
Inanspruchnahme der vom Wohnungseigentum erfaBten Rdume zur Vornahme
von Reparaturen am gemeinschaftiichen Eigentum zu dulden.

VII.
Die Vertragsparteien vereinbaren, daB
1. die Kosten der Instandhaltung eines jeden Wohnungseigentumsobjektes und der
zu jedem Wohnungseigentumsobjekt gehdrigen Bestandteile vom jeweiligen
Wohnungseigentlimer zu tragen sind und
2. die Aufwendungen fiir die im Punkt I. dieses Vertrages naher bezeichnete

Liegenschaft, wie folgt aufgeteilt werden:

samtliche Aufwendungen fiir die Liegenschaft sowie die sich fir die Verwaltung

der gegenstindlichen Liegenschaft —ergebenden Aufwendungen, wie

insbesondere:

a) Betriebskosten einschlieBlich der Liegenschaftsabgaben, Kosten fir den
laufenden Betrieb des Aufzuges nach MaBgabe des Punktes XIIL,
Aufwendungen fiir Rauchfangkehrer, Stiegenhausbeleuchtung, Mllabfuhr,
Wegreinigung, Versicherungspramien, Betreuung von AuBenanlagen,
Kleinreparaturen, Wasser- und Kanalgebtihren, Grundsttick und dergleichen,

b) der Beitrag zur Bauerneuerungsriickstellung (Instandhaltungsreserve) der
gegenstandlichen Liegenschaft, .

c) die Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen Hohe.

werden im Verhiltnis der gemaB § 17 Mietrechtsgesetz ermittelten Nutzflachen
aufgeteilt, so nicht im Folgenden Abweichendes vereinbart wird.

Grundsatzlich sind die Aufwendungen fiir die Liegenschaft einschtielich der Beitrage
7u Riicklagen von den Wohnungseigentlimern daher nach MaBgabe der
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes zu tragen (Berechnungsbasis ist die
Wohnnutzfliche der jeweiligen Wohnungseigentumseinheit).

Wohnbeitrage flir Zubehdrflachen:

Fir den Rohdachboden sind bis zur Nutzung, spatestens ab Fertigstellungsanzeige
des geplanten Dachausbaus keine Reparaturfonds Beitrage und keine Betriebskosten
zu verrechnen.

Im Magazin 1 und 2 sollen Kellerabteile fiir die Dachwohnungen errichtet werden und
bleiben diese bis dahin unbenutzt. Reparaturfond und Betriebskosten werden daher
keine verrechnet. Sollte eine andere Nutzung dieser Réumlichkeiten vorgenommen
werden, ist nicht die tatsachliche Nutzfliche zugrunde zu legen, sondern jene fiktive
Nutzfliche, die sich rechnerisch auf Grund der im Nutzwertgutachten vom
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Sachverstindigen fiir die vorgenannten Raumlichkeiten in Abzug gebrachten
Abschlége ergibt.

(Beispiel: Regelnutzwert 1/m2 minus Abschlag von 0,6/m2, sohin zugrunde
zulegende Nutzfléche nur 0,4/m2 pro m2 Nutzfldche).

Fiir Gang-WCs und Abstellrdume werden bis zur Integration in den jeweiligen
Wohnungsverbund keine Reparaturfond Beitrdge und keine Betriebskosten
verrechnet.

Fir das Lager des Geschéftslokals Top 3/4 ist nicht die tatséchliche Nutzfliche
zugrunde zu legen, sondern jene fiktive Nutzflache, die sich rechnerisch auf Grund
der im Nutzwertgutachten vom Sachverstdndigen flir die vorgenannten
Raumlichkeiten in Abzug gebrachten Abschldge ergibt. '

(Beispiel: Regelnutzwert 1/m? minus Abschlag von 0,6/m2, sohin zugrunde
zulegende Nutzfldche nur 0,4/m? pro m? Nutzfldche).

Solange Altmietvertrdge bestehen, werden die Betriebskosten gemdB § 37 MRG
verrechnet.

Zur Durchflihrung von Reparaturarbeiten wird eine Riicklage gebildet, welche von
den Miteigentiimern im Verhéltnis der nach § 17 MRG ermittelten Wohnnutzfldche
anteilig zu speisen ist. Die HOhe der Reparaturricklage wird von der
Miteigentimergemeinschaft nach einem Vorschlag der Hausverwaltung festgesetzt.
Fir die erste Abrechnungsperiode wird der Beitrag zur Ricklage von € 1,03 pro m?2
Wohnnutzfldche und Monat festgesetzt.

- Samtliche Aufwendungen werden mit einem voraussichtlich zur Deckung dieser
' laufenden Kosten ausreichenden Durchschnittsbetrag akontiert, der sich aus der
Jahresabrechnung ergebende Saldo wird entsprechend verrechnet oder eingefordert.
Im Falle des Weiterverkaufes des Vertragsobjektes gehen Guthaben und Passivum
aus der laufenden Verrechnung auf den neuen Erwerber {iber, eine Ausfolgung des
Guthabens erfolgt nicht. '

Die Vertragsteile willigen ein, daB diese Vereinbarung Uber die Aufteilung der
Aufwendungen gemaB § 32 Abs. 8 WEG 2002 im Grundbuch ersichtlich gemacht
wird.

Die Vertragsparteien vereinbaren gem. § 17 WEG 2002 nachstehende
Beniitzungsregelung hinsichtlich der im Folgenden angefiihrten allgemeinen Teile der
Liegenschaft: .

Die jeweiligen Eigentiimer der Top Nummern 1 und 2, 7 und 8 sowie 21 und 22
erhalten das Recht die jeweiligen Gangflachen gemdB Skizze zur Benutzung der
bereits jeweils zu den betreffenden Topnummern im Zubehdrwohnungseigentum
stehenden Gang-WCs in ihren Wohnungsverband rdumlich auf ihre Kosten zu
integrieren. Samtliche Kosten der Hersteliung dieser Integration der Gangflachen
sind vom jeweiligen Wohnungseigentiimer aus eigenen, bei vollkommener Schad-
und Klagloshaltung der (ibrigen Miteigentlimer, zu tragen.

Voraussetzung flir dieses recht zur Nutzung, bzw. Einbeziehung in den
Wohnungsverband, gemeinsam mit dem Gang WC ist, daB bei den Top Nummern 1
und 2, bzw. 7 und 8, sowie 21 und 22 jewelils Eigentiimeridentitit gegeben ist.
Ausdriicklich wird vereinbart, dass fir die ausschlieBliche Benutzung der ob
angefiihrten Gangftachen aufgrund dieser Vereinbarung gem. § 17 WEG 2002
keinerlei Betriebskosten, Kosten des Reparaturfonds, etc. filr die betreffenden
Flachen den berechtigten Wohnungseigentiimern entstehen.

Samtliche Wohnungseigenttmer verpflichten sich fir sich und ihre Rechtsnachfolger,
einseitig unwiderruflich, Uber erste Aufforderung durch die ob angefihrten
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Berechtigten  der  dort angefiihrten  Topnhummern Nachtrégge  zum
Wohnungseigentumvertrag zu unterfertigen, damit diese Flachen unentgeltlich in das
Eigentum der Berechtigten bzw. deren Topnummern {ibertragen werden.

Nach grundbiicherlicher Durchfiihrung dieser Nachtragsparifizierung sind die
entsprechenden Betriebskosten, etc., von den Eigentlimern der ob angeflihrten
Topnummern  entsprechenden dem  neuen Parifizierungsgutachten,  unter
Bedachtnahme auf die Bestimmungen des Wohnungseigentumsvertrages, zu tragen.
Die jeweiligen Eigentlimer der Dachgeschoss Topnummern 29 - 32 verpflichten sich,
einseitig unwiderruflich, dem Rauchfangkehrer und sonstigen Professionisten,
Zugang (iber ihre Terrassen zu ermdglichen damit Kehrarbeiten, Reparaturarbeiten
etc. im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen und behérdlichen Notwendigkeiten
durch den Rauchfangkehrer vorgenommen werden kdnnen.

VIII.
Die Vertragsparteien bestellen die Lintner Dr. Eva und Doris Lintner KG, Geblergasse
57, 1170 Wien, zum Verwalter der Liegenschaft.
Zur Sicherung der Rechte und der Handlungsfahigkeit der Eigentlimergemeinschaft
erteilen die Vertragsparteien dem Verwalter im Umfang des § 20 WEG 2002
Vollmacht firr alle Angelegenheiten, die die Verwaltung der gegenstdndlichen
Liegenschaft betreffen.

IX.

Die Vertragsteile erteilten bereits jetzt ihre ausdriickliche Einwilligung, dass in
samtlichen Objekten im Haus 1100 Wien, Waldgasse 31 —~ Puchsbaumgasse 56, auch
geschaftliche Tatigkeiten ausgelibt werden kdnnen, die Gblicherweise in Wohnungen
ausgelibt werden (das sind insbesondere Biiro-, Kanzlei- und Ordinationstatigkeiten;
nicht gestattet ist die Ausiibung von Prostitution und &hnlichen Tatigkeiten). Die
Vertragsteile verpflichten sich im Falle eines allfélligen Umwidmungsverfahrens die
dieser Vereinbarung entsprechenden Zustimmungen zu erteilen. Solite durch diese
Umwidmung eine Nachtragsparifizierung sein, so verpflichten sich sémtliche
Vertragsparteien, zur Unterfertigung der bezughabenden Antrége, Vereinbarungen,
etc., unter der Voraussetzung, daB samtliche Kosten, Steuern, Geblhren, etc. durch
den/die Miteigentiimer getragen werden, die dieses Umwidmung beantragt haben.
Die Miteigentimer verpflichten sich in diesem Fall zur unentgeltlichen Ubertragung
von Liegenschaftsanteilen. Fiir den Fall der geschéftlichen Nutzung eines Objektes
wird die Anbringung eines entsprechenden Schildes im Hauseingangsbereich im
ortsiiblichen Ausmaf gestattet. Sollfen mehrere Schilder angebracht werden, so
haben sich die Unternehmer /Selbsténdige an die Optik des bereits angebrachten
Schildes zu halten.

XI
Bis zur Verblicherung dieses Vertrages (=Wohnungseigentumsbegriindung) gelten
die darin enthaltenen Regelungen als Beniitzungsvereinbarung der Miteigentlimer
untereinander.

XI.
Im Hinblick auf die Bestimmungen des § 4 WEG 2002 nehmen die Vertragsparteien
ausdriicklich zur Kenntnis, daB mit der Begriindung von Wohnungseigentum an
einem vermieteten wohnungseigentumstauglichen Objekt die Rechtsstellung des
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Vermieters auf den Wohnungseigentiimer {ibergeht, dem das Wohnungseigentum an
diesem Objekt zukommen.

Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass zumindest im Falle noch
vorhandener Altmietverhdltnisse im Hause seitens der Mieter Anspriiche nach
mietrechtlichen  Bestimmungen (z.B. Dotierung und Verwendung der
Hauptmietzinsreserve, Verbrauch von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdgen,
Durchsetzung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten) gestellt werden kénnten.
Sollten Forderungen der Mieter aus der Zeit vor Wohnungseigentumsbegriindung
herriihren, welche Forderungen durch Exekution gegen den jeweils entsprechenden
Wohnungseigentiimer nicht einbringlich waren und somit die
Eigentlimergemeinschaft fiir den Ausfall zu haften hat, so ist der jeweils
entsprechende Wohnungseigentlimer verpflichtet, den in Anspruch genommenen
Miteigentiimern die jeweiligen Betrdge im Innenverhdltnis zu ersetzen und diese
Miteigentiimer diesbezliglich volikommen schad- und klaglos zu halten.

Weiters nehmen die Vertragsparteien zur Kenntnis, daB ein Hauptmieter eines
Wohnungseigentumsobjektes mietrechtliche Anspriiche, die sich auf die allgemeinen
Teile der Liegenschaft beziehen, ungeachtet der Rechtsstellung des
Wohnungseigentiimers als Vermieter auch gegen die Eigentiimergemeinschaft
geltend machen kann.

XII. :
Festgehalten wird, dal der Einbau einer Liftanlage im Zuge des Dachausbaus gepfant
ist.
Die Kosten fiir die Errichtung werden von der REVAG-Realitdtenverwaltungs- und
Immobilienanlagen Gesellschaft m.b.H. getragen. Die Eigentiimer der Wohnungen
Top 1,2,7,8,9,12a,12b, zahlen keinen Beitrag zu den Lifterrichtungskosten und
koénnen der Liftgemeinschaft bei Zahlung der Erhaltungskosten sowie Betriebskosten
beitreten.
Allen anderen -Miteigentlimern bzw. deren Rechtsnachfolgern werden die
Erhaltungskosten gemdB separater Vereinbarung mit dem  Lifterrichter
vorgeschrieben. Die Erhaltungs- und Betriebskosten (Wartung, Strom, Reparaturen,
Versicherung, Kosten flir Notbefreiung) werden von den mitbeniitzenden
Miteigentlimern entsprechend den Nutzflichen der in ihrem Eigentum stehenden
Wohnugseigentumsobjekten getragen.
Die Vertragsteile willigen ein, daB diese Vereinbarung (ber die Aufteilung der
Aufwendungen beziiglich der Lifterhaltungskosten gemaB § 32 Abs. 8 WEG 2002 im
Grundbuch ersichtlich gemacht wird.

XIII.
Bei nicht rechtzeitiger Behebung von Schaden - trotz schriftlicher Aufforderung -,
durch die die Gemeinschaft oder einzelne Wohnungseigentlimer bzw. Mieter in
Mitleidenschaft gezogen wirden, ist die Gemeinschaft nach Setzung einer
angemessenen Nachfrist mittels eingeschriebenen Briefes zur Ersatzvornahme auf
Kosten des sdumigen Wohnungseigentiimers berechtigt.

XI1V.
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Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages aus irgendeinem Grund rechtsunwirksam
sein, so soll die Gliltigkeit der anderen Bestimmungen hiervon nicht beriihrt werden.
Die entsprechende Bestimmung ist so auszulegen, dass ihrem Sinn am ehesten

entsprochen wird.
Erfullungsort fir alle Anspriiche aus diesem Vertrag ist Wien.

XV.
Die  Vertragsparteien  verpflichten sich, alle ihnen  aus  diesem
Wohnungseigentumsvertrag ~ obliegenden  Rechte und Pflichten bei einer
WeiterverduBerung vollinhaitlich auf ihre Rechtsnachfolger zu iberbinden und diese
ihrerseits zu verpflichten, diese Verpflichtung auch auf alle weiteren Rechtsnachfolger

zu Uberbinden.

XVI.
Die Vertragsteile halten einvernehmlich fest, dass dieser Vertrag zur Génze der
Schriftform unterfiegt, desgleichen Anderungen zu dieser Urkunde.

XVILI.
Samtliche Vertragsteile kommen (berein, ihre Anteile laut Spalte 5 der Tabelle
unentgeltiich zu berichtigen. Die Differenzanteile wurden bereits vor Unterfertigung
dieses Vertrages in den physischen Besitz der Ubernehmenden (bergeben bzw.
{bernommen,.

XVIII.

Samtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob
der ihnen gehdrigen Liegenschaft Einlagezahl 1812 Katastralgemeinde 01101
Favoriten, mit der Grundstiicksnummer 1278 Bauf. (Gebdude), Bauf. (Nebenf.) und
der Grundstiicksadresse Waldgasse 31, Puchsbaumgasse 56, nachstehende
Eintragungen erfolgen kdnnen:

A) GemaB § 5 Abs.3 des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 in der Aufschrift die

Ersichtlichmachung des "Wohnungseigentums”

B) Im Eigentumsblatt:
die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes fiir die in Spalte 1 genannten
Personen zu den in Spalte 5 genannten Anteilen und die Einverleibung des
Wohnungseigentums an den in Spalte 2 genannten Wohnungen bzw. sonstigen
Raumlichkeiten.

