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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Josefstadt, Gerichtsabteilung 22, 1082 Wien, Florianigasse 8, Frau Rat
Mag. Andrea Aufner, mit Beschluss vom 01. Oktober 2025, eingelangt am 03. Oktober 2025.

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

Verpflichtete Partei

Bonus WL Realitadten GmbH
Rauhensteingasse 1/19
1010 Wien

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

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 22 E 59/25i

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert von 77/1516 Anteilen, B-LNr. 41
verbunden mit Wohnungseigentum an W7 der EZ 1012, GB 01010 Neubau in 1070 Wien,
Siebensterngasse 16A zum Stichtag erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 19. November 2025, Tag der Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

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

zur Verfugung.
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1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 19. November 2025, 08:00 Uhr unter Anwesenheit
von:

. den aktuellen Mietern sowie

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

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

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

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Wohnbeitragsvorschreibung

Protokoll der letzten Eigentimerversammlung
Energieausweis

Jahresabrechnung 2024

1.5.3. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

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

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

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

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

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

Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhander
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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 seinen Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

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

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

Seite 3



8

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2. Befund

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise)

JUSTIZ  RePuBLIK OSTERREICH (Eili;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01010 Neubau EINLAGEZAHL 1012
BEZIRKSGERICHT Josefstadt

B

*** Eingeschrdnkter Auszug E=
il B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer (n) 41 *h=
*r C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt *r

2R R R S R R R R S S R R R e R e R R R R R R R R R R R R R R R R R R
Letzte TZ 2584/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

EHRXIKE IR XA R XA R T AR AR TR AT AR AK AR XA XTANE D] A h Rk hxh ke h kT h AT kAT A A A AT R A TR AT h AR h

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
189/2 GST-Fldche 437
Bauf. (10) 383
Bauf. (20) 54 Siebensterngasse 16A
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflichen)

EHREIKEFRXA R TR T AR AR T RRTRRXTAK AR XTRXART DD A AR XA A A AR XA AT AR XA R AT R AT AR XA AT A ATk

1 a Stand 1927-07-15 Recht zur Anbringung eines Fensters gegen EZ 213
Ehxhhkxhhkxhhx ke hbhhxhtherdehherhehehhn B iR 22 S SR RS SR SR R R R R R R R R R R R R R EE R
41 ANTEIL: 77/1516
Bonus WL Realitdten GmbH (FN 549450s)
ADR: Rauhensteingasse 1/19, Wien 1010
a 3926/1995 Wohnungseigentum an W 7
b 535/1999 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
¢ 773/2002 Berichtigung des Grundbuches gem § 136 GBG
£ 2468/2022 IM RANG 1712/2022 Kaufvertrag 2022-06-20, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-07-20 Eigentumsrecht
R R R R R RS R R S R R R R RS SR SRR R R R R R R RS c LR R R R S S R S R R RS R R R R R RS R R R R S
14 a 773/2002 Vereinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem. Punkt III des Vertrages vom 2001-04-06
32 auf Anteil B-LNR 41
b 3241/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
9383/2022) IM RANG 2469/2022 Nachtrag zur Pfandurkunde
2022-08-16, Pfandurkunde 2022-05-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 5.750.000,--
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
(FN 107016b)
¢ 3241/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
9383/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 388 KG 01006 LandstraBe C-LNR 38
EZ 69 KG 01005 Josefstadt C-LNR 32
EZ 1503 KG 01006 LandstraBe C-LNR 43
EZ 2409 KG 01006 Landstrafie C-LNR 40
EZ 3255 KG 01006 LandstraBe C-LNR 30
EZ 1012 KG 01010 Neubau C-LNR 32
EZ 1293 KG 01010 Neubau C-LNR 38
EZ 752 KG 01002 Alsergrund C-LNR 49
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d 2563/2025 EINLEITUNG DES VERSTEIGERUNGSVERFAHRENS
siehe CLNR 32

36 auf Anteil B-LNR 41
a 2563/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.107.428,12
samt 4 % Z seit 2025-04-01
samt 6 % Z seit 2025-04-01
Antragskosten EUR 15.036, 68

fiir Raiffeisenbank Wr. Neustadt-Schneebergland eGen
(22 E 59/251)

b 2563/2025 PFANDRECHT siehe CLNR 32

ERE AR TR F R A R TR AR TR AT A AT hhxhhxhxd HINWEIS **rxhhxh ks k x ke x Ak kXA kXA kAR XAk A x

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B e

Grundbuch 26.11.2025 13:17:00

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

= Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im

NS L { ) 2 . . .
mModernerJ X s dwigW 7 Wiener  Gemeindebezirk  ,Neubau®  per  Adresse

IS
| 4

~ Siebensterngasse 16A.  Die  bewertungsgegenstandliche

Adresse wird wie folgt markiert: Siebensterngasse — Stiftgasse —

Schrankgasse — Burggasse — Spittelberggasse.

M iims Ouartier \

Quelle: www.wien.gv.at

Die Siebensterngasse verlauft vom StraRenzug Breite Gasse im Osten bis zur Neubaugasse im
Westen. Von der Kirchengasse bis zur Neubaugasse wird sie entgegenlaufig der
Orientierungsnummern als Einbahn geflihrt, sonst ist sie in beide Richtungen befahrbar. Benannt
wurde sie 1862 nach dem Hausschild ,Zu den sieben Sternen® (Nummer 13).