C) Im Lastenblatt:
die Ersichtlichmachung:
a) des abweichenden Aufteilungsschlilssels gemdB Pkt. VIL, bzw. XII. des
Vertrages
b) die Benlitzungsregelung gemas Pkt. VIIL. des Vertrages

XIX.
Samtliche an diesem Vertrag beteiligten Parteien bevoliméchtigen hiermit, Frau
Gerlinde Skrabala, geboren 26. Februar 1961, Notariatsangestellte, 3180 Lilienfeld,
ZdarskystraBe 2, in ihrem Namen und mit Rechtswirksamkeit fiir sie allenfalls
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erforderliche Nachtrédge zu diesem Vertrag in der dazu erforderlichen Form zu
fertigen, sofern diese zur Gliltigkeit dieses Vertrages, bzw. flir eine grundbiicherliche
Durchfiihrung erforderlich sind. Frau Gerlinde Skrabala, ist weiters berechtigt,
samtliche grundbiicherfichen Eingaben, auch Grundbuchsgesuche um Vormerkungen
und Einverleibungen zu fertigen und anzubringen, Einverleibungsbewilligungen zu
erteilen und Uberhaupt alles vorzukehren und zu unterfertigen, was sie fir diese
Rechtsangelegenheit fir notig und nitzlich erachtet, darunter fallen auch
ausdriicklich Gesuche um Anmerkung von Rangordnungen fiir die beabsichtigte
VerduBerung, bzw. die beabsichtigte Verpfandung. Diese Vollmacht berechtigt Frau
Gerlinde Skrabala, ausdriicklich auch zur Errichtung der entsprechenden Urkunden in
Form eines, allenfalls auch vollstreckbaren, Notariatsaktes, so dies im Interesse des
Vollimachtgebers, erforderlich ist. Weiters ist Frau Gerlinde Skrabala, auch
bevollmachtigt Wohnungseigentumsvertrdge, sowie Antrage geméaB § 40 WEG 2002
zu fertigen, desgleichen, sollte eine Berichtigung des Nutzwertgutachtens des
Sachverstandigen DI. Hans D. Wistawel vom 21.07.2014 erforderlich sein, dieses
neue Parifizierungsgutachten gemdB § 9 Abs. 6 WEG 2002 fiir sdmtliche
Vertragsparteien zu unterfertigen. Diese Vollmacht berechtigt Gerlinde Skrabala,
ausdriicklich auch zur Doppelvertretung aller Vertragsparteien und zum
Selbstkontrahieren.

XX.
Dieser Wohnungseigentumsvertrag wird in einem Original errichtet; die
Miteigentiimer sind berechtigt, auf ihre Kosten beliebig viele Abschriften herstellen zu
lassen; eine Fotokopie wird ihnen zur Verfligung gestellt werden.

XXI.
Die mit der. Errichtung und Vergebiihrung dieses Wohnungseigentumsvertrages
verbundenen Kosten, Gebithren und Verkehrssteuern werden von der REVAG-
Realitdtenverwaitungs-und Immobilienaniagen Gesellschaft m.b.H zur Génze
getragen.
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Gebihr in Hohe von € 14,30 entrichtet.
Dr. Elisabeth Neuwirth, &ff, Notarin,
wien-Neubau i

B.R.ZL: 1613/14

Ich bestitige die Echtheit der Firmazeichnung des Herrn Magister Nikolaus
WEINMANN, geboren am 15.06.1981 (fiinfzehnten Juni neunzehnhunderteinun-
dachtzig), Hickelgasse 18/28, A-1140 Wien als selbstindig vertretungsbefugter Ge-
schafisfithrer der REVAG - Realititenverwaltungs- und Immobilienanlagen Gesell-
schaft m.b.H. mit dem Sitz in Wien und der Geschiftsanschrift 1070 Wien,

Zieglergasse 1.
Gleichzeitig bestitige ich gemdl § 8%a (Paragraph neunundachtzig a) der Notariats-
ordnung auf Grund der heute im elektronischen Weg vorgenommenen Einsicht in das
Firmenbuch, dass Herr Magister Nikolaus Weinmann berechtigt ist, die unter
FN 2616664 eingetragene REVAG - Realititenverwaltungs- und Immobilienanlagen
Gesellschaft m.b.H. selbstiindig rechtsverbindlich zu zeichnen. =---r----zsmmwonmmmmoomnneees
Wien, am 01,10.2014 (ersten Okto

s

Z 3814/2015



Geblibr in Héhe von € 14,30 entrichtet.
Dr, Elisabeth Neuwirth, 6ff. Notarin,
Wien-Neubau i

B.R.Zl.: 1628/14

Ich bestitige die Echtheit der Unterschrift des Herrn Lukas DEUTSCH, geboren am
12.02.1988 (zwolfien Februar neunzehnhundertachtundachtzig), Waldgasse 31/12,

A-1100 Wien. - e -
Wien, am 06.10.2014 (sechsten Oktober zweitausendvierzehn), =------wsssemzmmmmmmmcuennnn

——




Gebiihr in Hohe von € 14,30 entrichiet.
Dr. Elisabeth Neuwirth, &ff, Notarin,
Wien-Neubau I)!

BR.ZL.: 1667/14

Ich bestitige die Echtheit der Unterschrift des Herrn Hans MEULENBROEK, geboren
am 31.05.1956 (einunddreiBigsten Mai neunzehnhundertsechsundfiinfzig), Waldgasse
31/13, A-1100 Wien. =—meenmmmmn-- - -
Wien, am 09.10.2014 (neunten Oktober zweitausendvierzehn). ~~we-m=--=-r=msammmcmmmmmaeune-

Z 3814/2015




Geblihr in Hehe von € 14,30 entrichtet.
Dr. Elisabeth Neuwirth, &ff. Notarin,
Wien-Neubau HI

BR.Zl.: 1691/14

Ich bestatige die Echtheit der Unterschrift des Herrn Reinhard SOCKEL, geboren am
30.04.1972 (dreiBigsten April neunzehnhundertzweiundsiebzig), Waldgasse 31/1,

A-1100 Wien.




Gebihr in Hohe vi
Dr, Elisabeth Neuwi
Wien-Nai

| TZ 3814/2015

B.R.ZL: 1762

or Unterschrift der Frau Wilma KUBU, geboren am
jgsten  Dezember neunzehnhundertneununddreifig),

0 Wien. --- -

Wien, am 201




Gebiihr in Hohe von € 14,30
Dr. Elisabeth Neuwirti'li §
Wien-Neubat:|l

BR.ZL: 1770/1

1011 TZ 3814/2015

Ich bestitige- di
24.10.1936 (viérindz

Ludwig-Strafie: LR g T AT R — — S—
Wien, am 20:10 zigsten Oktober zweitausendvierzehn). ———-

otarin

" et i)
s/ offentt. Notain” "




Geblihr in Héhe von € 14,30 entrichtet.
Dr. Elisabeth Neuwirth, 6ff. Notarin,
Wien-Neubau lli

B.R.Z1.: 1823/14

Ich bestitige die Echtheit der Unterschrift der Frau Grace Chiaen LIN, geboren am
21.02.1994 (einundzwanzigsten Februar neunzehnhundertvierundneunzig), Waldgasse

31/9, A-1100 Wien.

BG 011 TZ 3814/2015
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Gebdihr in Héhe von € 14,30 entrichtet.
Dr. Elisabeth Neuwirth, 6ff. Notarin,
Wien-Neubau HI

BR.ZL: 1829/14

Ich bestitige die Echtheit der Unterschrift des Herrn Christian KUFNER, geboren am
06.07.1964 (sechsten Juli neunzehnhundertvierundsechzig), Stenogmfengasse 4/97,

A-1230 Wien.
Wien, am 24,10.2014 (vierundzw

i ggten Oktober zweitausendvierzehn). ---------=-ar---
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Arlgpe- [TV

MAG. PETER PFANNL.

OFFENTLICHER NOTAR
3180 LILIENFELD, ZDARSKYSTRASSE 2
TEL.02762/527 91 FAX 02762/527 91-6

DVR 3000558

NACHTRAG

Zum

Ubereinkommen
vom 24.10.2014

abgeschlossen zwischen den in Spalte 2 der diesem Vertrag angeschlossenen und
einen integrierenden Bestandteil bildenden Beilage./A angefithrten Miteigentimern
der Liegenschaft EZ. 1812 Grundbuch 01101 Favoriten, Bezirksgericht Favoriten, mit
dem Grundstiick 1278 Bauf.(10), Bauf. (20) und der Grundstiicksadresse Waldgasse
31 — Puchsbaumgasse 56.

L.
Die in obgenanntem Ubereinkommen angeschlossene Tabelle wird durch die dieser

Urkunde angeschlossene Tabelle, Beilage./A, ersetzt.

Die Punkte B) IV. 1. und 2. sowie B) XVII. und B) XVIII. des Ubereinkommens vom
24.10.2014 werden sohin berichtigt, dass diese nunmehr fauten, wie folgt:

"IV *
1. Die Vertragsparteien stellen fest, dass die in der Spalte 4 der Anlage ./A ange-
fiihrten Mindestanteile dem Verhaltnis des Nutzwertes der jeweiligen Wohnungsei-

BG 011 TZ 3814/2015




gentumseinheit zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungen oder sonstigen Raum-
lichkeiten auf dieser Liegenschaft entsprechen.

2. Die Vertragspartelen raumen einander wechselseitig und unentgeltiich das
Recht auf ausschlieBliche Nutzung und alleinige Verfligung, somit das Wohnungsei-
gentum im Sinne des WEG 2002, an den in der Spalte 5 der Anlage ./A verzeichneten
Wohnungseigentumseinheiten der gegensténdlichen Liegenschaft jeweils zugunsten
des in der Spalte 2 der Anlage ./A genannten Miteigentiimers ein und erklaren wech-
selseitig die Vertragsannahme.

Gegenstand dieses Wohnungseigentumsrechtes ist das dem jeweiligen Wohnungsei-
gentiimer zustehende dingiiche Recht, das Wohnungseigentumsobjekt ausschlieBlich
zu nutzen und hieriiber allein zu verfigen.

Alle sonstigen nicht im Wohnungseigentum stehenden Teile und Fldchen der Liegen-

schaft dienen der gemeinsamen Nutzung und Verfiigung aller Wohnungseigentiimer.

Jeder Wohnungseigentiimer hat das Recht, die der gemeinsamen Nutzung gewidme-
ten Teile entsprechend der Widmung und Hausordnung mitzunutzen, ®

+XVIIL
Samtliche Vertragsteile kommen (berein, ihre Anteile laut Spalte 3 der Tabelle un-
entgeltlich zu berichtigen. Die Differenzanteile wurden bereits vor Unterfertigung die-
ses Vertrages in den physischen Besitz der Ubernehmenden iibergeben bzw. iber-
nommen. ™

«XIX.
Simtliche Vertragsparteien erteilen hiermit ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob
der ihnen gehdrigen Liegenschaft Einlagezahl 1812 Katastralgemeinde 01101
Favoriten, mit der Grundstlicksnummer 1278 Bauf. (Gebdude), Bauf. (Nebenf.) und
der Grundstiicksadresse Waldgasse 31, Puchsbaumgasse 56, nachstehende Eintra-
gungen erfolgen konnen:

A) Gem@B § 5 Abs.3 des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 in der Aufschrift die
Ersichtlichmachung des "Wohnungseigentums”

B) Im Eigentumsblatt:
die Einverleibung des berichtigten Eigentumsrechtes flir die in Spalte 2 genannten
Parsonen zu den in Spalte 4 genannten Antellen und die Einverleibung des
Wohnungseigentums an den in Spalte 5 genannten Wohnungen bzw. sonstigen
Rumlichkeiten.

C) Im Lastenblatt:
die Ersichtlichmachung:
a) des abweichenden Aufteilungsschliissels gemaB Pkt. VIL, bzw. XII. des Vertra-
ges
b) die Benlitzungsregelung gemaB Pkt. VIL des Vertrages.”

BG 011 TZ 3814/2015




I

Die tbrigen Bestimmungen des Ubereinkommens vom 24.10.2014 bleiben unverén-
dert aufrecht.

N

Lilienfeld, am /f §-8 204

i A s
A A /’ ,X L ?"*“ {: :;7“'

7
7

far REVAG-Realitatenverwaltungs-und Immobilienanlagen Gesellschaft m.b.H., FN 261666d

Christian Kufher, geb. 1964-07-06
Otto Hans Fuchs, geb. 1938-10-24
Reinhard Sockel, geb. 1972-04-30
Wilma Kubu, geb. 1939-12-25
Grace Chiaen Lin, geb. 1994-02-21
Lukas Deutsch, geb. 1988-02-12
Hans Meulenbroek, geb. 1956-05-31

BG 011 TZ 3814/2015




Beilage./A
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B.R.Z.: 2169/2015

Die Echtheit der Unterschrift der Frau Gerlinde Skrabala, geboren am 26. (sechs-

undzwanzigsten) Februar 1961 (neunzehnhunderteinundsechzig), 3180 Lilienfeld, Zdarsky-
strafle 2, wird bestitigt.
Lilienfeld, am 18. (achizehnten) August 2015 (zweitausendfiinfzehn),

BG 011 TZ 3814/2015




4\30@ V
DIPL.ING. HANS D, WISTAWEL A r:

Zivilingenieur fir Bauwesen
2500 MSdling, WeiSes Krevz-Giasse 108/455

Seite 1 von §

NUTZWERTGUTACHTEN

fir die Festsetzung der Nutzwerte gemif § 9 Abs. 2 Z3/4/5 WEG 2002 idF. Des BGBI. I Nr.
124/2006 fur die Liegenschaft

Waldgasse 31, 1100 Wien
EZ 1812, Kat. Gem. Favoriten

: J Grundlagen:

1.) Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBL. I Nr. 70/2002 idF. des BGBL. |
Nr. 124/2006

2.} Gutachten gem. § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 iiber den Bestand an selbstindi gen
Réumlichkeiten vom 21.07.2014 des Zivilingenieur Dipl. Ing. Hans D. WISTAWEL

3.) Pléne und Bescheide laut Gutachten gem. § 6 WEG 2002 vom 21.07.2014 des
Zivilingenieur Dipl. Ing. Hans D. WISTAWEL

4.) Nutzflachenaufstellung des Zivilingenieur Dipl. Ing. Hans D. WISTAWEL vom
21.07.2014

filn Waldgasse 31
ik

(|BG 011 TZ 381412015
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Seite 2 von 6

Auf der Liegenschaft befinden sich It. dem Gutachten gem. § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 des
Zivilingenieur Dipl. Ing. Hans D. WISTAWEL vom 21.07.2014 folgende
wohnungseigentumstaugliche Objekte

25 wohnungseigentumstaugliche Objekte

Diese gliedern sich auf wie folgt:

24 Wohnungen
1 Gastlokal

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende den wohnungseigentumstauglichen
i Objekten zuzuordnende Zubehorteile im Sinne des §2 Abs. 1 Ziff. 3 WEG 2002:

11 Gang WC*s
1 Lager
1 Abstellraum
4 Einlagerungsriiume

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft gem. § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 auf der
Liegenschaft

kein Abstellplatz fiir KFZ im Freien

GemiB § 6 Abs. 1 Ziff. 2 letzter Halbsatz WEG 2002 befinden sich auf der Liegenschaft
somit insgesamt

keine Abstellplitze fiir KFZ

Die nicht zugeordneten Kellerabteile verbleiben im gemeinsamen Eigentum.

] Waldgasse 31

'BG 011 TZ 3814/2015
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Seite 3 von 6

Ermittlung der Zu- und Abschlige:

Abstriche:

Al 10,0 % fiir Wohnungen im Erdgeschof3

Zuschlige:

keine

Erlduterungen:

1.) Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach der all gemeinen
Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei der Regelnutzwert 1,00 fir eine Wohnung und
Gastlokal, 0,60 fiir ein Gang-WC und Abstellraum, 0,25 fiir ein Lager und
Einlagerungsraum als Bezugsbasis dient. :

2.) Der Nutzwert einer selbstindigen Riumlichkeit oder eines Zuordnungsteiles wird unter
Rundung der Dezimalstellen in einer ganzen Zahl ausgedriickt (§ 8 Abs. 1 WEG 2002).
Nutzwerte von Zubehdrteilen iSd. § 8 Abs. 2 WEG 2002, deren errechneter Wert unter
eins liegt, werden auf eins aufgerundet.

3.) Allfillig vorhandene Terrassen und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002
durch einen Nutzwertzuschlag zum wohnungseigenturastauglichen Objekt werterhéhend
berticksichtigt (25% des RNW), dies in einer ganzen Zahl (§8 Abs. 1). Hierbei wird die
Nutzfldche mit dem anzuwendenden Regelnutzwert ‘des Objektes multipliziert und der
sich daraus iSd. §8 Abs. 1 WEG 2002 errechnete Einzelnutzwert dem Nutzwert des
selbstéindigen Objekts hinzugerechnet. Nicht baulich verbundene Terrassen, Flachdicher
und Balkone sind hingegen zubehérfshig im Sinne des §2 Abs. 3 WEG 2002.

4) Allfillige Loggien werden mit 50%, Wintergirten mit 75% des zugehorenden
Wohnungsregelnutzwertes beriicksichtigt.

Waldgasse 31



Seite & vor 6

Zu - und Abschlige

Eiilieif

Erdgescho 1 Wohnung 1,00 -10,00 0,9

Frdgeschofl 2 Wohnung 1,00 Al -10,00 0,900
|Erdgeschof} 3/4 Gastlokal 1,00 1,000
Erdgeschol} 5/6 Wohnung 1,00 Al -10,00 0,900
1.8tock 7 Wohnung 1,00 1,000
1.Stock g Wohnung 1,00 1,000
1.Stock 9 Wohnung 1,00 1,000
1.Stock 10 Wohnung 1,00 1,000
1.8tock 11a Wohnung 1,00 1,000
1.8tock 11b Wohnung 1,00 1,000
1.Stock 12a Wohnung 1,00 1,000
1.Stock 12b Wohnung 1,00 1,000
2.Stock 13 Wohnung 1,00 1,000
2.8tock 14 Wohnung 1,00 1,000
2.Stock 15 Wohnung 1,00 1,000
2.Stock 16 Wohnung 1,00 1,000
2.5tock 17 Wohnung 1,00 1,000
2.Stock 18 Wohnung 1,00 1,000
2.8tock 19 ‘Wohnung 1,00 1,000
2.Stock 20 Wohnung 1,00 1,000
3.5tock 21 ‘Wohnung 1,00 1,000
3.8tock 22 Wohnung 1,00 1,000
3.Stock 23 Wohnung 1,00 1,000
3.Stock 24 Wohnung 1,00 1,000
3.Stock 25 Wohnung 1,00 1,000
3.8tock 26 Wohnung 1,00 1,000
3.8tock 27 Wohnung 1,00 1,000
3.Stock 28 Wohnung 1,00 1,000
DachgeschoB 29 Wohnung mit Terrasse 1,00 1,000
DachgeschoB 30 Wohnung mit Terrasse 1,00 1,000
Dachgescholl 31 ‘Wohnung mit Terrasse - 1,00- 1,060
Dachgeschof3 32 Wohnung mit Tetrasse 1,00 1,000

BG 011 TZ 3814/2015

NW ... Nutzwert

Waldgasse 31

RNW ... Regelnutzwert




Seite 5 yon 6§

Nutzwertberechnung
Erdgeschol ] Wohnung 26,67 0,900 24
Gang-WC 0,93 0,600 0,56 1 25
Erdgescholl 2 Wohnung 27,16 0,900 24,44 24
Gang-WC 0,93 0,600 0,56 1 25
Erdgeschofl 3/4 Gastlokal 113,04 1,000 113,04 113
Lager 25,64 0,250 6,41
Gang-WC 0,93 0,600 0,56
Abstellraum 0,93 0,600 0,56 1 121
Erdgescholl 516 Wohnung 53,22 0,900 47,90 48 48
1.Stock 7 Wohnung 27,03 1,000 27,03 27
Gang-WC 0,93 0,600 0,56 1 28
1.Stock 8 Wohnung 27,74 1,600 27,14 28
Gang-WC 0,93 0,600 0,56 1
Gang-WC 0,93 0,600 0,56 1 30
1.Stock 9 Wohnung 57,69 1,000 57,69 58
Gang-WC 0,93 | 0,600 0,56 1 39
1.Stock 10 Wohnung 51,40 1,600 51,40 51 51
1.Stock il Wohnung 25,83 1,000 - 25,83 26 26
1.Stock 12 Wohnung 4534 1,000 45,34 45 45
2.Stock 13/14 Wohnung 74,16 1,000 74,16 74 74
2.Stock 15 Wobnung 51,75 1,000 51,75 52 52
2.Stock 16-18 Wohnung 79,25 1,000 79,25 79 79
! 2.Stack 19/20 Wohnung 46,80 1,000 46,80 47 47
! 3 Stock 21 Wohnung 27,88 1,000 27,88 28
. Gang-WC 0,93 0,600 0,56 1
Gang-WC . 0,93 0,600 0,56 1 30
i 3.Stock 22 Wohnung 3745 1,000 37,45 37
L Gang-WC 0,93 0,600 0,56 1 38
3.Stock 23 Wohnung 51,05 1,000 51,05 51
Gang-WC 0,93 (3,600 0,56 1 52
3.Stock 24 Wohnung 27,16 1,000 27,16 27 27
3.Stock 25 Wohnung 26,50 1,000 26,50 27 27
3.Stock 26 Wohnung 26,58 1,000 26,58 27 27
! ‘ 3.5tock 27/28 Wohnung 46,95 1,000 46,95 47 47
DachgeschoB 29 Wohnung mit Terrasse 110,37 1,000 110,37 110
Zuschlag §8/2 WEG 2002 3
113
Einlagerungsraum 29 10,20 0,250 2,55 3 116
Zuschlagsberechoung 1.5.d. §8 Abs. 2 WEG 2002:
Terrasse 10,16 0,250 2,540 3
Dachgeschol3 30 Wohnung mit Terrasse 104,37 1,000 104,37 104
Zuschlag §8/2 WEG 2002 3
107
Einlagerungsraum 30 8,98 0,250 2,25 2 109
Zuschlagsberechnung 1.5.d. §8 Abs, 2 WEG 2002:
Terrasse 10,93 0,250 2,733 3
Dachgeschof 31 Wohnung mit Terrasse 117,46 1,000 117,46 117
Zuschlag §8/2 WEG 2002 3
120
Einlagerungsraum 31 8,98 0,250 2,25 2 122
Zuschlagsberechnung 1.S.d. §8 Abs. 2 WEG 2002:
Terrasse © 11,70 0,250 2,925 3
Dachgescholl 32 Wohnung mit Terrasse 128,07 1,000 128,07 128
Zuschlag §8/2 WEG 2002 4
132
Einlagerungsraum 37 15,50 0,250 3,88 4 136
Zuschlagsberechnung i.S.d. §8 Abs. 2 WEG 2002:
Terrasse 13,52 0,250 3,880 4
Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile: 1441

i
NF ... Nutzfliche NW ... Nutzwert ENW ... Einzelnutzwert GNW ... Gesaminutzwert
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Seite 6 von 6

Zusammenstellung der Nutzwerte:

Waldgasse 31, 1100 Wien

EZ 1812, KG Favoriten
Erdgeschof} 1 Wohnung
Gang-WC 25
Erdgeschof 2 ‘Wohnung
\ Gang-WC 25
Erdgeschof 3/4 Gastlokal
' Lager
Gang-WC
Abstellraum 121
Erdgeschof} 5/6 Wohnung 48
1.Stock 7 Wohnung
Gang-WC 28
1.Stock 8 Wohnung
Gang-WC
Gang-WC 30
1.Stock 9 Wohnung
Gang-WC 59
4 1.Stock 10 Wohnung - 51
5 1.Stock 11 Wohnung 26
‘ 1.Stock 12 Wohnung 45
X 2.Stock 13/14 Wohnung 74
; 2.Stock 15 Wohnung 52
% 2 Stock 16-18 Wohnung 79
i 2.Stock 19/20 Wohnung 47
3.Stock 21 Wohnung
!r Gang-WC
Gang-WC 30
3.8tock 22 Wohnung
Gang-WC 38
3.Stock 23 Wohnung
Gang-WC 52
3.Stock 24 Wohnung 27
3.Stock 25 Wohnung 27
3.Stock 26 Wohnung 27
3.Stock 27/28 Wohnung 47
Dachgeschof§ 29 Wohnung mit Terrasse
Einlagerungsraum 29 116
Dachgeschof§ 30 Wohnung mit Terrasse
Einlagerungsraum 30 109
DachgeschoB3 3t Wohnung mit Terrasse
Einlagerungsraum 31 122
Dachgeschof} 32 Wohnung mit Terrasse
Einlagerungsraum 32 136
Summe der Nutzwerte : - 1441

GNW ... Gesamtnutzwert

‘ BG 01 1 TZ 381 4/201 5 Waldgasse 31
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s, DIPLUNG, HANS D, WISTAY Aoope. [V
Y54 Zivilingenieur flr Bauwesen
WIS 2320 Modiing, WeiBes Kreuz-Gasse 1091215 E, S A

GUTACHTEN

zur Ermittlung der selbstindigen Riumlichkeiten geméB § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 idF. D.
INr. 124/2006 fir die Liegenschaft

Waldgasse 31, 1100 Wien
EZ 1812, Kat. Gem. Favoriten

Gemif § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 idF. Des BGBL. [ Nr., 124/2006
befinden sich auf der oben genannten Liegenschaft:

25 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Diese gliedern sich auf wie folgt:

24 Wohnungen
1 Gastlokal

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft iSd. § 2 Abs. 2 letzter Satz WEG 2002 auf der
Liegenschaft

keine Abstellpliitze fiir KFZ

Grundlage dieses Gutachtens bilden gemiB § 6 Abs. 2 WEG 2002 die baubehodrdlich
genehmigten Pline und Bescheide

MA37/47399/2013/0001

Ergeht an:
Baupolizei — MA37 zur Kenntnis

BG 011 TZ 3814/2015




rlope. [VI
Dr.Eva Lintner und Doris Lintner ke

GEBAUDEVERWALTER UND IMMOBILIENMAKLER

1170 Wien, Geblergasse 57 Telefon 406 35 15
E-Mail: office@hv-lintner.at Telefax 406 35 15/4

Protokoll zur
WE-Versammlung Waldgasse 31
vom 12.7.2023

Anwesend waren: T.5-6, 10+11a,23-24 ROOFO4, T.7 Hr. Fuchs, T.12 Krahl,
T.13-14,15 Hr. Meulenbroek (per Video),
T. 16-18 Fam. Daubéck, T. 21-22 Fr. Rechberger (per Video),
T. 29 Hr. Pabst
Doris Lintner, David Lintner fiir HV

e Lift: Unter den Anwesenden wurde besprochen, dass es zum jetzigen Zeitpunkt nicht
moglich ist, den Lift von einer Fremdfirma sanieren zu lassen, da dafiir ein Darlehen
aufzunehmen ist. Vor dem Hintergrund, dass derzeit Verfahren von einigen
Wohnungseigentiimern zur Riickabwickelung der Kaufvertriige laufen (d.h. die Fa.
Immoflex hitte dann weitere 3 Wohnungen), wurde dies abgelehnt. Eine ordentliche
Sanierung des Liftturmes durch den Bautréger wird aber von diesem derzeit, aus
bekannten Griinden, nicht gemacht.

 Nach Riicksprache mit den Wohnungseigentiimern, soll wegen offenen
Entgeltforderungen gegen die FA IMMOFLEX ein Exekutionsantrag eingebracht
werden, d h. ein Versteigerungsverfahren soll eingeleitet werden.

« Dic Reinigungsfirma soll angewiesen werden griindlicher zu arbeiten. Es wurde aber
auch besprochen, sollte Ihnen jedoch trotzdem auffallen, dass die Stiegenhaus
Beleuchtungen nicht funktioniert oder nicht griindlich geputzt wird, Sie sich bitte
direkt an die Hausverwaltung wenden.

¢ Der Baum im Hof soll geschnitten werden.

» Wasserschaden ErdgeschoB: Sobald dieser ausgetrocknet ist, kann der Maler mit den
Reparaturarbeiten beginnen. Vorher ist es sinnlos.

Die Dr. Eva Lintner und Doris Lintner KG verarbeitet personenbezogene Daten nach den datenschutzrechtlichen Bestimmungen.
Weitergehende Informationen erhalten Sie direkt von uns.
IBAN:AT532011 100004650069
Firmenbuch Nr. FN 131295 g Firmenbuchgericht: Handelsgericht Wien UID Nr. ATU 63181844




Adgpe | T
Dr.Eva Lintner und_Doris Lintner ke

GEBAUDEVERWALTER UND IMMOBILIENMAKLER

1170 Wien, Geblergasse 57 Telefon 406 35 15
E-Mail: office@hv-lintner.at Telefax 406 35 15/4

Protokoll zur
WE-Versammlung Waldgasse 31
vom 10.10.2024

Anwesend waren: T.7 Hr. Fuchs, T.12 Krahl,
T.13-14,15 Hr. Meulenbroek, T. 21-22 Fr. Rechberger,

Doris Lintner, David Lintner fiir HV

« Lift Update: Unter den Anwesenden wurde besprochen, dass es zum jetzigen
Zeitpunkt noch immer nicht méglich ist, den Lift von einer Fremdfirma sanieren zu
lassen, da dafiir ein Darlehen aufzunehmen wire. Die Kaufriickabwickelungen von 3
Eigentiimern sind nun vollstindig durchgefiihrt. Der Plan ist nun die
Zwangsversteigerungen der IMMOFLEX Wohnungen abzuwarten und mit den neuen
Eigentiimern einen Sanierungsplan aufzustellen. Weiters wurde erléutert, wieso es
trotz des nicht voll funktionsfihigen Liftes zu anfallenden Betriebskosten kommt und
dass diese auch bezahlt werden miissen. Es gilt hier also abzuwarten.

* Die offenen Entgeltforderungen gegen die FA IMMOFLEX wegen denen ein-
Exekutionsantrag eingebracht wurde, stehen nun vor dem Versteigerungsverfahrenen.
Allerdings wird dieses, It. Auskunft unseres Rechtsanwaltes, nicht vor dem Friihjahr
iiber die Biihne gehen. Hier gilt es weiter abzuwarten.

 Aufgrund der offenen Entgeltzahlungen sowie der offenen Betriebskostenbeitrage fiir
den Lift, befindet sich das Bankkonto der WEG derzeit im Minus. Dies, obwohl der
Reparaturfonds im letzten Jahr angehoben wurde. Es fehlt also an Mittel fiir die
Durchfiihrung der ordentlichen Verwaltung. Die Hausverwaltung hat nach
Intervention bei der Bank, einen grofleren Uberziehungsrahmen vereinbart. Das bringt
zusitzlichen Spielraum auch im Bezug auf kleine laufende Arbeiten, welche zu
erledigen wéren.
So zum Beispiel die Anbringung von Taubenspitzen um dem Taubenkotproblem
Herr zu werden oder die schon bewilligte Baumentfernung inkl. notwendiger
Ersatzpflanzung.



Fahrradabstellraum

um den Fahrradabstellraum auch wirklich zweckméBig nutzen zu kénnen, sollten alle
anderen Gegenstiinde aus diesem entfernt werden. Wir ersuchen Sie auch von der
Lagerung von anderen Dingen abzusehen. Pline, wie die Entfernung des Ofens oder
die Installation eines Bewegungsmelders, konnen aus finanzieller Sicht, erst in
Zukunft angegangen werden.

AbschlieBend fand noch eine kurze Begehung des Stiegenhauses statt. Dabei wurden
wir auf das teilweise flackernde Stiegenhaus licht hingewiesen. Den Austausch von
Leuchtkdrper tibernimmt in der Regel die Firma Dimmi wéhrend der allgemeinen
Hausreinigung. Sollte ihnen dennoch eine iiber ldngere Zeit defektes Leuchtmittel
auffallen, bitten wir Sie uns dies zu melden.

Im Keller diirfte die zweimal jéhrliche Reinigung der Firma Dimmi nicht
stattgefunden haben, wir werden dies umgehen urgieren. Der fehlende Lichtschalter
im 3.Stockbzw. ein Ganglicht mit Bewegungsmelder kann ebenfalls aus finanzieller
Sicht derzeit nicht gemacht werden.

Die Dr. Eva Lintner und Doris Lintner KG verarbeitet personenbezogene Daten nach den datenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Weitergehende Informationen erhalten Sie direkt von uns.
IBAN:AT532011 100004650069
Firmenbuch Nr. FN 131295 ¢ Firmenbuchgericht: Handelsgericht Wien UID Nr. ATU 63181844
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MIETVERTRAG,

TMMOFLE

zwischen G mb H.
Frau/Herm/Firma 1010 Wien, Annagasse 5/Top 209
+43{1)36 1156 00

(Name / Anschrift) als Wohnungseigenttimer und Vermieter (in der Folge Vermieter genannt)
und

Frau/Herrn/Firma,

(Name / Anschrift) als Mieter (in der Folge Mieter genannt).

L Mietgegenstand

Vermietet wird die Wohnung 1100 Wien, Waldgasse 31/ Top 29 (genaue Anschrift).

Die Wohnung besteht aus 3 Zimmern, Kabinett, Kiiche /Kochnigthe, Vorraum, Badezimmer / Dusche,
WC und hat eine Nutzflache von rund 72,78 m2 Quadratmetern. Weiters verfugt sie uber einen Balkon
/ sine Loggia /eine Terrasse 10,09 m2. Hier betragt die Nutzfliche rund 72,79 m2 Quadratmeter Keller
Abteil

Heizung: Heiztherme

Vermietet ist nur das Innere des Mietgegenstandes. Festgehalten wird, dass die Wohnungen kein
Erstbezug darstellen, somit bereits abgewohnt sind und dieverse Reparaturarbeiten auf Kosten des
Mieters durchgefiihrt werden miissen. Kiche wird vom Mieter'ﬁereitgestellt. Beide Vertragsparteien
sind damit ausdriicklich einverstanden. -

Ober die in der Wohnung befindlichen Einrichtungen und Einrﬁhtungsgegensténde wird im Anhang
ein gesondertes Verzeichnis nicht erstellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in brauchbarem Zustand. Befunde Gber
den Zustand der Elektro-, Gas- und Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Geréte und der
Energieausweis werden dem Mieter nicht Gbergeben. Néheres siehe Vertragsende.