Im DEHIO - Handbuch Kunstdenkméler Osterreichs wird die Siebensterngasse wie folgt erwahnt:

SIEBENSTERNGASSE: Um 1694 als Chaos’'sche Gasse genannt. Leicht gekrimmte Verbindung
von Breite- und Neubaugasse am siidl. Rand des Spittelbergs, mit einer platzartigen Verbreiterung
bei der Kirchengasse; hier anschlieBend im Bereich Mondschein- und Zollergasse 1590-1783 der
Friedhof von St. Ulrich. Unterschiedliche, vorwiegend mehrgeschossige Zinshausverbauung,
spathistoristisch bis um 1910. Am Beginn sudl. geschlossene Zeile von Biedermeierhdusern bzw.
nach der Stiftgasse Reste der bar. Vorstadtverbauung; strenghistoristisch:16, 16A und 18;
Fassaden aufeinander abgestimmt

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

Seite 6
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Volkstheater, das Museumsquartier, der Spittelberg, das Hofimmobiliendepot, die Hauptblcherei
Wien, etc.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuBlaufiger Entfernung befinden sich die Haltestellen der Autobuslinien 13A und 48A sowie der
Stralenbahnlinie 49. Die U-Bahnstation ,Neubaugasse“ der Linie U3 bzw. ,Volkstheater* der
Linie U2 und U3 liegen rund 500 m entfernt.

Die Autobuslinie 13A fahrt einen Rundkurs von 10., Hauptbahnhof und weiter durch die Bezirke 4,
5, 6, 7, 8 bis zu ihrer Endstelle in 9., Alser StralRe/Skodagasse). Die Autobuslinie 48A fahrt von
1., Dr. Karl-Renner-Ring uber Volkstheater (U2, U3) — Neustiftgasse/Burggasse Stadthalle (U6) —
Koppstralle/Gablenzgasse — Ottakring (U3) - Flotzersteig nach 14., Baumgartner Hohe/Otto-
Wagner-Spital. Die Straflenbahnlinie 49 beginnt ihren Streckenverlauf in 1., Dr. Karl-Renner-Ring
(U3) und fahrt dann durch die Siebensterngasse, WestbahnstraRe, Marzstralle, Hutteldorfer
StraBe und die Linzer Stralle. Endstelle ist in 14., Hutteldorf/Bujattigasse.

Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

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

(W
Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

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

Verkehrsmittel insgesamt ca. 15 Minuten.

Die bewertungsgegenstandliche Adresse ist durchschnittlich erreichbar. Die Siebensterngasse ist

im bewertungsgegenstandlichen Bereich in beide Richtungen befahrbar. Der 7. Bezirk ist ein

Parkraumbewirtschaftungsbezirk, das Parken im bewertungsgegenstandlichen Bereich ist daher

kostenpflichtig. Die Parkraumsituation ist kritisch. Es befinden sich mehrere Parkhauser in

fuBlaufiger Entfernung.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Quelle: www.herold.at

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenstandliche  Adresse ca. 3,5

StralRenkilometer entfernt.
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Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

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

O Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederosterreich

NN

~

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

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

Die  Siebensterngasse stadteinwarts  befahren  fihrt dber die Breite Gasse/
Burggasse/Museumsplatz zum StraBenzug Getreidemarkt und dieser weiter zur Linken Wienzeile,

die — Uber Hietzing hinaus — direkt zur Auffahrt Auhof der A1 Westautobahn fiihrt. Parallel zur
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Linken Wienzeile verlauft die Rechte Wienzeile, tber die, Uber den Karlsplatz, die Lothringerstralie,
etc. die Auffahrt Zentrum der A23 Sudosttangente erreicht wird. Die A23 ermdglicht den Anschluss

an alle weiteren Autobahnen und Schnellstraen in und um Wien.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto

Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 15 Min. 3,5km
Westbahnhof k.A. 10 Min. 3,5km
Hauptbahnhof k.A. 15 Min. 4,0 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 15 Min. 3,5km
Flughafen k.A. 40 Min. 21,5 km

2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit;

Einkaufsmoglichkeiten fur die Deckung des taglichen Bedarfs sowie flr
sonstige Konsumguter befinden sich in fuBlaufiger Entfernung in der
Siebensterngasse und den umliegenden  Straflenzlgen.
EinkaufsstraBe Mariahilfer Strale ist in wenigen Gehminuten erreichbar.
Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke konnen mit

den offentlichen Verkehrsmitteln bzw. fuBlaufig leicht erreicht werden.

Die nachste Apotheke befindet sich in der Stiftgasse 23.

Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

Quelle: www.wien.gv.at

Bildung
] m Bucherei

= Kinderbetreuung

m (7] Kinderbetreuung Gffentlich

m [ Kinderbetreuung privat

=1 Schule

m 7 volksschule

m [ Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule

= Polytechnische Schule

m 7] Allgemeinbildende hohere Schule
a o m ") Zentrum fur Inklusiv- und

Sonderpadagogik
<] Berufsschule

m [ Berufsbildende mittlere und hohere

Schule

u Musikschule Wien

. W Universitat

u ﬂ Volkshochschule
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Abb. 7: medizinische Versorgung

" Gesundheit & Soziales
.. WP Apotheke
: B Primdrversorgung

% \§ | | Primarversorgungszentrum

o o n Primarversorgungsnetzwerk

? __,_%/B.: n Kinder-PVE und Kinder-Ambulatorium
248 3 M |3 Fachirztliches Zentrum

- MArztin/Arzt >

% m[) zahnarztin/zahnarzt

N~ ~ m[¥] Krankenhaus
Quelle: www.wien.gv.at
2.2.4. Kaufkraft
Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien
GfK Kaufkraft Osterreich 2025 NIQ ‘\JL,«' ~ n—-:m-:apnmnpmm

€ gty o et o g

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

Satziol RICWG
(vl OGH 5 Ob7422017v vom 20.11.2017)
Janner 2018
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Flache, Konfiguration und Topographie

Die Liegenschatft liegt in einer Mittelparzelle und ist straflenseitig in Richtung Siebensterngasse
gegen Siuden ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu eben und die Grundstiicksform ist als
unregelmafig konfiguriert zu bezeichnen. Als GesamtgroRe ist gemaR dem Grundbuchstand eine
Flache von 437 m2 ausgewiesen.

tE R R R R R R R S S SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES Al LR R S R R R SRR R R R R R R R EEEEEEEEEEEE B R RS E S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
189/2 GST-Flidche 437
Bauf. (10) 383
Bauf. (20) 54 Siebensterngasse 16A
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebdudenebenflichen)

R R R R R R R SR R EEEEEE R EEEEEEEEEEEEEEE S Az IS A S R R R R R R R R R R EEEEEEEEEEEEE T BB

Abb.9: DKM Abb.10:  Luftbild

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

KARTENDETAILS

StrafRe 2022 - Summen-
karte - 24h

W >75d8

~ M 70-75d8
M 65-70dB
[7] 60-65dB
[155-60dB

\ \)s \';) d 7/ gchneﬁstmﬂer: und
- 80 9s / Linienquellen LandesstraBen
% [} Gebaude

-/ Larmschutzwande

2 __«4 =+ Kilometrierung
o 3 [ Ballungsraum
& [ Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.larminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende

W >75d8B
W 70-75d8B
W 65-70dB
[ 60-65d8

" [155-60dB
./ Grenzwertlinie
§ / Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
% [] Gebaude
/ Larmschutzwéande
« Kilometrierung
O Ballungsraum
O Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.larminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist stralenseitig im Bereich der
Siebensterngasse gemalk den Larmkarten 2022 eine erhohte L&rmbeeintrachtigung durch den
Stralenlarm (60-65 dB) und durch den Schienenlarm (70-75 dB) gegeben.
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2.3.2. Hochwasserrisiko

Abb. 13:  Hochwasserrisiko gem. Hora

|r‘. Infos ~

o Hohe Gefiahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

= Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei

300-jahrlichem Hochwasser moglich

Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit

potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Quelle: www.hora.gv.at

Abb. 14:  Hochwasserrisiko bzw. Gewasser

Hochwasser- und Gefahrenzonenpline
M Cefahrenzonenplan gemaR WRG-GZPV ¥
‘ I Rote Zone
"] Rot-Gelbe Zone
o [] Gelbe Zone
R [] Blaue Zone
Gelb schraffierte Zone

‘ M Hochwasseruberflutungsflichen v

3 0 HQ30 - 30-jahrliches Hochwasser
[ 1 HQ100 - 100-jihrliches Hochwasser
[ 1 HQ300 - 300-jihrliches Hochwasser

Quelle: www.wien.gv.at

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

Hochwassergefahrenzone verzeichnet.
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2.3.3. Flachenwidmung

Abb. 15:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

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

¢ Bauland Wohngebiet, Geschaftsviertel
¢ Wohnzone, Schutzzone
e Bauklasse IlI

e geschlossene Bauweise

Bereich 2
e gartnerische Ausgestaltung

e Wohnzone, Schutzzone

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

nehmen.
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2.3.4. Anschliisse

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen o&ffentlichen Versorgungsleitungen

angeschlossen.

2.3.5. Kontaminationen

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das

Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:
Abb. 16:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal
PR 12472

51}1; %1304) o
1S5 (o5 e

an
1
5

g / 15 Flichen

Ubegsfcht

1
S

159

\\

abgeschlossen

"{“ Flachentyp

D Altlast
Altablagerung

[ Altstandort

Status

Risiko erwartet

' Il Attlast
613,393 1 3891

Z

abgeschlossen

Quelle: www.umweltbundesamt.at

Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit
1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes

veroffentlicht (gemaR § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3 unterzogen

wurden und

e Altlasten

‘ Ob'lekt |

% . Altlast
.
AltlastenmaBnahmen
O\ ®
N\

erhebliche/s Kontamination/

[C] beurteilt "keine Altlast”

[ Attlast vorgeschlagen

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

Das Umweltbundesamt erteilte folgende Auskunft:

Luber das Grundstiick 189/2 in der KG Neubau liegen dem Umweltbundesamt keine
altlastenrelevanten Informationen vor. Konkrete Informationen (ber Verunreinigungen sind auch

nicht bekannt.”

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

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich im 2. Obergeschoss
eines in den Jahren um 1870 urspringlich flinfgeschossig errichteten Gebaudes des Bautyps
,Miethaus s. d. Grlinderzeit — Doppeltrakter mit Verbindungstr.“. In den Jahren 1996-2000 wurde

das Dachgeschoss nachtréaglich ausgebaut.