Far den Fall, dass der Mieter nach Mietbeginn Mange! an der Brauchbarkeit der Wohnung oder ihrer
Einrichtungen, die bereits bei Anmietung vorhanden waren, erkennt, verpflichtet er sich zur
unverziiglichen Verstandigung des Vermieters, um diesem die Maglichkeit zur Behebung der Mangel
zu geben. -

Zur alleinigen Beniitzung ist mitvermietet: ein Kellerabteil

Der Mieter ist berechtigt, entsprechend den Bestimmungen der Hausordnung die
Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen, wie Aufzug zu bentfzen.

Absteliraum fiir Fahrrader und Kinderwagen ist vorhanden.

Il. Mietdauer -

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.09.2024 und wird auf unbestimmte Zeit {unbefristet), ohne dass es
einer gesonderten Kindigung bedarf, abgeschlossen. Es kann unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kindigungsfrist zum Monatsletzten aufgekiindigt werden. Vom Vermieter jedoch nur bei Vorliegen
eines gesetzlichen Kundigungsgrundes gemat § 30 MRG.




Das Recht zur Authebung des Mietverirages ohne Kitndigungsfrist entsprechend den Bestimmungen
der§ 1117 und § 1118 ABGB bleibt in allen Fallen aufrecht.

v

[ll. Mietzins

Der Mietzins ist im Vorhinein zu entrichten und muss spatestens am 5. des jeweiligen Monats am
Konto des Vermiieters eingelangt sein.

Der Mietzins wird als Pauschalmietzins vereinbart und betrégt Euro 700,00 monatlich. In diesem
Betrag sind die Betriebskosten sowie die Umsatzsteuer enthalen.

Eine spatere Veranderung des PRauschalmietzinses ist nur entsprechend der untensiehend
angefthrten Wertsicherungsvereinbarung méglich. Jahrliche Abrechnungen werden nicht gelegt.

Der Pauschalmietzins wird wertgesichert- vereinbart. Die Wertsicherung erfolgt entsprechend der
Verdnderungen des Verbraucherpreisindex 2022. Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, der Schwellenwert betrégt 5%. Das bedeutet, dass nur Indexversnderungen von
mehr als 5% zu einer Anpassung filhren kénnen. Bei Uberschreitung des Schwellenwertes wird die
gesamte Verdnderung voll beriicksichtigt. Die neue Indexzah! bildet jeweils die Ausgangsgrundlage
far die Errechnung der weiteren Uberschreitungen.

IV. Beniitzung und Verdnderung

Der Mieter darf den Mietgegenstand nur fur eigene Wohnzwecke benutzen. Eine untergeordnete
Nutzung als eigenes Bliro / Kurzvermietung wird gestattet, sofern die tberwiegende Nutzung zu
Wohnzwecken gewéhrieistet bleibt. (AirBnb)

Die ganzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet. Die Haustierhaltung bedarf der vorherigen
schriftichen Genehmigung des Vermieters, sofern es sich nicht um artgerecht gehaltene Kieintiere
handelt.

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaitung der beigeschlossenen Hausordnung, die einen Bestandteil
dieses Vertrages bildet. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die einzuhaltenden
Ruhezeiten verwiesen.

Der Elekiro- und Gasbezug ist vom Mieter unmittelbar nach Mietbeginn direkt bei den
Energieversorgungsunternehmen auf seinen Namen anzumelden. Der Mieter verpflichtet sich, den
Energiebezug auf Mietdauer auf seine Kosten aufrechtzuerhalten.

Bauliche Veranderungen, wie Anderungen an den Installationsanlagen, innerhalb des
Mietgegenstandes dlrfen nur nach vorheriger Anzeige an den Vermieter und dessen Zustimmung
durchgefihrt werden. Hingewiesen wird darauf dass Energie-, Ver- und Entsorgungsleitungen
jedenfalls nur unter Putz verlegt werden dlrfen.

Alle Arbeiten durfen nur von hierzu befugten Gewerbsleuten durchgefiihrt werden / missen von hierzu
befugten Gewerbsleuten abgenommen werden. Der Mieter haftet in diesem Zusammenhang fir die
Einhaltung der einschlégigen verwaltungsbehdrdlichen Vorschriften, z.B. der Bauordnung.

Ein Aufwandersatz wird fur Veranderungen (Verbesserungen) nur bei gesonderter Vereinbarung
geleistet. Davon ausgenommen ist der Ersatz notwendiger Aufwendungen im Sinne des § 1097 ABGB
iVm § 1036 ABGB, die der Mieter getatigt hat.

Verdnderungen und Anlagen, die auch allgemeine Hausteile, wie z.B. die AuRenfassade, in Anspruch
nehmen wirden, beddrfen in allen Fallen der vorherigen Zustimmung der Eigentlimergemeinschaft
der Liegenschaft und diirfen keinesfalls eigenmachtig vom Mieter vorgenommen werden.

Sollte der Vermieter aufgrund einer Nichteinhaltung der bernommenen Verpflichtungen durch den
Mieter von einer Verwaltungsbehorde oder der Eigentimergemeinschaft in Anspruch genommen
werden, erklart der Mieter, ihn diesbeziglich schad- und klaglos zu halten.

T e T



Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder dessen Beauftragten
aus wichtigen Griinden, nach vorheriger Ankiindigung und Terminvereinbarung mit dem Mieter, zu
gestatten. Dasselbe gilt fur Handwerker zur Durchfithrung notwendiger Arbeiten.

V. Erhaltung und Riickstellung

Die gesetzliche Bestimmung des § 1096 ABGB sieht eine umfassende Erhaltungspflicht des
Vermieters wahrend der Mietdauer vor. Unter Berlicksichtigung der Mietzinshdhe wird abweichend
davon vereinbart, dass den Mieter die laufende Wartung, Instandhaltung und Erhaltung fur das Innere
des Mietgegenstandes trifft.

Davon ausgenommen sind folgende MaRnahmen, zu deren Durchfiihrung der Vermieter verpflichtet
ist:
zur Behebung ernster Schéaden des Hauses im Sinne des MRG;
zur Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung;
o zur Reparatur bzw. allenfalls notwendig gewordener Ermeuerung eines mitvermieteten
Gerates zur Beheizung oder Warmwasseraufbereitung (Heiztherme, Warmwasserboiler,
sonstiges Warmebereitungsgerat).

Werden (auRer Heiz- und Warmwassergerat) andere mitvermietete Gerdte, z.B. Kihlschrank,
Waschmaschine etc., trotz laufender Wartung durch den Mieter funktionsunfahig bzw. bedirfen sie
einer Reparatur, so verpflichtet sich der Vermieter verpflichtet sich der Vermieter nicht zur
Durchfilhrung dieser Arbeiten.

Werden Arbeiten zur Erhaltung an den allgemeinen Hausteilen erforderlich, verpflichtet sich der
Vermieter umgehend fur die Durchfihrung derselben durch die Eigentimergemeinschaft Sorge zu
tragen.

Erkennt der Mieter Méngel oder Schaden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, muss er dies
unverziglich dem Vermigster anzeigen. Bel Unterlassung kann der Mieter schadenersatzpfiichtig
werden. ,

Zur aligemeinen Wartungspflicht des Mleters gehort bei mitvermieteten Gasverbrauchsgerédten
jedenfalls auch die regelméRige Uberprufung durch einen Installateur (Wartungsintervall vom
Hersteller empfohlen: jahrlich. Auf eine allfillige zusatzliche Uberprifungsverpflichtung nach den
landesgesetzlichen Vorschriften wird verwiesen. Diesbezuglich entstehende Kosten sind vom Mieter
direkt an das Uberprifungsorgan zu bezahlen.

Der Mieter haftet fir alle Schaden, die dem Vermiefer aus einer unsachgemaRen oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter oder
diese zuzurechnenden dritten Personen entstehen. Derartige Beschadigungen hat er unverztglich auf
eigene Kosten zu beheben.

Der Mietgegenstand samt den bei Mietbeginn vorhandenen Einrichtungen und Gegenstanden isi bei
Mietende besenrein und gerdumt von eigenen Fahmissen mit samtlichen Schlusselgamituren
zuriickzugeben. Der Mietgegenstand ist prinzipiell in dem Zustand, wie er vom Mieter Ubernommen
worden ist, zurickzustellen. Davon ausgenommen sind Veranderungen aufgrund der normalen
Abnitzung, unwesentliche Veranderungen, und soiche, denen der Vermieter seine Zustimmung erteilt
hat.

Die bei Mietbeginn Ubernommenen Bedienungsanleitungen Ober mitvermietete Einrichtungen und
Gegensténde und die zuletzt erstellien Protokolle uber Wartungsarbeiten an Heiztherme etc. sind bei
Rickstellung der Wohnung dem Vermieter zu ilbergeben.

VI. Sonstiges

Der Mieter erlegt bei Mietbeginn zur Sicherstellung fir alle Anspriiche des Vermieters aus diesem
Mietverirag eine Kaution in Hoéhe von Eurc 2.100.-, tber deren Erhalt gesondert quittiert wird. Der
Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus diesem Vertrag, die




der Mieter nicht erflllf (z.B. Mietzinsrickstand, Verfahrens-, R&umungs-, Reinigungs-,
Speditionskosten, Verletzung ~ der Instandhaltungspflicht) zu befriedigen:
Der Vermieter wird die Kaution auf einem Sparbuch fruchtbringend anlegen. Bei Beendigung des
Mietverhaltnisses ist die Kaution samt Zinsen unverzlglich zurlickzustellen, soweit sie nicht zur
Tilgung berechtigter Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhéltnis herangezogen wird.

Der Mieter ist nicht berechtigt, die Kautionssumme durch Nichtbezahlung der letzten Monatsmieten

vor Mietende zu mindern.

Fr Verstandigungen und Zustellungen der Vertragspartner untereinander wird vereinbart, dass diese
an den Vermieter an die im Kopf dieses Mietvertrages genannte Anschrift, an den Mieter an die
Anschrift des gegenstandlichen Mietvertrages erfolgen sollen. Dies gilt so lange, als dem
Vertragspartner nicht eine neue Zustellanschrift schriftlich bekanntgegeben worden ist. Dann ist an

diese Anschrift zuzustellen.

Auf die Bestimmungen des Meldegesetzes hinsichtlich der An- und Abmeldung des Wohnsitzes wurde
der Mieter aufmerksam gemacht. Er verpflichtet sich, die diesbezglichen Vorschriften einzuhalten.

Dem Mieter wird empfohlen, eine entsprechende Haushaltsversicherung auf eigene Kosten
abzuschlieRen.

Weitere Vereinbarungen:

MEI‘wL am _ O// Cﬁsz

1010 Wien, A
w431

36115600




Beilagen:

* Ausstattungs- und Inventarliste
¢ Hausordnung

Der Mieter bestatigt den Erhalt von
__1__ Stuck Haustorschiassel, »
—_1__ Stuck Wohnungseingangstarschlissel, g
__1__ Stiick Postkastenschliissel,

Stirck Keller- und sonstige Schiiissal.

//Méf% ,am O//(Ogg(/

Unterschrift Mieter

Der Vermieter bestatigt den Erhalt der Kaution von Euro 2.100.- in bar ’

) —~7 s 1010 Wien/A
f/%'ff—&’ ,am_ O//OQZ(% +:gr1 38 11s bk

Unterschrift Vermietér -
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MIETVERTRAG

zwischen IAA ﬁ\/ﬂ O F’LEX

Frau/Herrn/Firma . ,
L I SR R )

1010 Wien, Annagasse 5/Top 206
(Name / Anschrift) als Wohnungseigentiimer une{-&@mig’@q qhg A Folge Vermieter genannt)

und

Frau/Herrn/Firma

(Name / Anschrift) als Mieter (in

1. Mietgegenstand

Vermietet wird die Wohnung 1100 Wien, Waldgasse 31/ Top 30 (genaue Anschrift).

Die Wohnung besteht aus 3 Zimmern, Kabinett, Kliché /Kochnische, Vorraurn, Badezimmer / Dusche,
WC und hat eine Nutzflache von rund 61,66 m2 Quadratmetern. Weiters verfugt sie tber einen
Balkon. Hier betragt die Nutzfiache rund 61,66 m2 Quadratmeter Keller Abteil

Heizung: Heiztherme

Vermietet ist nur das Innere des Mietgegenstandes. Festgehalten wird, dass die Wohnungen kein
Erstbezug darstellen, somit bereits abgewohnt sind und dieverse Reparaturarbeiten auf Kosten des
Mieters durchgefiihrt werden mussen. Kiiche wird vom Mieter bereitgestellt. Beide Vertragsparteien
sind damit ausdriicklich einverstanden.

Uber die in der Wohnung befindlichen Einrichtungen und Einrichtungsgegenstinde wird im Anhang
ein gesondertes Verzeichnis nicht erstellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in brauchbarem Zustand. Befunde tiber
den Zustand der Elekiro-, Gas- und Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Geréte und der
Energieausweis werden dem Mieter nicht UObergeben. Naheres siehe Vertragsende.

Fir den Fall, dass der Mieter nach Mietbeginn Méngel an der Brauchbarkeit der Wohnung oder ihrer
Einrichtungen, die bereits bei Anmietung vorhanden waren, erkennt, verpflichtet er sich zur
unverziglichen Verstandigung des Vermieters, um diesem die Mdglichkeit zur Behebung der Mange!
zu geben.

Zur alleinigen Beniitzung ist mitvermietet: ein Kellerabteil

Der Mieter ist berechtigt, entsprechend den Bestimmungen der Hausordnung die
Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen, wie Aufzug zu beniitzen.

Abstellraum fiir Fahrrader und Kinderwagen ist vorhanden.

II. Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.10.2023 und wird auf unbestimmte Zeit (unbefristet), ohne dass es
einer gesonderten Kundigung bedarf, abgeschlossen. Es kann unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kindigungsfrist zum Monatsletzten aufgekiindigt werden. Vom Vermieter jedoch nur bhei Vorliegen
eines gesetzlichen Kindigungsgrundes geméR § 30 MRG.




Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder dessen Beauftragten
aus wichtigen Griinden, nach vorheriger Ankiindigung und Terminvereinbarung mit dem Mieter, zu
gestatten. Dasselbe gilt fir Handwerker zur Durchfithrung notwendiger Arbeiten.

V. Erhaltung und Riickstellung

Die gesetzliche Bestimmung des § 1096 ABGB sieht eine umfassende Erhaltungspfiicht des
Vermieters wahrend der Mietdauer vor. Unter Beriicksichtigung der Mietzinshéhe wird abweichend
davon vereinbart, dass den Mieter die laufende Wartung, Instandhaltung und Erhaltung fir das Innere
des Mietgegenstandes trifft.

Davon ausgenommen sind folgende MaBnahmen, zu deren Durchfiihrung der Vermieter verpflichtet
ist:
zur Behebung ernster Schaden des Hauses im Sinne des MRG;
» zur Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung;
zur Reparatur bzw. allenfalls notwendig gewordener Erneuerung eines mitvermieteten
Gerétes zur Beheizung oder Warmwasseraufbereitung (Heiztherme, Warmwasserboiler,
sonstiges Warmebereitungsgerat).

Werden (auBer Heiz- und Warmwassergerdt) andere mitvermietete Gerate, z.B. Kahischrank,
Waschmaschine etc., trotz laufender Wartung durch den Mieter funktionsunfahig bzw. bedurfen sie
einer Reparatur, so verpflichtet sich der Vermieter verpflichtet sich der Vermieter nicht zur
Durchfuhrung dieser Arbeiten.

Werden Arbeiten zur Erhaltung an den allgemeinen Hausteilen erforderlich, verpflichtet sich der
Vermieter umgehend fur die Durchfiihrung derselben durch die Eigentimergemeinschaft Sorge zu
tragen.

Erkennt der Mieter Mangel oder Schaden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, muss er dies
unverziglich dem Vermieter anzeigen. Bei Unterlassung kann der Mieter schadenersatzpflichtig
werden.

Zur allgemeinen Wartungspflicht des Mieters gehért bei mitvermieteten Gasverbrauchsgeraten
jedenfalls auch die regelmaBige Uberprufung durch einen Installateur (Wartungsintervall vom
Hersteller empfohlen: jahrlich. Auf eine alifdllige zusatzliche Uberprifungsverpflichtung nach den
landesgesetzlichen Vorschriften wird verwiesen. Diesbeziglich entstehende Kosten sind vom Mieter
direkt an das Uberprifungsorgan zu bezahlen.

Der Mieter haftet fir alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemaRen oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter oder
diese zuzurechnenden dritten Personen entstehen. Derartige Beschédigungen hat er unverziglich auf
eigene Kosten zu beheben,

Der Mietgegenstand samt den bei Mietbeginn vorhandenen Einrichtungen und Gegensténden ist bei
Mietende besenrein und gerdumt von eigenen Fahrnissen mit samtlichen Schlusselgarnituren
zuriickzugeben. Der Mietgegenstand ist prinzipiell in dem Zustand, wie er vom Mieter {ibernommen
worden ist, zurtickzustellen. Davon ausgenommen sind Verdnderungen aufgrund der normalen
Abnitzung, unwesentliche Veranderungen, und solche, denen der Vermieter seine Zustimmung erteilt
hat.

Die bei Mietbeginn Obernommenen Bedienungsanleitungen ber mitvermietete Einrichtungen und
Gegensténde und die zuletzt ersteliten Protokolle tiber Wartungsarbeiten an Heiztherme etc. sind bei
Ruckstellung der Wohnung dem Vermieter zu Ubergeben.

VI. Sonstiges

Der Mieter erlegt bei Mietbeginn zur Sicherstellung fur alle Anspriiche des Vermieters aus diesem
Mietvertrag eine Kaution in Héhe von Euro 1.800.-, Gber deren Erhalt gesondert quittiert wird. Der
Vermister ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus diesem Verirag, die




der Mieter nicht erfullt (z.B. Mietzinsrickstand, Verfahrens-, Raumungs-, Reinigungs-,
Speditionskosten, Verletzung der Instandhaltungspflicht) zZu befriedigen.
Der Vermieter wird die Kaution auf einem Sparbuch fruchtbringend anlegen. Bei Beendigung des
Mietverhdltnisses ist die Kaution samt Zinsen unverziiglich zuriickzustellen, soweit sie nicht zur
Tilgung berechtigter Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhaltnis herangezogen wird.

Der Mieter ist nicht berechtigt, die Kautionssumme durch Nichtbezahlung der letzien Monatsmieten

vor Mietende zu mindern.

Fur Verstandigungen und Zustellungen der Vertragspartner untereinander wird vereinbart, dass diese
an den Vermieter an die im Kopf dieses Mietvertragés genannte Anschrift, an den Mieter an die
Anschrift des gegenstandlichen Mietvertrages erfolgen sollen. Dies gilt so lange, als dem
Vertragspartner nicht eine neue Zustellanschrift schriftlich bekanntgegeben worden ist. Dann ist an
diese Anschrift zuzustellen.

Auf die Bestimmungen des Meldegesetzes hinsichtlich der An- und Abmeldung des Wohnsitzes wurde
der Mieter aufmerksam gemacht. Er verpflichtet sich, die diesbezlglichen Vorschriften einzuhalten.

Dem Mieter wird empfohlen, eine entsprechende Haushaltsversicherung auf eigene Kosten
abzuschlielen.

Weitere Vereinbarungen:
.am
E
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Beilagen:

o Ausstattungs- und Inventarliste
s Hausordnung

Der Mieter bestatigt den Erhalt von

__1__ stuck Haustorschlissel,

__1__ Stuck Wohnungseingangstirschliissel,
__1___ Stuck Postkastenschlissel,

_____ Stuck Keller- und sonstige Schltissel.

//%55’\’1 , am /"}f'f-f&fg—

Der Vermieter bestatigt den Erhalt der Kaution von Euro 1.800.- in bar
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MIETVERTRAG
zwischen LM A O FLEX
Frau/Herrn/Firma G m b H.

1010 Wien, Annagasse 5/Top 209
(Name / Anschrift) als Wohnungseigentiimer u“ﬁfﬁg\!;é‘féﬁe{ér%%r Folge Vermieter genannt)

und

Frau/Herrn/Firma

(Name / Anschrift) als Mieter (in der Folge Mieter genannt).

I. Mietgegenstand

Vermietet wird die Wohnung 1100 Wien, Waldgasse 31/ Top 31 (genaue Anschrift).

Die Wohnung besteht aus 2 Zimmern, Kabinett, Kiiche /Kochnische, Vorraum, Badezimmer / Dusche,
WC und hat eine Nutzfliche von rund 53,30 m2 Quadratmetern. Weiters verflgt sie Uber einen
Balkon. Hier betragt die Nutzflache rund 53,30 m2 Quadratmeter Keller Abteil

Heizung: Heiztherme

Vermietet ist nur das Innere des Mietgegenstandes. Festgehalten wird, dass die Wohnungen kein
Erstbezug darstellen, somit bereits abgewohnt sind und dieverse Reparaturarbeiten auf Kosten des
Mieters durchgefihrt werden massen. Kiche wird vom Mieter bereitgestellt. Beide Vertragsparteien
sind damit ausdrtcklich einverstanden.

Uber die in der Wohnung befindlichen Einrichtungen und Einrichtungsgegensténde wird im Anhang
ein gesondertes Verzeichnis nicht erstellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in brauchbarem Zustand. Befunde tber

den Zustand der Elektro-, Gas- und Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Gerate und der.

Energieausweis werden dem Mieter nicht ubergeben. Naheres siehe Vertragsende.

Fur den Fall, dass der Mieter nach Mietbeginn Méngel an der Brauchbarkeit der Wohnung oder ihrer
Einrichtungen, die bereits bei Anmietung vorhanden waren, erkennt, verpflichtet er sich zur
unverztglichen Verstandigung des Vermieters, um diesem die Méglichkeit zur Behebung der Mangel
Zu geben.

Zur alleinigen Benutzung ist mitvermietet: ein Kellerabteil

Der Mieter ist berechtigt, entsprechend den Bestimmungen der Hausordnung die
Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen, wie Aufzug zu benitzen.

Abstellraum fiir Fahrrader und Kinderwagen ist vorhanden.

Il. Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.10.2023 und wird auf unbestimmte Zeit (unbefristet), ohne dass es
einer gesonderten Kindigung bedarf, abgeschlossen. Es kann unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kundigungsfrist zum Monatsletzten aufgekiindigt werden. Vom Vermieter jedoch nur bei Vorliegen
eines gesetrlichen Kiindigungsgrundes gemaf § 30 MRG.




Das Recht zur Authebung des Mietvertrages ohne Kiindigungsfrist entsprechend den Bestimmungen
der § 1117 und § 1118 ABGB bleibt in allen Fallen aufrecht.

lll. Mietzins

Der Mietzins ist im Vorhinein zu entrichten und muss spétestens am 5. des jeweiligen Monats am
Konto des Vermieters eingelangt sein.

Der Mietzins wird als Pauschalmietzins vereinbart und betragt Euro 700,00 monatlich. In diesem
Betrag sind die Betriebskosten sowie die Umsatzsteuer enthalten.

Eine spatere Verdnderung des Pauschalmietzinses ist nur entsprechend der untenstehend
angefuhrten Wertsicherungsvereinbarung méglich. Jéhrliche Abrechnungen werden nicht gelegt.

Der Pauschalmietzins wird wertgesichert vereinbart. Die Wertsicherung erfolgt entsprechend der
Veranderungen des Verbraucherpreisindex 2022. Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, der Schwellenwert betragt 5%. Das bedeutet, dass nur Indexveranderungen von
mehr als 5% zu einer Anpassung fuhren kénnen. Bei Uberschreitung des Schwellenwertes wird die
gesamte Verdnderung voll berlicksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsgrundlage
fur die Errechnung der weiteren Uberschreitungen.

IV. Beniitzung und Verdanderung

Der Mieter darf den Mietgegenstand nur fir eigene Wohnzwecke benutzen. Eine untergeordnete
Nutzung als eigenes Buro / Kurzvermietung wird gestattet, sofern die Gberwiegende Nutzung zu
Wohnzwecken gewahrleistet bleibt. (AirBnb)

Die génzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet. Die Haustierhaltung bedarf der vorherigen
schriftlichen Genehmigung des Vermieters, sofern es sich nicht um arigerecht gehaltene Kleintiere
handelt.

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der beigeschlossenen Hausordnung, die einen Bestandteil
dieses Vertrages bildet. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die einzuhaltenden
Ruhezeiten verwiesen.

Der ‘Elekiro- und Gasbezug ist vom Mieter unmittelbar nach Mietbeginn direkt bei den
Energieversorgungsunternehmen auf seinen Namen anzumelden. Der Mieter verpflichtet sich, den
Energiebezug auf Mietdauer auf seine Kosten aufrechtzuerhalten.

Bauliche Veranderungen, wie Anderungen an den Installationsanlagen, innerhalb des
Mietgegenstandes durfen nur nach vorheriger Anzeige an den Vermieter und dessen Zustimmung
durchgefihrt werden. Hingewiesen wird darauf, dass Energie-, Ver- und Entsorgungsleitungen
jedenfalls nur unter Putz verlegt werden darfen. '

Alle Arbeiten diirfen nur von hierzu befugten Gewerbsleuten durchgefihrt werden / missen von hierzu
befugten Gewerbsleuten abgenommen werden. Der Mieter haftet in diesem Zusammenhang fir die
Einhaltung der einschlsgigen verwaltungsbehérdlichen Vorschriften, z.B. der Bauordnung.

Ein Aufwandersatz wird fiir Veranderungen (Verbesserungen) nur bei gesonderter Vereinbarung
geleistet. Davon ausgenommen ist der Ersatz notwendiger Aufwendungen im Sinne des § 1097 ABGB
iVm § 1036 ABGB, die der Mieter getatigt hat.

Verdnderungen und Anlagen, die auch allgemeine Hausteile, wie z.B. die AuRenfassade, in Anspruch
nehmen wirden, bediirfen in allen Fallen der vorherigen Zustimmung der Eigentimergemeinschaft
der Liegenschaft und durfen keinesfalls eigenmachtig vom Mieter vorgenommen werden.

Sollte der Vermieter aufgrund einer Nichteinhaltung der bernommenen Verpflichtungen durch den
Mieter von einer Verwaltungsbehérde oder der Eigentimergemeinschaft in Anspruch genommen
werden, erklart der Mieter, ihn diesbezuglich schad- und klaglos zu halten. -




Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder dessen Beauftragten
aus wichtigen Grunden, nach vorheriger Ankiindigung und Terminvereinbarung mit dem Mieter, zu
gestatten. Dasselbe gilt fur Handwerker zur Durchfithrung notwendiger Arbeiten.

V. Erhaltung und Riickstellung

Die gesetzliche Bestimmung des § 1096 ABGB sieht eine umfassende Erhaltungspflicht des
Vermieters wahrend der Mietdauer vor. Unter Berlicksichtigung der Mietzinshéhe wird abweichend
davon vereinbart, dass den Mieter die laufende Wartung, Instandhaltung und Erhaltung fur das Innere
des Mietgegenstandes frifft.

Davon ausgenommen sind folgende MaRnahmen, zu deren Durchfihrung der Vermieter verpflichtet
ist:
zur Behebung ernster Schaden des Hauses im Sinne des MRG;
zur Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung;
zur Reparatur bzw. allenfalls notwendig gewordener Emeuerung eines mitvermisteten
Gerates zur Beheizung oder Warmwasseraufbereitung (Heiztherme, Warmwasserboiler,
sonstiges Warmebereitungsgerat).

Werden (aufer Heiz- und Warmwassergerat) andere mitvermietete Gerdte, z.B. Kihischrank,
Waschmaschine efc., trotz laufender Wartung durch den Mieter funktionsunfahig bzw. bedirfen sie
einer Reparatur, so verpflichtet sich der Vermieter verpflichtet sich der Vermieter nicht zur
Durchfithrung dieser Arbeiten.

Werden Arbeiten zur Erhaltung an den allgemeinen Hausteilen erforderlich, verpflichtet sich der
Vermieter umgehend fir die Durchfiihrung derselben durch die Eigentimergemeinschaft Sorge zu
tragen.

Erkennt der Mieter Mangel oder Schaden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, muss er dies
unverziglich dem Vermieter anzeigen. Bei Unterlassung kann der Mieter schadenersatzpfiichtig
werden.

Zur allgemeinen Wartungspflicht des Mieters gehdrt bei mitvermieteten Gasverbrauchsgeraten
jedenfalls auch die regelmaRige Uberprifung durch einen Installateur (Wartungsintervall vom
Hersteller empfohlen: jahrlich. Auf einé a[lfalhge zuséatzliche Uberprifungsverpflichtung nach den
landesgesetzlichen Vorschriften wird verwiesen. Diesbezuglich entstehende Kosten sind vom Mieter
direkt an das Uberprafungsorgan zu bezahlen.

Der Mieter haftet fur alle Schiaden, die dem Vermieter aus einer unsachgeméafien oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter oder
diese zuzurechnenden dritten Personen entstehen. Derartige Beschéadigungen hat er unverzuglich auf
eigene Kosten zu beheben.

Der Mietgegenstand samt den bei Mietbeginn vorhandenen Einrichtungen und Gegensténden ist bei
Mietende besenrein und gerdumt von eigenen Fahmissen mit s@mtlichen Schilisselgarnituren
zurickzugeben. Der Mietgegenstand ist prinzipiell in dem Zustand, wie er vom Mieter Ubernommen
worden ist, zuriickzustellen. Davon ausgenommen sind Veradnderungen aufgrund der normalen
Abnitzung, unwesentliche Veranderungen, und solche, denen der Vermieter seine Zustimmung erteilt
hat.

Die bei Mietbeginn Ubernommenen Bedienungsanleitungen Uber mitvermietete Einrichtungen und
Gegenstande und die zuletzt ersteliten Protokolle Uber Wartungsarbeiten an Heiztherme etc. sind bei
Ruckstellung der Wohnung dem Vermieter zu tbergeben.

VI. Sonstiges

Der Mieter erlegt bei Mietbeginn zur Sicherstellung fur alle Anspriiche des Vermieters aus diesem
Mietvertrag eine Kaution in Héhe von Euro 1.500.-, Uber deren Erhalt gesondert quittiert wird. Der
Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus diesem Vertrag, die
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der Mieter nicht erfullt (z.B. Mietzinsrickstand, Verfahrens-, Raumungs-, Reinigungs-,
Speditionskosten, Verletzung der Instandhaltungspflicht) zZu befriedigen.
Der Vermieter wird die Kaution auf einem Sparbuch fruchtbringend anlegen. Bei Beendigung des
Mietverhaltnisses ist die Kaution samt Zinsen unverziglich zurGckzustellen, soweit sie nicht zur
Tilgung berechtigter Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhaltnis herangezogen wird.

Der Mieter ist nicht berechtigt, die Kautionssumme durch Nichtbezahlung der letzten Monatsmieten
vor Mietende zu mindern.

Fur Verstandigungen und Zustellungen der Vertragspartner untereinander wird vereinbart, dass diese
an den Vermieter an die im Kopf dieses Mietvertrages genannte Anschrift, an den Mieter an die
Anschrift des gegenstindlichen Mietvertrages erfolgen sollen. Dies gilt so lange, als dem
Vertragspartner nicht eine neue Zustellanschrift schriftlich bekanntgegeben worden ist. Dann ist an

diese Anschrift zuzustellen.

Auf die Bestimmungen des Meldegesetzes hinsichtlich der An- und Abmeldung des Wohnsitzes wurde
der Mieter aufmerksam gemacht. Er verpflichtet sich, die diesbeziiglichen Vorschriften einzuhalten.

Dem Mieter wird empfohlen, eine entsprechende Haushaltsversicherung auf eigene Kosten
abzuschliel3en.

Weitere Vereinbarungen:
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Mieter




Beilagen:

e Ausstattungs- und Inventarliste
s Hausordnung

Der Mieter bestatigt den Erhalt von
_1__ Stuck Haustorschiissel,
__1__ Stiick Wohnungseingangstirschliissel,
__1__ Stuck Postkastenschlissel, ;
Stick Keller- und sonstige Schitissel.