Abb. 17:  Datumsvermerk am urspriinglichen Einreichplan

Quelle: Bauakt MA 37

Abb. 18:  historische Ansicht/Schnitt

Quelle: Bauakt MA 37
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Abb. 19:  Ansicht/Schnitt neu

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 25. Janner 2000)

Insgesamt befinden sich auf der Liegenschaft It. dem Gutachten des DI Hans D. Wistawel vom
25.08.1999:

o 19 selbststandige Raumlichkeiten
die sich wie folgt gliedern:

e 14 Wohnungen

o 5 sonstige selbststandige Raumlichkeiten
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diese sonstigen Raumlichkeiten gliedern sich wie folgt:

e 3 Geschaftslokale
o 1 Atelier

e 1 Biiro

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft folgende R&umlichkeiten, an denen
Wohnungseigentum gemaf § 1 Abs, 4 WEG 1975 nicht bestehen kann:

e 1 Waschkiiche

e 1 Lift Maschinenraum

Die Liegenschaft wird von der Siebensterngasse iber ein doppelfliigeliges Holztor mit Glaseinsatz
und Vergitterung erschlossen. Die einzelnen Bestandsobjekte werden einerseits Uber das zentrale
Stiegenhaus, andererseits iber den Lift (Haltestellen in den Halbstocken) erschlossen. Die
Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem durchschnittlichen
Erhaltungszustand.

Abb. 20:  Kriegsschéaden nach 1946

s Inhaltlichen Erlauterungen
4 D Totalschaden
. Ausgebrannt
- Schwerer Schaden
. Leichter Schaden
'_’j"-,\. ) sombentreffer

] %, Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at

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

Das Bundesministerium fiir Wirtschaft, Energie und Arbeit erteilte die nachfolgende Auskunft:
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Geschaftszahl: 2025-0.988.695

Mitteilung wegen nicht geforderter Liegenschaft:
EZ 1012, KG 01010 Neubau, 1070 Wien, Siebensterngasse 16A

Guten Tag,
bezugnehmend auf lhre Anfrage teilen lhnen die Bundeswohnbaufonds (= Wohnhaus-
Wiederaufbaufonds und Bundes- Wohn- und Siedlungsfonds) mit, dass fiir die oben

angefiihrte Liegenschaft keine Bundeswohnbauférderungen gewahrt wurden.

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

Um Kenntnisnahme wird ersucht.
Quelle: Bundesministerium fiir Wirtschaft, Energie und Arbeit

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

und archaologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30.06.2025 verzeichnet.

Nutzung: Wohn- und Geschaftszwecke
Bauzustand: durchschnittlich
Lage: Mittellage
Geschosse: Kellergeschoss
Erdgeschoss
1. - 4. Stock
nachtraglich ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: massiv
Abfallrohre: innen liegend
StraBenfassade: verputzt/ gegliedert, durchschnittlicher Zustand
Hoffassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand
Fenster: uberwiegend Holz(kasten)fenster in
bewertungsgegenstandlichen Objekten
Haustor: doppelfligeliges Holztor mit Glaseinsatz und Vergitterung
Stiegenhausform: U-Treppe mit Halbpodest
Stiegenhaus: Steintreppen
Gelander: Metallgelander mit Holzhandlauf
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Bodenbelage: historische Fliesen

Wandbelage: verputzt/gemalt

Decken: gemalt

Abortanlage: bestandsobjektintern

Lift: vorhanden, Stationen im Halbstock
AuBenanlagen: befestigt

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Lt. Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft per
20. November 2025 keine offenen Bauvorhaben. Weiters wurde die Auskunft erteilt, dass derzeit

keine offenen Bauauftrage anhangig sind.

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Baubescheide

ausgehoben werden:

e Bescheid - Ind.hydr. Personenaufzug Nr. AK 60141; Baubewilligung, vom 03. Juli 1988

e Bescheid - Umbau, Zubau, vom 08. Oktober 1996

e Bescheid — Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel),
vom 21. September 1998

e Bescheid — Ind.hydr. Personenaufzug Nr. AK 60141; Benutzungsbewilligung, vom
22. Janner 1999

o Fertigstellungsanzeige, vom 25. Janner 2000

e Bescheid — Personenaufzug Nr. AK 60141; Kenntnisnahme der Anzeige; Unwesentliche
Anderung, vom 20. September 2005

e Abschluss nach Kenntnisnahme — Aufzug, vom 14. Marz 2006
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2.6. Objektbestand W 7

Das Objekt befindet sich im 2. Obergeschoss der Liegenschaft und wird vom allgemeinen Gang
uber eine doppelfligelige Holztir betreten. Die Wohnung gliedert sich in einen Vorraum, eine
Kiche mit Badegelegenheit, ein Kabinett, zwei Zimmer, ein WC sowie einen strallenseitigen
Balkon und ist sowohl stralien- als auch hofseitig ausgerichtet. Die Fenster sind ebenfalls in diese
Richtungen bzw. in Richtung Lichthof orientiert, ein Querllften ist aufgrund der Konfiguration der
Wohnung moglich. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kiiche mit Badegelegenheit situierten
Gastherme und Radiatoren in allen Radumen auBer dem Vorraum und dem WC. Das Objekt verfugt
uber Strom-, Wasser-, Gas- und Kanalanschluss. Der Erhaltungszustand ist als durchschnittlich zu
bezeichnen, teilweise sind starke Gebrauchsspuren ersichtlich. Hinsichtlich eines eventuell

vorhandenen Kellerabteils liegen keine Informationen vor.