, am

%jschriﬁ Mieter

Der Vermieter bestatigt den Erhalt der Kaution von Euro 1.500.- in bar
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MIETVERTRAG |

abgeschlossen zwischen

DEMAX Immobilien GmbH
Geblergasse 49/1
1170 Wien

als Vermieterin, sowie

als Mieter, wie folgt:

L Mietobjekt
Die Vermieterin ist Wohnungseigentiimerin der Wohnung TopNr 32 in Waldgasse 31, 1100

Wien. Sie vermietet und INNNSEENEERNNE: rictet die vertragsgegensténdliche Wohnung
bestehend aus Wohnraum mit Wohnkiiche, Bad, WC, zwei Zimmer, Abstellraum, Balkon und

dazugehdrigem Kellerraum. Die Nutzfliche der Wohnung betragt 81m' und Balkon betrégt
5,01m’.

il Mietzeit

Das Mietverhditnis beginnt am 01.10.2022 und wird befristet auf 3 Jahre abgeschlossen, ohne

dass es einer gesonderten Aufkiindigung bedarf,

. Mietzins
Der vereinbarte monatliche Mietzins besteht aus:

a.) dem Hauptmietzins von EUR 820,00 zuziiglich Betriebskosten und 10% UST

Der Mietzins ist jeweils am 1. eines jeden Monats im Vorhinein fallig. Die Aufrechnuné \écn ' :

Gegenforderungen gegen den Mietzins ist ausgeschlossen. Im Fall ihres Verzuges vérpﬂiéhtei
sich die Mieter 14% Verzugszinsen ab Falligke:tstag. ebenso zu vergiiten wne ‘otwendig
gewordene Mahnspesen emsc:hliell-hch der Kosten anwaltlicher Intervention. -

Der vereinbarte Hauptmietzins wird auf Basis des vom osterreichisch

Zentralamt verlautbarten Index des Verbraucherpreises 2019 wertgesuchert. :




unberiicksichtigt, jedoch wird bei Uberschreltung die gesamte Veranderung voll berﬁqksichﬁ
Die neue Indexzahl bildet jeweils die neue Ausgangsgrundlage fiir die Berechn_ung,dér
weiteren Uberschreitungen.

Die Mieter erkldren sich damit einverstanden, dass die Betriebskosten und 6ffentlichen
Abgaben in monatlich gleichbleibenden Pauschaibetrégen gegen jahrliche Verrechnung zu
Vorschreibung gelangen und entrichtet werden,

™

Der gesamte Mietzins ist auf ein von der Vermieterin bekanntgegebenes Konto im Wege der
Bankiiberweisung einzubezahlen.

Iv. Kaution
ES wird vereinbart, dass bei Vertragsunterfertigung keine Kaution zu iibergeben ist.

V. VertragsgemiéBer Gebrauch
Das Mietobjekt darf nur fiir Wohnzwecke beniitzt werden. Jedwede auch nur tellweise
Uberlassung des Mietobjekts an Dritte ist unzuléssig. ,
Bauliche Veréinderungen diirfen nur mit schriftlicher Zustimmung der Vermieterin durchgefiihrt
werden. Insbesondere wird festgehalten, dass sich in der Wohnung maRgefertigte
Einbaumdbel befinden. Vereinbart wird, dass sich die Mieter verpflichten diese emgebauten
Mébel nicht zu veréndern.
Die Mieter ibernehmen die Instandhaltung des Mietobjektes und die Behebung aller Schéden,
die wéhrend der Dauer des Vertrages im Bestandobjekt auftreten,
Die Mieter haften weiters fiir Schiden, die sie oder ihre Besucher oder ihre Mitbewohner am
Bestandobjekt oder an gemeinsamen Teilen des Hauses verursachen. o
Die Mieter erkldren aus zeltweiligen Stérungen, Gebrechen oder. Abspermngen der
Wasserzufuhr oder der Gas-, Licht- und Kanalisierungsleltungen keineriei Rechtsfolgen
abzuleiten. L
Die Mieter erkldren weiters, das Bestandobjekt im guten Zustand tibernommen zu hal
verpﬂichten sich es nach Ablauf des Venrages in eben diesem Zustand zurﬁckzu

: VI.  Sofortige Veﬁraosauﬂ&ung aus wlchtlgom Grund
4Die Vermieterf ist- ‘ : :



Sonstnge gesetzhche Auﬂbsungs- und K ndlgungsgrﬁnde der Verrmeteri A
beriihrt, . o

VI Kosten
Die Kosten und Gebiihren dieses Vertrages tragt die Mieterin.
VIl. Inventar .
Festgehalten wird, ,dass die Wohnung teilmébliert G bergeben wlrd Zur ,Fesﬂtaitung

vertragsgegensténdlichen Inventars werden ‘Fotos angefertigt, welche dem Ve
beigeschlossen werden und von den Mietern auf der Ruckseite unterfemgt werden :

IX. Hausordnung : : :
Die Mieter verpflichtet sich die beﬂiegende Hausordnung, die einen mtegnerten Bestandte;l

digses Vertrages bildet selbst sowie durch ihre Mntbewohner und desl«afte einzuhalten

Beharrliche Nichtbefolgung der Hausordnung gult als wichtiger Kundrgungsgrund im Sm
§ 30 Abs. 1 MRG.

X Sonstige Vereinbarungen
Bei Vertragsbeginn werden den Mietern an s::hl(isseln ﬁbergeben:

(unten) sowie ein Schiiissel fur die Sncherheitsgitter bel den Fensternfs),
Magnets:cherheitsschlussel fir die Wohnungstiire und einen Schlussel filr das Kell




erhalten eine Kopie.

Wien,am ) (? Ao2Zo

(Mieter)
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IETVERTRAG

IMMOFLE
zwischen 1010 W.G m b H.
Frau/Herrn/Firma len, Annagasse 5/Top 209

+43(1)36 1156 00

(Name / Anschrift) als Wohnungseigentiimer und Vermieter (in der Folge Vermieter genannt)

und

Frau/Herrn/Firma

(Name / Anschrift) als Mieter (in er Folg

I. Mietgegenstand

Vermietet wird die Wohnung 1100 Wien, Waldgasse 31/ Top 33 (genaue Anschrift).

Die Wohnung besteht aus 3 Zimmern, Kabinett, Kiiche /Kochnische, Vorraum, Badezimmer / Dusche,
WC und hat eine Nutzflache von rund 69,85 m2 Quadratmetern. Weiters verfiigt sie tber einen Balkon
/ eine Loggia /eine Terrasse 54,74 m2. Hier betragt die Nutzflache rund 69,85 m2 Quadratmeter Keller
Abteil

Heizung: Heiztherme

Vermietet ist nur das Innere des Mietgegenstandes. Festgehalten wird, dass die Wohnungen kein
Erstbezug darstellen, somit bereits abgewohnt sind und dieverse Reparaturarbeiten auf Kosten des
Mieters durchgefiihrt werden mussen. Kiiche wird vom Mieter bereitgestellt. Beide Vertragsparteien
sind damit ausdracklich einverstanden.

Uber die in der Wohnung befindiichen Einrichtungen und Einrichtungsgegenstande wird im Anhang
ein gesondertes Verzeichnis nicht erstelit.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in brauchbarem Zustand. Befunde tber
den Zustand der Elekiro-, Gas- und Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Gerate und der
Energieausweis werden dem Mieter nicht Ubergeben. Naheres siehe Vertragsende.

Fur den Fall, dass der Mieter nach Mietbeginn Méngel an der Brauchbarkeit der Wohnung oder ihrer
Einrichtungen, die bereits bei Anmietung vorhanden waren, ‘erkennt, verpflichtet er sich zur
unverzliglichen Verstandigung des Vermieters, um diesem die Méglichkeit zur Behebung der Mangel
zu geben.

Zur alleinigen Bentitzung ist mitvermietet: ein Kellerabteil

Der Mieter st berechtigt, entsprechend den Bestimmungen der Hausordnung die
Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen, wie Aufzug zu benitzen.

Abstellraum fur Fahrrader und Kinderwégen ist varhanden.

Il. Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.01.2024 und wird auf unbestimmte Zeit (unbefristet), ohne dass es
einer gesonderten Kundigung bedarf, abgeschlossen. Es kann unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kundigungsfrist zum Monatsletzten aufgekiindigt werden. Vom Vermieter jedoch nur bei Vorliegen
eines gesetzlichen Kundigungsgrundes gemaR § 30 MRG.




Das Recht zur Aufhebung des Mietvertrages ohne Kundigungsfrist entsprechend den Bestimmungen
der § 1117 und § 1118 ABGB bleibt in allen Fallen aufrecht.

[Il. Mietzins

Der Mietzins ist im Vorhinein zu entrichten und muss spatestens am 5. des jeweiligen Monats am
Konto des Vermieters eingelangt sein.

Der Mietzins wird als Pauschalmietzins vereinbart und betragt Euro 700,00 monatlich. In diesem
Betrag sind die Betriebskosten sowie die Umsatzsteuer enthalten.

Eine spatere Veranderung des Pauschalmietzinses ist nur entsprechend der untenstehend
angefuhrten Wertsicherungsvereinbarung maglich. Jahrliche Abrechnungen werden nicht gelegt.

Der Pauschalmietzins wird wertgesichert vereinbart. Die Wertsicherung erfolgt entsprechend der
Veranderungen des Verbraucherpreisindex 2022. Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, der Schwellenwert betrégt 5%. Das bedeutet, dass nur Indexveranderungen von
mehr als 5% zu einer Anpassung fihren kénnen. Bei Uberschreitung des Schwellenwertes wird die
gesamte Veranderung voll berticksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsgrundlage
fur die Errechnung der weiteren Uberschreitungen.

IV. Beniitzung und Verinderung

Der Mieter darf den Mietgegenstand nur fur eigene Wohnzwecke benutzen. Eine untergeordnete
Nutzung als eigenes Biro / Kurzvermietung wird gestattet, sofern die iberwiegende Nutzung zu
Wohnzwecken gewéhrleistet bleibt. (AirBnb)

Die ganzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet. Die Haustierhaltung bedarf der vorherigen
schriftlichen Genehmigung des Vermieters, sofern es sich nicht um artgerecht gehaltene Kleintiere

handelt.

Der Mieter verpfiichtet sich zur Einhaltung der beigeschlossenen Hausordnung, die einen Bestandteil
dieses Vertrages bildet. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die einzuhaltenden
Ruhezeiten verwiesen.

Der Elektro- und Gasbezug ist vom Mieter unmitteloar nach Mietbeginn direkt bei den
Energieversorgungsunternehmen auf seinen Namen anzumelden. Der Mieter verpflichtet sich, den
Energiebezug auf Mietdauer auf seine Kosten aufrechtzuerhalten.

Bauliche Veranderungen, wie Anderungen an den Installationsanlagen, innerhalb des
Mietgegenstandes durfen nur nach vorheriger Anzeige an den Vermieter und dessen Zustimmung
durchgefishrt werden. Hingewiesen wird darauf, dass Energie-, Ver- und Entsorgungsleitungen
jedenfalls nur unter Putz verlegt werden durfen.

Alle Arbeiten durfen nur von hierzu befugten Gewerbsleuten durchgefihrt werden / missen von hierzu
befugten Gewerbsleuten abgenommen werden. Der Mieter haftet in diesem Zusammenhang fur die
Einhaltung der einschlagigen verwaltungsbehoérdlichen Vorschriften, z.B. der Bauordnung.

Ein Aufwandersatz wird far Veranderungen (Verbesserungen) nur bei gesonderter Vereinbarung
geleistet. Davon ausgenommen ist der Ersatz notwendiger Aufwendungen im Sinne des § 1097 ABGB
iVm § 1036 ABGB, die der Mieter getatigt hat.

Veranderungen und Anlagen, die auch allgemeine Hausteile, wie z.B. die AuRenfassade, in Anspruch
nehmen wiirden, bedirfen in allen Fallen der vorherigen Zustimmung der Eigentimergemeinschaft
der Liegenschaft und diirfen keinesfalls eigenméchtig vom Mieter vorgenommen werden.

Sollte der Vermieter aufgrund einer Nichteinhaltung der Gibernommenen Verpflichtungen durch den
Mieter von einer Verwaltungsbehérde oder der Eigentimergemeinschaft in Anspruch genommen
werden, erklart der Mieter, ihn diesbeztglich schad- und klaglos zu halten.



Das Recht zur Aufhebung des Mietverirages ohne Kundigungsfrist entsprechend den Bestimmungen
der § 1117 und § 1118 ABGB bleibt in allen Fallen aufrecht.

lll. Mietzins

Der Mietzins ist im Vorhinein zu entrichten und muss spatestens am 5. des jeweiligen Monats am
Konto des Vermieters eingelangt sein.

Der Mietzins wird als Pauschalmietzins vereinbart und betragt Euro 700,00 monatlich. In diesemn
Betrag sind die Betriebskosten sowie die Umsatzsteuer enthalten.

Eine spatere Veranderung des Pauschalmietzinses ist nur entsprechend der untenstehend
angeflhrten Wertsicherungsvereinbarung méglich. Jahrliche Abrechnungen werden nicht gelegt.

Der Pauschalmietzins wird wertgesichert vereinbart. Die Wertsicherung erfolgt entsprechend der
Verénderungen des Verbraucherpreisindex 2022. Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, der Schwellenwert betragt 5%. Das bedeutet, dass nur Indexveranderungen von
mehr als 5% zu einer Anpassung fiihren kénnen. Bei Uberschreitung des Schwellenwertes wird die
gesamte Veranderung voll berlicksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsgrundlage
fur die Errechnung der weiteren Uberschreitungen.

IV. Benlitzung und Verinderung

Der Mieter darf den Mietgegenstand nur fiir eigene Wohnzwecke benutzen. Eine untergeordnete
Nutzung als eigenes Biro / Kurzvermietung wird gestattet, sofern die Gberwiegende Nutzung zu
Wohnzwecken gewahrleistet bleibt. (AirBnb)

Die génzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet. Die Haustierhaltung bedarf der vorherigen
schriftlichen Genehmigung des Vermieters, sofern es sich nicht um arigerecht gehaltene Kieintiere
handelt.

Der Mieter verpfiichtet sich zur Einhaltung der beigeschlossenen Hausordnung, die einen Bestandteil
dieses Vertrages bildet. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die einzuhaltenden
Ruhezeiten vetwiesen.

Der Elekiro- und Gasbezug ist vom Mieter unmittelbar nach Mietbeginn direkt bei den
Energieversorgungsunternehmen auf seinen Namen anzumelden. Der Mieter verpflichtet sich, den
Energiebezug auf Mietdauer auf seine Kosten aufrechtzuerhalten.

Bauliche Verdnderungen, wie Anderungen an den Installationsanlagen, innerhalb des
Mietgegenstandes dirfen nur nach vorheriger Anzeige an den Vermieter und dessen Zustimmung
durchgefithrt werden. Hingewiesen wird darauf, dass Energie-, Ver- und Entsorgungsleitungen
jedenfalls nur unfer Putz verlegt werden dtrfen.

Alle Arbeiten darfen nur von hierzu befugten Gewerbsleuten durchgefihrt werden / missen von hierzu
befugten Gewerbsleuten abgenommen werden. Der Mieter haftet in diesem Zusammenhang fir die
Einhaltung der einschlagigen verwaltungsbehdérdlichen Vorschriften, z.B. der Bauordnung.

Ein Aufwandersatz wird fir Veranderungen (Verbesserungen) nur bei gesonderter Vereinbarung
geleistet. Davon ausgenommen ist der Ersatz notwendiger Aufwendungen im Sinne des § 1097 ABGB
iVm § 1036 ABGB, die der Mieter getatigt hat.

Veranderungen und Anlagen, die auch allgemeine Hausteile, wie z.B. die AuRenfassade, in Anspruch
nehmen wirden, bedurfen in allen Fallen der vorherigen Zustimmung der Eigentiimergemeinschaft
der Liegenschatft und dirfen keinesfalls eigenmachtig vom Mieter vorgenommen werden.

Solite der Vermieter aufgrund einer Nichteinhaltung der Ubernommenen Verpflichtungen durch den
Mieter von einer Verwaltungsbehorde oder der Eigentimergemeinschaft in Anspruch genommen
werden, erkiart der Mieter, ihn diesbezuglich schad- und klaglos zu halten.




Der Mjeter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder dessen Beauftragten
aus wichtigen Griinden, nach vorheriger Ankiindigung und Terminvereinbarung mit dem Mieter, zu
gestatten. Dasselbe gilt fur Handwerker zur Durchfuhrung notwendiger Arbeiten.

V. Erhaltung und Riickstellung

Die gesetzliche Bestimmung des § 1096 ABGB sieht eine umfassende Erhaltungspflicht des
Vermieters wahrend der Mietdauer vor. Unter Berticksichtigung der Mietzinshéhe wird abweichend
davon vereinbart, dass den Mieter die laufende Wartung, Instandhaltung und Erhaltung fur das Innere
des Mietgegenstandes trifft.

Davon ausgenommen sind folgende MaBnahmen, zu deren Durchfuhrung der Vermieter verpflichtet
ist:
» zur Behebung ernster Schaden des Hauses im Sinne des MRG;
zur Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung;
zur Reparatur bzw. allenfalls notwendig gewordener Erneuerung eines mitvermieteten
Gerétes zur Beheizung oder Warmwasseraufbereitung (Heiztherme, Warmwasserboiler,
sonstiges Warmebereitungsgerat).

Werden (auRer Heiz- und Warmwassergerat) andere mitvermietete Gerate, z.B. Kihlischrank,
Waschmaschine etc., trotz laufender Wartung durch den Mieter funktionsunfahig bzw. bediirfen sie
einer Reparatur, so verpflichtet sich der Vermieter verpflichtet sich der Vermieter nicht zur
Durchfuhrung dieser Arbeiten.