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

kann weiters keine Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.
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Abb. 21:  Grundriss Wohnung 7

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Planunterlagen)

Der Istzustand stimmt mit dem baubehardlichen Konsensplan tiberwiegend Uberein.

2.6.1. Raumprogramm

1. Vorraum 4. Zimmer 1
2. Kiche mit Badegelegenheit 5. Zimmer 2
3. Kabinett 6. WC
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2.6.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume

Raum: Vorraum

Tire: doppelfligelige profilierte Holztur mit Glaseinsatz, Vergitterung und
Sicherheitsschloss

Boden: Parkett Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: keine natrliche Belichtung/Beluftung

Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden

Ausstattung: Gegensprechanlage

begehbare

Riume: Kiche mit Badegelegenheit, Zimmer 1 und 2, WC

Zustand: durchschnittlich

Raum: Kiiche mit Badegelegenheit

Tire: einflugelige profilierte Holztlr vom/zum Vorraum bzw. vom/zum Kabinett

Boden: Fliesen Wande: gemalt, verfliest

Decke: gemalt

Fenster: 1 hofseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper, elektrischer Heizstrahler

Ausstattung: Gasherd, Abwasch, Badewanne, Waschbecken, Gastherme

begehbare

Riume: Vorraum, Kabinett

Zustand: durchschnittlich
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Raum: Kabinett

Tire: einflugelige profilierte Holztr von der/zur Kuche mit Badegelegenheit,
einfligelige Holztlr vom/zum Zimmer 1

Boden: Parkett Wande: gemalt, Holz

Decke: gemalt

Fenster: 1 hofseitiges Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Hochbettkonstruktion

begehbare i _ o

. Kiche mit Badegelegenheit, Zimmer 1

Raume:

Zustand: durchschnittlich

Raum: Zimmer 1

Tire: einflugelige profilierte Holztr vom/zum Vorraum bzw. einfligelige Holztir
vom/zum Kabinett

Boden: Sternparkett Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: 1 stralRenseitiges Holzkastenfenster sowie zwei hintereinanderliegende
Holzfenstertlren zum Balkon

Beheizung:  Heizkorper

begehbare Vorraum, Kabinett, Balkon (befestigter Boden, gemauerte Absturzsicherung

Raume: mit Vergitterung)

Zustand: durchschnittlich

Seite 26



ﬁ mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Raum: Zimmer 2

Tire: zwei hintereinanderliegende doppelfliigelige profilierte Holztlren
Boden: Sternparkett Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: 2 straBenseitige Holzkastenfenster

Beheizung:  Heizkorper

Zustand: durchschnittlich

Raum: WC

Tire: einfligelige profilierte Holztlr mit Glaseinsatz

Boden: Fliesen Wande: verfliest, gemalt
Decke: gemalt

Fenster: 1 kleines Holzlichthoffenster

Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden

Ausstattung: Stand-WC, Durchlauferhitzer

Zustand: durchschnittlich

2.6.3. Nutzflache

GemaR der Entscheidung uber die Festsetzung der Gesamtnutzwerte vom 22. Marz 1995
(Urkunde TZ 3926/1995) und der Entscheidung Uber die Festsetzung der Nutzwerte gemaf
§3Abs.2 und 5 des WEG 1975 vom 16.Juli 1997 (Urkunde TZ 535/1999) weist die
bewertungsgegenstandliche Wohnung eine Flache von 96,72 m2 auf.
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GeschoB/  Bestands-  Nutzflliche Nutzwert N U T
) zw
Top Nr. gegenstand m2 per m2 einzel ;Eg‘:m{

ERDGESCHOS §

Top 1 A Geschiftslokal 27,66 1,20 33,19
Zwischendecke 27,66 0,70 19,36 53
Top 1 B Geschiftslokal 30,51 1,20 36,61
Zwischendecke 30,51 0,70 21,36 58
| 1op 2 Geschiftslokal 71,82 1,20 86,18
Zwischendecke 71,82 0,70 50,27 136
Top 16 Biiro 70,51 1,00 71
Top 15 Wohnung © 25,78 .0,75 19
1. STO CK
Top 3 - Wohnung 96,16 0,95 91
Top 4 Wohnung 93,11 0,85 79
Top 5 Wohnung 76,99 0,85 65
2. STOCK -

Top 8 Wohnung 76,99 ) 64

Quelle: Urkunde TZ 3926/1995
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GeschoB/ Bestandg- N
Top NC- gegenstangd utzﬂhhe Nutzwert

NUTZWERT
/——
N einzel pgesamt

2.STOCK
s et

Top 6 Wohnung 93,11 _—
Top 7 Wohnung 96,7 0’80 74
Top 8 Wohnung 76,99 0,85 Z;

- - A A e

Quelle: Urkunde TZ 535/1999

In weiterer Folge wird von dieser Flache ausgegangen. Eine Vermessung des Objekts durch den

Sachverstandigen wurde nicht vorgenommen.

2.6.4. Bestandsverhaltnis

Das Objekt ist vermietet. Die wesentlichen Mietvertragspunkte sind folgende:

Mietgegenstand Wohnung Siebensterngasse 16A, Stock I, Tir 7, bestehend aus 2
Zimmern, 1 Kabinett, Kiche, Vorzimmer, WC

Verwendung zu Wohnzwecken

Mietbeginn 01. April 1982
Mietzins ATS 1.137,18 (= € 82,64)
Indexierung -

Mietvertragsdauer | unbestimmte Zeit

Kaution -

Seitens der Hausverwaltung des Wohnungseigentumsobjektes wurde das Gerichtsurteil aus dem
Jahr 2005 Uber den Eintritt des derzeitigen Mieters in die Mietrechte seiner Ex-Frau sowie das

Schreiben der Hausverwaltung an die rechtsfreundliche Vertretung des nunmehrigen, in das

Seite 29



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Mietverhaltnis eingetretenen Mieters Ubermittelt. Der nunmehrige Mieter (Geburtsjahr: 1947)
bewohnt das Objekt mit seiner jetzigen Frau (Geburtsjahr: 1963).

'Dr. Marhold

Immobilienverwaltung GmbH

H 1030 Wien, Seidlgasse 21/11
orin . Phone 26 260; Fax 26 260 33

Mag. Erich MUNZKER & 3
Rechtsanwilte e-mail: office@dr-marhold.at

Neubaugasse 8 Wien, am 07.05.2007
1030 Wien rkehr zoommlungnhme-mp 72007 05 04.doc

Per Fax: 9081908 20

Betrifft: 1070 Wien, Siebensterniasse 16 a/2/7

Sehr geehrter Herr Mag. Minzker!

Bezugnehmend auf Ihre Anfrage erlaube ich mir Ihnen mitzuteilen, dass Ihr Mandant

em. Entscheidung 5 C 816/05 b im Jahr 1996 in die
Mietrechte von Frau (Mietvertragsabschluss 8. April 1982)

eingetreten ist.

Aufgrund der gesetzlichen Anderungen durch die WRN 2001 wurde vermutlich durch
den Voreigentiimer/Vorverwaltung die Wertbestandigkeit des Mietzinses gem. § 45
MRG begehrt, da der Altmietzins unter den Werten des § 45 MRG lag und auch die
anderen gesetzlichen Bestimmungen, die eine Erhohung nach § 45 MRG

ermdglichen, erflllt waren.

Mit freundlichen GriiRen

oldmmeobilienverwaitung GmbH
.

1 ;.‘.qid _:f

e \il‘lnﬂ bH
sse 2411

Pljone 26 260; Fax 26 260 33

i. A. Brigifté! IFefiitt@drmarhold.at

FIBU FN 207898 h 1
ATUG09200M7
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Folgende Vorschreibung wurde seitens der Hausverwaltung des Wohnungseigentumsobjektes zur

Verfligung gestellt:

1210 Wien, Edi-Finger-Strafle 4/4/400
Tel:01/7142213
Mobil.: 0650 714 22 18

kont

REVIVAL IMMOBILIEN GMBH

al-imm

Ata Rawwal menctsben Greom

Herrmn

Siebensterngasse 16A /7
1070 wien

Wien, 19.11.2025

Seite 1 von 1

monatliche VORSCHREIBUNG ab 11/2025
Nutzungsobjekt: Objekt 1005, 1070 Wien , Siebensterngasse 16A / 07
Rechnungsaussteller: Bonus WL Realitaten GmbH
Zahlungsreferenz: 000000008355 gliltig ab: 01.11.2025
Kundennummer: 00612 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATU76538301
Rechnungsnummer: 6
Sehr geehrter Herr _
Nachfolgend geben wir Ihnen die Vorschreibung fir das oben genannte Objekt bekannt:
Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Hauptmietzins 215,69 10,00 % 21,57 237,26
Zuschlag 1,10 10,00 % 0,11 1,21
Betriebskosten 185,02 10,00 % 18,50 203,52
Gesamtsumme € 401,81 € 40,18 € 441,99
Unsere Bankverbindung: SEPA Creditor-1D: AT77Z2ZZ00000029008 Zahlart: Uberweisung
DIE ERSTE OESTERR. SPAR-CASSE-BANK, BIC: GIBAATWW, IBAN: AT35 2011 1842 5307 1618

aber: Revival » GmbH

Die Zahlung ist bis l&ng: fUnften des j iligen Monats zu (iberweisen.

Bitte geben sie bei ihrer Zahlung ihre Kundennummer an.
Bei Uberweisung per Telebanking tragen sie die Kundendaten in das dafir vorgesehene Feld ein.

Bei einem Bankeinzug wird der vorgeschriebene Betrag jeweils am flnften Werktag des Monats von
ihrem Bankkonto eingezogen. Anderungen der Vorschreibungsbetrage werden schriftlich bekannt
gegeben.