Werden Arbeiten zur Erhaltung an den allgemeinen Hausteilen erforderlich, verpflichtet sich der
Vermieter umgehend fur die Durchfithrung derselben durch die Eigentimergemeinschaft Sorge zu
tragen.

Erkennt der Mister Mangel oder Schaden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, muss er dies
unverzliglich dem Vermieter anzeigen. Bei Unterlassung kann der Mieter schadenersatzpflichtig
werden. o

Zur allgemeinen Wartungspflicht des Mieters gehdrt bei mitvermieteten Gasverbrauchsgeréten
jedenfalls auch die regelmaRige Uberprifung durch einen Installateur (Wartungsintervall vom
Hersteller empfohlen: jahrlich. Auf eine allfallige zusatzliche Uberprufungsverpflichtung nach den
landesgesetzlichen Vorschriften wird verwiesen. Diesbezlglich entstehende Kosten sind vom Mieter
direkt an das Uberprifungsorgan zu bezahlen.

Der Mieter haftet fur alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemifen oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter oder
diese zuzurechnenden dritten Personen entstehen. Derartige Beschadigungen hat er unverziiglich auf
eigene Kosten zu beheben.

Der Mietgegenstand samt den bei Mietbeginn vorhandenen Einrichtungen und Gegensténden ist bei
Mietende besenrein und gerdumt von eigenen Fahmissen mit samtlichen Schiiusselgarnituren
zuriickzugeben. Der Mietgegenstand ist prinzipiell in dem Zustand, wie er vom Mieter Uibernommen
worden ist, zuriickzustellen. Davon ausgenommen sind Verdnderungen aufgrund der normalen
AbnUltzung, unwesentliche Veranderungen, und solche, denen der Vermieter seine Zustimmung erteilt
hat.

Die bei Mietbeginn Ubernommenen Bedienungsanleitungen Uber mitvermietete Einrichtungen und
Gegenstande und die zuletzt ersteliten Protokolle tber Wartungsarbeiten an Heiztherme etc. sind bei
Ruckstellung der Wohnung dem Vermieter zu Ubergeben.

VI. Sonstiges

Der Mieter erlegt bei Mietbeginn zur Sicherstellung flir alle Anspriiche des Vermieters aus diesem
Mietvertrag eine Kaution in Hoéhe von Euro 2.100.-, uber deren Erhalt gesondert quittiert wird. Der
Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus diesem Vertrag, die




der Mieter nicht erfillt (z.B. Mietzinsruckstand, Verfahrens-, Raumungs-, Reinigungs-, v
Speditionskosten, Verletzung der instandhaltungspflicht) zu befriedigen: :

Der Vermieter wird die Kaution auf einem Sparbuch fruchtbringend anlegen. Bei Beendigung des
Mietverhaltnisses ist die Kaution samt Zinsen unverzlglich zurlickzustellen, soweit sie nicht zur
Tilgung berechtigter Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhéltnis herangezogen wird.

Der Mieter ist nicht berechtigt, die Kautionssumme durch Nichtbezahlung der letzten Monatsmieten
vor Mietende zu mindern.

Fur Verstandigungen und Zustellungen der Vertragspartner untereinander wird vereinbart, dass diese
an den Vermieter an die im Kopf dieses Mietvertrages genannte Anschrift, an den Mieter an die
Anschrift des gegenstandlichen Mietverirages erfolgen sollen. Dies gilt so lange, als dem
Vertragspartner nicht eine neue Zustellanschnft schriftlich bekanntgegeben worden ist. Dann ist an
diese Anschrift zuzustellen.

Auf die Bestimmungen des Meldegesetzes hinsichtlich der An- und Abmeldung des Wohnsitzes wurde
der Mieter aufmerksam gemacht. Er verpflichtet sich, die diesbezlglichen Vorschriften einzuhalten.

Dem Mieter wird empfohlen, eine entsprechende Haushaltsversicherung auf eigene Kosten
abzuschlieen.

Weitere Vereinbarungen:
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« Hausordnung

Der Mieter bestatigt den Erhalt von

__1__ Stuck Haustorschlissel,

Stuck Wohnungseingangstiirschlissel,
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MIETVERTRAG
IMMOFLE
zwischen G mb H.
FrawHerrn/Firma 1010 Wien Annagasse 5/Top-200

+43(1)36 1156 00

(Name / Anschrift) als Wohnungseigentimer und Vermieter (in der Folge Vermieter genannt)

und

Frau/Herrn/Firma

(Name / Anschrift) als Mieter (in der Folge Mieter genannt).

I. Mietgegenstand

Vermietet wird die Wohnung 1100 Wien, Waldgasse 31/ Top 34 (genaue Anschrift).

Die Wohnung besteht aus 3 Zimmern, Kabinett, Kiiche /Kochnische, Vorraum, Badezimmer / Dusche,
WC und hat eine Nutzflache von rund 60,21 m2 Quadratmetern. Weiters verfigt sie Giber einen Balkon
! eine Loggia /eine Terrasse 7,76 m2. Hier betragt die Nutzflache rund 60,21 m2 Quadratmeter Keller
Abteil

Heizung: Heiztherme

Vermietet ist nur das Innere des Mietgegenstandes. Festgehalten wird, dass die Wohnungen kein
Erstbezug darstellen, somit bereits abgewohnt sind und dieverse Reparaturarbeiten auf Kosten des
Mieters durchgeflhrt werden missen. Kiiche wird vom Mieter bereitgestellt. Beide Vertragsparteien
sind damit ausdriicklich einverstanden.

Uber die in der Wohnung befindlichen Einrichtungen und Einrichtungsgegenstinde wird im Anhang
ein gesondertes Verzeichnis nicht erstellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in brauchbarem Zustand. Befunde ber
den Zustand der Elektro-, Gas- und Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Gerate und der
Energicausweis werden dem Mieter nicht wbergeben. Naheres siche Vertragsende.

Far den Fall, dass der Mieter nach Mietbeginn Méngel an der Brauchbarkeit der Wohnung oder ihrer
Einrichtungen, die bereits bei Anmietung vorhanden waren, erkennt, verpflichtet er sich zur
unverziglichen Verstandigung des Vermieters, um diesem die Moglichkeit zur Behebung der Mangel
zu geben.

Zur alleinigen Benltzung ist mitvermietet: ein Kellerabteil

Der Mieter ist berechtigt, entsprechend den Bestimmungen der Hausordnung die
Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen, wie Aufzug zu beniitzen.

Absteliraum fir Fahrrader und Kinderwagen ist vorhanden.

1. Mietdauer

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.01.2024 und wird auf unbestimmte Zeit (unbefristet), ohne dass es
einer gesonderten Kindigung bedarf, abgeschlossen. Es kann unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kundigungsfrist zum Monatsletzten aufgekindigt werden. Vom Vermieter jedoch nur bei Vorliegen
eines gesetzlichen Kindigungsgrundes gemal § 30 MRG.




Das Recht zur Authebung des Mietvertrages ohne Kindigungsfrist entsprechend den Bestimmungen
der § 1117 und § 1118 ABGB bleibt in allen Fallen aufrecht.

ill. Mietzins

Der Mietzins ist im Vorhinein zu entrichten und muss spatestens am 5. des jeweiligen Monats am
Konto des Vermieters eingelangt sein.

Der Mietzins wird als Pauschalmietzins vereinbart und betragt Euro 700,00 monatlich. In diesem
Betrag sind die Betriebskosten sowie die Umsatzsteuer enthalten.

Eine spatere Veranderung des Pauschalmietzinses ist nur entsprechend der untenstehend
angefuhrten Wertsicherungsvereinbarung méglich. Jahrliche Abrechnungen werden nicht gelegt.

Der Pauschalmietzins wird wertgesichert vereinbart. Die Wertsicherung erfolgt entsprechend der
Veranderungen des Verbraucherpreisindex 2022. Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, der Schwellenwert betragt 5%. Das bedeutet, dass nur Indexveranderungen von
mehr als 5% zu einer Anpassung filhren kénnen. Bei Uberschreitung des Schwellenwertes wird die
gesamte Verdnderung voll berlicksichtigt. Die neue Indexzah! bildet jeweils die Ausgangsgrundlage
fur die Errechnung der weiteren Uberschreitungen.

IV. Beniitzung und Verdnderung

Der Mieter darf den Mietgegenstand nur fiir eigene Wohnzwecke benutzen. Eine untergeordnete
Nutzung als eigenes Buro / Kurzvermietung wird gestattet, sofern die tberwiegende Nutzung zu
Wohnzwecken gewshrleistet bleibt. (AirBnb)

Die ganzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet. Die Haustierhaltung bedarf der vorherigen
schriftlichen Genehmigung des Vermieters, sofern es sich nicht um artgerecht gehaltene Kleintiere
handelt.

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der beigeschlossenen Hausordnung, die einen Bestandteil
dieses Vertrages bildet. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die einzuhaltenden
Ruhezeiten verwiesen.

Der Elektro- und Gasbezug ist vom Mieter unmitielbar nach Mietbeginn direkt bei den
Energieversorgungsunternehmen auf seinen Namen anzumelden. Der Mieter verpflichtet sich, den
Energiebezug auf Mietdauer auf seine Kosten aufrechizuerhalten.

Bauliche Veranderungen, wie Anderungen an den Installationsanlagen, innerhalb des
Mietgegenstandes durfen nur nach vorheriger Anzeige an den Vermieter und dessen Zustimmung
durchgefuhrt werden. Hingewiesen wird darauf, dass Energie-, Ver- und Entsorgungsleitungen
jedenfalls nur unter Putz verlegt werden dirfen.

Alle Arbeiten dtrfen nur von hierzu befugten Gewerbsleuten durchgefuhrt werden / missen von hierzu
befugten Gewerbsleuten abgenommen werden. Der Mieter haftet in diesem Zusammenhang fur die
Einhaltung der einschlagigen verwaltungsbehdrdlichen Vorschriften, z.8. der Bauordnung.

Ein Aufwandersatz wird fur Verdnderungen (Verbesserungen) nur bei gesonderter Vereinbarung
geleistet. Davon ausgenommen ist der Ersatz notwendiger Aufwendungen im Sinne des § 1097 ABGB
iVm § 1036 ABGB, die der Mieter getétigt hat.

Veranderungen und Anlagen, die auch allgemeine Hausteile, wie z.B. die AuBenfassade, in Anspruch
nehmen wirden, bedirfen in allen Fallen der vorherigen Zustimmung der Eigentiimergemeinschaft
der Liegenschaft und durfen keinesfalls eigenméchtig vorn Mieter vorgenommen werden.

Sollte der Vermieter aufgrund einer Nichteinhaltung der ubernommenen Verpflichtungen durch den
Mieter von einer Verwaltungsbehérde oder der Eigentimergemeinschaft in Anspruch genommen
werden, erklart der Mieter, ihn diesbeztglich schad- und klaglos zu halten.




Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder dessen Beauftragten
aus wichtigen Griinden, nach vorheriger Ankiindigung und Terminvereinbarung mit dem Mieter, zu
gestatten. Dasselbe gilt fiir Handwerker zur Durchfihrung notwendiger Arbeiten.

V. Erhaltung und Riickstellung

Die gesetzliche Bestimmung des § 1096 ABGB sieht eine umfassende Erhaltungspflicht des
Vermieters wahrend der Mietdauer vor. Unter Berlicksichtigung der Mietzinshéhe wird abweichend
davon vereinbart, dass den Mieter die laufende Wartung, Instandhaltung und Erhaltung fur das Innere
des Mietgegenstandes trifft.

Davon ausgenommen sind folgende Mafinahmen, zu deren Durchfiihrung der Vermieter verpflichtet
ist:
zur Behebung ernster Schaden des Hauses im Sinne des MRG;
zur Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgeféhrdung;
zur Reparatur bzw. allenfalls notwendig gewordener Erneuerung eines mitvermieteten
Gerates zur Beheizung oder Warmwasseraufbereitung (Heiztherme, Warmwasserboiler,
sonstiges Warmebereitungsgerat).

Werden (auBer Heiz- und Warmwassergerat) andere mitvermietete Gerate, z.B. Kihlschrank,
Waschmaschine etc., trotz laufender Wartung durch den Mieter funktionsunfahig bzw. bedarfen sie
einer Reparatur, so verpflichtet sich der Vermieter verpflichtet sich der Vermieter nicht zur
Durchfuhrung dieser Arbeiten.

Werden Arbeiten zur Erhaltung an den allgemeinen Hausteilen erforderlich, verpflichtet sich der
Vermieter umgehend far die Durchfihrung derselben durch die Eigentimergemeinschaft Sorge zu
tragen.

Erkennt der Mieter Mangel oder Schaden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, muss er dies
unverziglich dem Vermieter anzeigen. Bei Unterlassung kann der Mieter schadenersatzpflichtig
werden.

Zur allgemeinen Wartungspflicht des Mieters gehort bei mitvermieteten Gasverbrauchsgeraten
jedenfalls auch die regelmagige Uberpriufung durch einen Installateur (Wartungsintervall vom
Hersteller empfohlen: jahrlich. Auf eine allfallige zusatzliche Uberprifungsverpflichtung nach den
landesgesetzlichen Vorschriften wird verwiesen. Diesbeztiglich entstehende Kosten sind vom Mieter
direkt an das Uberprufungsorgan zu bezahlen.

Der Mieter haftet fur alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemaRen oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangeinder Wartung durch den Mieter oder
diese zuzurechnenden dritten Personen entstehen. Derartige Beschadigungen hat er unverziglich auf
eigene Kosten zu beheben.

Der Mietgegenstand samt den bei Mietbeginn vorhandenen Einrichtungen und Gegensténden ist bei
Mietende besenrein und geraumt von eigenen Fahrnissen mit s@mtlichen Schllisselgarnituren
zuriuckzugeben. Der Mietgegenstand ist prinzipiell in dem Zustand, wie er vom Mieter Gbernommen
worden ist, zurlickzustellen. Davon ausgenommen sind Veranderungen aufgrund der normalen
Abnitzung, unwesentliche Veranderungen, und solche, denen der Vermieter seine Zustimmung erteilt
hat.

Die bei Mietbeginn ibernommenen Bedienungsanleitungen Uber mitvermietete Einrichtungen und
Gegensténde und die zuletzt erstellten Protokolle Uiber Wartungsarbeiten an Heiztherme etc. sind bei
Rickstellung der Wohnung dem Vermieter zu tbergeben.

V1. Sonstiges

Der Mieter erlegt bei Mietbeginn zur Sicherstellung fur alle Anspriiche des Vermieters aus diesem
Mietvertrag eine Kaution in Hohe von Euro 1.800.-, Uiber deren Erhalt gesondert quittiert wird. Der
Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus diesem Vertrag, die




der Mieter nicht erfollt (z.B. Mietzinsrlickstand, Verfahrens-, Raumungs-, Reinigungs-,
Speditionskosten, Verletzung der Instandhaltungspflicht) zZu befriedigen.
Der Vermieter wird die Kaution auf einem Sparbuch fruchtoringend anlegen. Bei Beendigung des
Mietverhaltnisses ist die Kaution samt Zinsen unverziiglich zurlickzustellen, soweit sie nicht zur
Tilgung berechtigter Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhalinis herangezogen wird.

Der Mieter ist nicht berechtigt, die Kautionssumme durch Nichtbezahlung der letzten Monatsmieten
vor Mietende zu mindern.

Fiir Verstandigungen und Zustellungen der Vertragspartner untereinander wird vereinbart, dass diese
an den Vermieter an die im Kopf dieses Mietvertrages genannte Anschrift, an den Mieter an die
Anschrift des gegenstandlichen Mietvertrages erfolgen sollen. Dies git so lange, als dem
Vertragspartner nicht eine neue Zustellanschrift schriftlich bekanntgegeben worden ist. Dann ist an
diese Anschrift zuzustellen.

Auf die Bestimmungen des Meldegesetzes hinsichtlich der An- und Abmeldung des Wohnsitzes wurde
der Mieter aufmerksam gemacht. Er verpfiichtet sich, die diesbeztglichen Vorschriften einzuhalten.

Dem Mieter wird empfohlen, eine entsprechende Haushaltsversicherung auf eigene Kosten
abzuschliefen.

Weitere Vereinbarungen:
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Beilagen:

« Ausstatiungs- und Inventarliste
e Hausordnung

Der Mieter bestatigt den Erhalt von

1 Stuck Haustorschiussel,

_1__ Stiick Wohnungseingangstirschlissel,
1__ Stlck Postkastenschliissel,

. Stack Keller- und sonstige Schlissel.
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MIETVERTRAG
zwischen i M M O F L E
Frau/Herrn/Firma G m b H.

‘1010 Wien, Annagasse 5/Top 209
(Name / Anschrift) als Wohnuhgseigentﬁ?ﬁér( iy T (in der Folge Vermieter genannt)

und

Frau/Herm/Firma

(Name / Anschrift) als Mieter (in der Folge Mieter genannt).

I. Mietgegenstand

Vermietet wird die Wohnung 1100 Wien, Waldgasse 31/ Top 35 (genaue Anschriff).

Die Wohnung besteht aus 3 Zimmern, Kabinett, Kiiche /Kochnische, Vorraum, Badezimmer / Dusche,
WC und hat eine Nuizfiache von rund 71,95 m2 Quadratmetern. Weiters verfiigt sie tiber einen Balkon
/ eine Loggia /eine Terrasse 45,26 m2. Hier betragt die Nutzflache rund 71,95 m2 Quadratmeter Keller
Abteil

Heizung: Heiztherme ;

Vermietet ist nur das Innere des Mietgegenstandes. Festgehalten wird, dass die Wohnungen kein
Erstbezug darstellen, somit bereits abgewohnt sind und dieverse Reparaturarbeiten auf Kosten des
Mieters durchgefiihrt werden mussen. Kiche wird vom Mieter bereitgestellt. Beide Vertragsparteien
sind damit ausdriicklich einverstanden.

Uber die in der Wohnung befindlichen Einrichtungen und Einrichtungsgegenstande wird im Anhang
ein gesondertes Verzeichnis nicht erstellt.

Die Wohnung und die darin befindlichen Einrichtungen sind in brauchbarem Zustand. Befunde (ber
den Zustand der Elektro-, Gas- und Wasserinstallationen, wie der angeschlossenen Geréte und der
Energieausweis werden dem Mieter nicht Ubergeben. Naheres siehe Vertragsende.

Fur den Fall, dass der Mieter nach Mietbeginn Méangel an der Brauchbarkeit der Wohnung oder ihrer
Einrichtungen, die bereits bei Anmietung vorhanden waren, erkennt, verpflichtet er sich zur
unverzuglichen Versténdigung des Vermieters, um diesem die Mdglichkeit zur Behebung der Mangel
zu geben.

Zur alleinigen Benltzung ist mitvermigtet: ein Kellerabteil

Der Mieter ist berechtigt, entsprechend den Bestimmungen der Hausordnung die
Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen, wie Aufzug zu benutzen.

Abstellraum fir Fahrrader und Kinderwagen ist vorhanden.

II. Mietdauer

Das Mietverhdltnis beginnt am 01.01.2024 und wird auf unbestimmte Zeit (unbefristet), ohne dass es
einer gesonderten Kindigung bedarf, abgeschlossen. Es kann unter Einhaltung einer dreimonatigen
Kandigungsfrist zum Monatsletzten aufgekiindigt werden, Vom Vermieter jedoch nur bei Vorliegen
eines gesetzlichen Kiindigungsgrundes gemaR § 30 MRG.




Das Recht zur Aufhebung des Mietvertrages ohne Kuindigungsfrist entsprechend den Bestimmungen
der § 1117 und § 1118 ABGB bleibt in allen Fallen aufrecht.

lll. Mietzins

Der Mietzins ist im Vorhinein zu entrichten und muss spétestens am 5. des jeweiligen Monats am
Konto des Vermieters eingelangt sein.

Der Mietzins wird als Pauschalmietzins vereinbart und betragt Euro 700,00 monatlich. In diesem
Betrag sind die Betriebskosten sowie die Umsatzsteuer enthalten.

Eine spatere Veranderung des Pauschalmietzinses ist nur entsprechend der untenstehend
angefithrten Wertsicherungsvereinbarung moglich. Jahrliche Abrechnungen werden nicht gelegt.

Der Pauschalmietzins wird wertgesichert vereinbart. Die Wertsicherung erfolgt entsprechend der
Veranderungen des Verbraucherpreisindex 2022. Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, der Schwellenwert betragt 5%. Das bedeutet, dass nur Indexverénderungen von
mehr als 5% zu einer Anpassung fithren kénnen. Bei Uberschreitung des Schwellenwertes wird die
gesamte Veranderung voll beriicksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsgrundiage
far die Errechnung der weiteren Uberschreitungen.

IV. Beniitzung und Verdnderung

Der Mieter darf den Mietgegenstand nur fur eigene Wohnzwecke benutzen. Eine untergeordnete
Nutzung als eigenes Blro / Kurzvermietung wird gestattet, sofern die Uberwiegende Nutzung zu
Wohnzwecken gewsahrleistet bleibt. (AirBnb)

Die ganzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet. Die Haustierhaltung bedarf der vorherigen
schriftichen Genehmigung des Vermieters, sofern es sich nicht um arigerecht gehaltene Kleintiere
handelt.

Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der beigeschlossenen Hausordnung, die einen Bestandteil
dieses Vertrages bildet. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die einzuhaltenden
Ruhezeiten verwiesen.

Der Elektro- und Gasbezug ist vom Mieter unmittelbar nach Mietbeginn direkt bei den
Energieversorgungsunternehmen auf seinen Namen anzumelden. Der Mieter verpflichtet sich, den
Energiebezug auf Mietdauer auf seine Kosten aufrechtzuerhalten.

Bauliche Veranderungen, wie Anderungen an den Installationsanlagen, innerhalb des
Mietgegenstandes dirfen nur nach vorheriger Anzeige an den Vermieter und dessen Zustimmung
durchgefiihrt werden. Hingewiesen wird darauf, dass Energie-, Ver- und Entsorgungsleitungen
jedenfalls nur unter Putz verlegt werden diirfen.

Alle Arbeiten ditrfen nur von hierzu befugten Gewerbsleuten durchgefithrt werden / missen von hierzu
befugten Gewerbsleuten abgenommen werden. Der Mieter haftet in diesem Zusammenhang fur die
Einhaltung der einschlagigen verwaltungsbehdrdlichen Vorschriften, z.B. der Bauordnung.

Ein Aufwandersatz wird fir Veranderungen (Verbesserungen) nur bei gesonderter Vereinbarung
geleistet. Davon ausgenommen ist der Ersatz notwendiger Aufwendungen im Sinne des § 1097 ABGB
iVm § 1036 ABGB, die der Mieter getatigt hat.

Veranderungen und Anlagen, die auch aligemeine Hausteile, wie z.B. die AuRenfassade, in Anspruch
nehmen wirden, bedirfen in allen Fallen der vorherigen Zustimmung der Eigentiimergemeinschaft
der Liegenschaft und dirfen keinesfalls eigenméchtig vom Mieter vorgenommen werden.

Solite der Vermieter aufgrund einer Nichteinhaltung der Ubernommenen Verpflichtungen durch den
Mieter von einer Verwaltungsbehdrde oder der Eigentimergemeinschaft in Anspruch genommen
werden, erklart der Mieter, ihn diesbezlglich schad- und klaglos zu halten.




Das Recht zur Aufhebung des Mietvertrages ohne Kiindigungsfrist entsprechend den Bestimmungen
der § 1117 und § 1118 ABGB bleibt in allen Fallen aufrecht.

lll. Mietzins

Der Mietzins ist im Vorhinein zu entrichten und muss spatestens am 5. des jeweiligen Monats am
Konto des Vermieters eingelangt sein.

Der Mietzins wird als Pauschalmietzins vereinbart und betragt Euro 700,00 monatlich. In diesem
Betrag sind die Betriebskosten sowie die Umsatzsteuer enthalten.

Eine spatere Veranderung des Pauschalmietzinses ist nur entsprechend der untenstehend
angefuhrten Wertsicherungsvereinbarung méglich. Jahrliche Abrechnungen werden nicht gelegt.

Der Pauschalmietzins wird wertgesichert vereinbart. Die Wertsicherung erfolgt entsprechend der
Verdnderungen des Verbraucherpreisindex 2022. Basis ist der Indexwert des Monats des
Vertragsabschlusses, der Schwellenwert betragt 5%. Das bedeutet, dass nur Indexveranderungen von
mehr als 5% zu einer Anpassung fiihren kénnen. Bei Uberschreitung des Schwellenwertes wird die
gesamte Veranderung voll berticksichtigt. Die neue Indexzahl bildet jeweils die Ausgangsgrundlage
fur die Emrechnung der weiteren Uberschreitungen.

IV. Beniitzung und Verédnderung

Der Mieter darf den Mietgegenstand nur fir eigene Wohnzwecke benutzen. Eine untergeordnete
Nutzung als eigenes Blro / Kurzvermietung wird gestattet, sofern die Gberwiegende Nutzung zu
‘Wohnzwecken gewahrleistet bleibt. (AirBnb)

Die ganzliche Untervermietung (Weitergabe) ist gestattet. Die Haustierhaltung bedarf der vorherigen
schriftlichen Genehmigung des Vermieters, sofern es sich nicht um artgerecht gehaltene Kleintiere
handelt.

‘Der Mieter verpflichtet sich zur Einhaltung der beigeschlossenen Hausordnung, die einen Bestandteil
dieses Verirages bildet. In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf die einzuhaltenden
Ruhezeiten verwiesen.

Der Elektro- und Gasbezug ist vom Mieter unmitteloar nach Mietbeginn direkt bei den
Energieversorgungsunternehmen auf seinen Namen anzumelden. Der Mieter verpflichtet sich, den
Energiebezug auf Mietdauer auf seine Kosten aufrechtzuerhalten.

Bauliche Veranderungen, wie Anderungen an den Installationsanlagen, innerhalb des
Mietgegenstandes durfen nur nach vorheriger Anzeige an den Vermieter und dessen Zustimmung
durchgefuhrt werden. Hingewiesen wird darauf, dass Energie-, Ver- und Entsorgungsleitungen
jedenfalls nur unter Putz verlegt werden diirfen.

Alle Arbeiten dirfen nur von hierzu befugten Gewerbsleuten durchgefiithrt werden / miissen von hierzu
befugten Gewerbsleuten abgenommen werden. Der Mieter haftet in diesem Zusammenhang fiir die
Einhaltung der einschlagigen verwaltungsbehdérdlichen Vorschriften, z.B. der Bauordnung.

Ein Aufwandersatz wird fir Veranderungen (Verbesserungen) nur bei gesonderter Vereinbarung
geleistet. Davon ausgenommen ist der Ersatz notwendiger Aufwendungen im Sinne des § 1097 ABGB
iVm § 1036 ABGB, die der Mieter getatigt hat.

Veranderungen und Anlagen, die auch allgemeine Hausteile, wie z.B. die Auenfassade, in Anspruch
nehmen wirden, bedlrfen in allen Fallen der vorherigen Zustimmung der Eigenttimergemeinschaft
der Liegenschaft und dirfen keinesfalls eigenmachtig vom Mieter vorgenommen werden.

Solite der Vermieter aufgrund einer Nichteinhaltung der bernommenen Verpflichtungen durch den
Mieter von einer Verwaltungsbehérde oder der Eigentimergemeinschaft in Anspruch genommen
werden, erklart der Mieter, ihn diesbezlglich schad- und klaglos zu halten.




Der Mieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder dessen Beauftragten
aus wichtigen Griinden, nach vorheriger Ankiindigung und Terminvereinbarung mit dem Mieter, zu
gestatten. Dasselbe gilt fur Handwerker zur Durchfiihrung notwendiger Arbeiten.

V. Erhaltung und Riickstellung

Die gesetzliche Bestimmung des § 1096 ABGB sieht eine umfassende Erhaltungspflicht des
Vermieters wéhrend der Mietdauer vor. Unter Berlcksichtigung der Mietzinshéhe wird abweichend
davon vereinbart, dass den Mieter die laufende Wartung, Instandhaltung und Erhaltung fiir das Innere
des Mietgegenstandes trifft.

Davon ausgenommen sind folgende Mafltnahmen, zu deren Durchfithrung der Vermieter verpflichtet
ist:
zur Behebung ernster Schaden des Hauses im Sinne des MRG;
zur Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung;
» zur Reparatur bzw. allenfalls notwendig gewordener Emeuerung eines mitvermieteten
Gerates zur Beheizung oder Warmwasseraufbereitung (Heiztherme, Warmwasserboiler,
sonstiges Warmebereitungsgerat).

Werden (auBer Heiz- und Warmwassergerdt) andere mitvermietete Gerate, z.B. Kilhlschrank,
Waschmaschine etc., trotz laufender Wartung durch den Mieter funktionsunfahig bzw. bedirfen sie
giner Reparatur, so verpflichtet sich der Vermieter verpflichtet sich der Vermiseter nicht zur
Durchftihrung dieser Arbeiten.

Werden Arbeiten zur Erhaltung an den allgemeinen Hausteilen erforderlich, verpflichtet sich der
Vermieter umgehend fir die Durchfthrung darselben durch die Eigentimergemeinschaft Sorge zu
tragen.

Erkennt der Mieter Mangel oder Schaden, deren Behebung dem Vermieter obliegt, muss er dies
unverziiglich dem Vermieter anzeigen. Bei Unterlassung kann der Mieter schadenersatzpflichtig
werden.

Zur allgemeinen Wartungspflicht des Mieters gehort bei mitvermieteten Gasverbrauchsgeraten
jedenfalls auch die regelmafige Uberprifung durch einen Installateur (Wartungsintervall vom
Hersteller empfohlen: jahrlich. Auf eine allfdllige zusétzliche Uberprufungsverpflichtung nach den
landesgesetzlichen Vorschriften wird verwiesen. Diesbezuglich entstehende Kosten sind vom Mieter
direkt an das Uberprifungsorgan zu bezahlen.

Der Mieter haftet fur alle Schaden, die dem Vermieter aus einer unsachgemafien oder sonst
vertragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes bzw. mangelnder Wartung durch den Mieter oder
diese zuzurechnenden dritten Personen entstehen. Derartige Beschéadigungen hat er unverztglich auf
eigene Kosten zu beheben.

Der Mietgegenstand samt den bei Mietbeginn vorhandenen Einrichtungen und Gegenstinden ist bei
Mietende besenrein und gerdumt von eigenen Fahrissen mit s&mtlichen Schllsselgarnituren
zuriickzugeben. Der Mietgegenstand ist prinzipiell in dem Zustand, wie er vom Mieter Gbernommen
worden ist, zuriickzustellen. Davon ausgenommen sind Veranderungen aufgrund der normalen
Abnutzung, unwesentliche Veranderungen, und solche, denen der Vermieter seine Zustimmung erteilt
hat.

Die bei Mietbeginn tbernommenen Bedienungsanleitungen Uber mitvermietete Einrichtungen und
Gegenstande und die zuletzt erstellten Protokolle tber Wartungsarbeiten an Heiztherme etc. sind bei
Rickstellung der Wohnung dem Vermieter zu bergeben.

VI. Sonstiges

Der Mieter erlegt bei Mietbeginn zur Sicherstellung fur alle Anspriiche des Vermieters aus diesem
Mietvertrag eine Kaution in Héhe von Euro 2.100.-, Uber deren Erhalt gesondert quittiert wird. Der
Vermieter ist berechtigt, sich aus dieser Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus diesem Vertrag, die




der Mieter nicht erfullt (z.B. Mietzinsrickstand, Verfahrens-, R&umungs-, Reinigungs-,
Speditionskosten, Verletzung der Instandhattungspflicht) zu befriedigen.
Der Vermieter wird die Kaution auf einem Sparbuch fruchtbringend anlegen. Bei Beendigung des
Mietverhaltnisses ist die Kaution samt Zinsen unverziglich zurlickzustellen, soweit sie nicht zur
Tilgung berechtigter Forderungen des Vermieters aus dem Mietverhaltnis herangezogen wird.

Der Mieter ist nicht berechtigt, die Kautionssumme durch Nichtbezahlung der letzten Monatsmieten
vor Mietende zu mindern.

Fur Versténdigungen und Zustellungen der Vertragspartner untereinander wird vereinbart, dass diese
an den Vermieter an die im Kopf dieses Mietvertrages genannte Anschrift, an den Mieter an die
Anschrift des gegensténdlichen Mietvertrages erfolgen sollen. Dies gilt so lange, als dem
Vertragspartner nicht eine neue Zustellanschrift schriftlich bekanntgegeben worden ist. Dann ist an
diese Anschrift zuzustellen. '

Auf die Bestimmungen des Meldegesetzes hinsichtlich der An- und Abmeldung des Wohnsitzes wurde
der Mieter aufmerksam gemacht. Er verpfiichtet sich, die diesbeziiglichen Vorschriften einzuhalten.

Dem Mieter wird empfohlen, eine entsprechende Haushaltsversicherung auf eigene Kosten
abzuschlieffen.

Weitere Vereinbarungen:;

Mister




Beilagen:

o Ausstattungs- und Inventarliste
¢ Hausordnung

Der Mieter bestatigt den Erhalt von

__1__ Stiick Haustorschlussel,

__1__ Stlck Wohnungseingangstiirschlissel,
__1__ Stuck Postkastenschlissel,

__ Stick Keller- und sonstige Schlussel.
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