Mit freundlichen GriBen

Revival Immobilien GmbH

2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Dem Eigentumer werden It. Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung der Liegenschaft (Frieda

Rustler Gebaudeverwaltung GmbH & Co KG) folgende Wohnbeitrage vorgeschrieben:
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Vorschreibung ab 12/2024

Siebensterngasse 16a/07

Erste Bank 55,36 €
Riicklage 102,52 €
Allg. Betriebskostenakonto 185,02 €
Netto 342,90 €
USt 18,50 €
Gesamt Brutto 361,40 €

Hinsichtlich der Position ,Erste Bank* wurde seitens der Hausverwaltung die Auskunft erteilt, dass
es sich dabei um ein Darlehen handelt. ,das Darlehen wurde in 2023 fiir die damals dringende
Sanierung der Deckenkonstruktion/Trdme bei Top 5 und 2b aufgenommen. Der Betrag des
Darlehens beléuft sich auf € 67.000 und wurde mit 10 jahriger Laufzeit abgeschlossen.” Folgende

Tilungspléne wurde Ubermittelt:

5806022/1/GROISMAIN10525
@  ErsteBank Am Belvedere 1 Firmensitz Wien
der oesterreichischen Sparkassen AG 1100 Wien Handelsgericht Wien
Tel.: 050100-0 FN 286283 1
Fax: 0043/50100-910100 BIC GIBAATWWXXX

Erstelldatum: 07.04.2023
Konto IBAN: ATS55 2011 1800 4003 6502 Darlehensnehmer: EG 1070 Siebensterngasse 16A
vertr d Frieda Rustler
Gebéaudeverwaltung GmbH & Co
KG
Darlehensbetrag: EUR 67.000,00 Sollzinsen: 4,44000 % p.a.
(giiltig bis zu einer allfélligen Veranderung -
entsprechend der mit lhnen getroffenen
Konditionenvereinbarung)
Ratenart: Pauschalrate mit Anp ing Berechnungsart:  dekursiv
Ratenanzahl: 20
02ISOhThXESOhVNTE3dHkw_Kun_
TILGUNGSPLAN
Betrage in EUR
Datum Zahlung Zinsen Gebiihren | Kapitaltilgung Restschuld
03.04.2023 0,00 0,00 0,00 0,00 67.000,00
10.05.2023 539,17 469,17 70,00 0,00 67.000,00
10.11.2023 4.267,35 1.508,06 70,00 2.689,29 64.310,71
10.05.2024 4.267,35 1.447,53 70,00 2.749,82 61.560,89
10.11.2024 4.267,35 1.385,63 70,00 2.811,72 58.749,17
10.05.2025 4.267,35 1.322,35 70,00 2.875,00 55.874,17
10.11.2025 4.267,35 1.257,63 70,00 2.939,72 52.934 45
10.05.2026 4.267,35 1.191,47 70,00 3.005,88 49.928,57
10.11.2026 4.267,35 1.123,81 70,00 3.073,54 46.855,03
10.05.2027 4.267,35 1.054,63 70,00 3.142,72 43.712,31
10.11.2027 4.267,35 983,89 70,00 3.213,46 40.498,85
10.05.2028 4.267,35 911,56 70,00 3.285,79 37.213,06
10.11.2028 4.267,35 837,60 70,00 3.359,75 33.853,31
10.05.2029 4.267,35 761,98 70,00 3.435,37 30.417,94
10.11.2029 4.267,35 684,66 70,00 3.512,69 26.905,25
10.05.2030 4.267,35 605,59 70,00 3.591,76 23.313,49
10.11.2030 4.267,35 524,75 70,00 3.672,60 19.640,89
10.05.2031 4.267,35 442,08 70,00 3.755,27 15.885,62
10.11.2031 4.267,35 357,56 70,00 3.839,79 12.045,83
10.05.2032 4.267,35 271,13 70,00 3.926,22 8.119,61
10.11.2032 4.267,35 182,76 70,00 4.014,59 4.105,02
10.05.2033 4.267.42 92,40 70,00 4.105,02 0,00
Summe: 85.886,24 17.416,24 | 1.470,00 67.000,00
Hinweis:

Dieser Tilgungsplan ist bis zu einer allfalligen Anderung entsprechend der mit Ihnen getroffenen
Konditionenvereinbarung (Sollzinsen oder andere Kosten) gultig.
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5896022/1/GROISMAIN10525
@® EssteBank Am Belvedere 1 Firmensitz Wien
der oesterreichischen Sparkassen AG 1100 Wien Handelsgericht Wien
E RSTE 5 Tel.: 0043 (0)50100 20111 FN 286283 f
Fax: 0043 (0)50100 910100 BIC GIBAATWWXXX
Erstelldatum: 22.01.2025
Konto IBAN: AT55 2011 1800 4003 6502 Darlehensnehmer: EG 1070 Siebensterngasse 16A
vertr d Frieda Rustler
Gebaudeverwaltung GmbH & Co
KG
Darlehensbetrag: EUR 58.749,17 Sollzinsen: 4,44000 % p.a.
(giiltig bis zu einer allfédlligen Veranderung -
entsprechend der mit lhnen getroffenen
Konditionenvereinbarung)
Ratenart: Pauschalrate mit Anpassung Berechnungsart:  dekursiv
Ratenanzahl: 20
02ISOhThXESOhVNTE3dHkw_Kun_
TILGUNGSPLAN
Betrage in EUR
Datum Zahlung Zinsen Gebiihren | Kapitaltilgung Restschuld
03.04.2023 0,00 0,00 0,00 0,00 67.000,00
10.05.2023 539,17 469,17 70,00 0,00 67.000,00
10.11.2023 4.267,35 1.508,06 70,00 2.689,29 64.310,71
10.05.2024 4.267,35 1.447,53 70,00 2.749,82 61.560,89
10.11.2024 4.267,35 1.385,63 70,00 2.811,72 58.749,17
10.05.2025 4.267,35 1.322,35 70,00 2.875,00 55.874,17
10.11.2025 4.267,35 1.257,63 70,00 2.939,72 52.934,45
10.05.2026 4.267,35 1.191,47 70,00 3.005,88 49.928,57
10.11.2026 4.267,35 1.123,81 70,00 3.073,54 46.855,03
10.05.2027 4.267,35 1.054,63 70,00 3.142,72 43.712,31
10.11.2027 4.267,35 983,89 70,00 3.213,46 40.498,85
10.05.2028 4.267,35 911,56 70,00 3.285,79 37.213,06
10.11.2028 4.267,35 837,60 70,00 3.359,75 33.853,31
10.05.2029 4.267,35 761,98 70,00 3.435,37 30.417,94
10.11.2029 4.267,35 684,66 70,00 3.512,69 26.905,25
10.05.2030 4.267,35 605,59 70,00 3.591,76 23.313,49
10.11.2030 4.267,35 524,75 70,00 3.672,60 19.640,89
10.05.2031 4.267,35 442,08 70,00 3.755,27 15.885,62
10.11.2031 4.267,35 357,56 70,00 3.839,79 12.045,83
10.05.2032 4.267,35 271,13 70,00 3.926,22 8.119,61
10.11.2032 4.267,35 182,76 70,00 4.014,59 4.105,02
10.05.2033 4.267,42 92,40 70,00 4.105,02 0,00
Summe: 85.886,24 17.416,24 | 1.470,00 67.000,00
Hinweis:

Dieser Tilgungsplan ist bis zu einer allfalligen Anderung entsprechend der mit Ihnen getroffenen
Konditionenvereinbarung (Sollzinsen oder andere Kosten) giltig.

Die Jahresabrechnung 2024 ist bei den Anlagen zu finden.

In der 2. Berichtigung zum Wohnungseigentumsvertrag (TZ 773/2002) ist hinsichtlich der
Aufteilung der Aufwendungen unter Punkt 3. folgendes geregelt:
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I11.

SémtliChe WOhnungSeigentﬁmer der Liegenschaft ______________

mmmm e GRUNDBUCH 01010 Neubau, Einlagezahl 1012, ------~
perichtigen hiemit aufgrund der im Punkt II. angefiihrten
neuen Urkunden den Wohnungseigentumsvertrag vom 7. September
1995, sowie die Berichtigung zum Wohnungseigentumsvertrag
vom 4., 21., 23.9. und 12.10.1998, insbesondere die in die-
sen Vertragen enthaltenen Tabellen, sodass diese in ihrer

neuen Fassung entsprechend der dieser Urkunde als.....-- ./B
angeschlossenen Tabelle lauten, -----eececeeme-cmmmmmm=======

Hinsichtlich der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft wird
im Sinne des § 19, Absatz 1, zZiffer 1 und 2 des WEG 1975 im
Bestreben weitgehender Vereinheitlichung der Verrechnung als
verteilungsschliissel der Anteil an der Nutzflache als Grund-
lage fur samtliche Aufwendungen der Liegenschaft herange-

Seitens der Hausverwaltung wurde die Information erteilt, dass BK, RF und BK Aufzug nach Nfl.

aufgeteilt werden.

2.8. Rucklage/ Investitionsvorschau

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung betragt der Stand der Reparaturricklage per
20. November 2025 € 2.878,41. Als geplante Sanierung wurde die eventuelle Sanierung der
Kellergewolbe von der Hausverwaltung mitgeteilt.

Die letzte Wohnungseigentimerversammlung fand am 19. Oktober 2023 statt. Das Protokoll ist bei

den Anlagen zu finden. Die nachste Versammlung ist fur Anfang 2026 geplant.

2.9. Klagen innerhalb der WE-Gemeinschaft

Hinsichtlich der Klagen innerhalb der WE-Gemeinschaft wurde seitens der Hausverwaltung die
Information erteilt, dass derzeit keine Klagen innerhalb der WE-Gemeinschaft bestehen.
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2.10. Energieausweis

Energieausweis fir Wohngebaude

O s O Richtlnie 6

T e e Aungabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG 1070 Wien, Siebensterngasse 16a

Gebaude(-teill  1.0Obergeschoss - 4.0bergeschoss
Nutzungsprofil Mehrfamilienhaus

Strale Siebensterngasse 16a

PLZ/Ort 1070 Wien-Neubau

Grundstiicksnr.  189/2

Baujahr 1870
Letzte Veranderung 1999
Katastralgemeinde = Neubau
KG-Nr. 1010

Seehohe 200 m

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

HWBg,, sk PEBgy CO2g, foce

HWB,, ;: Dor Referanz. ist jene die i den Riumen EEB: Do 2um den
arelgestdk werden muss, um dase aul dner ath chne abzigieh W il eines daflr
Berbchsichtigung atidliger Ervige aus Wiemarickgewinrung, 2u halten Der Jenes e
So ®
WWWE: D win o aks 3
Lgey: Der Fakter ist dar aus dem @ und
ainam Refasen: 2007).
HEB: Bam Heiz-
e Verlusta des Systams dazu 23hkn nsbesondere die PES: D st dar dar Veruste in
Verusta der g g [ allan Vorkaten. Der winen (PEB,_,) und sinen
owi aMbc richt emaverbanen (PEB, . ) Antal aul.
HHSD: Der st & CO,: Gasamte dem
eines winachbellich jesar fir Vorkatien.
Setmmeichmchen Haushats.
Alle Werte oslten unter der Annahme eises Sie oeben de bebwizter an.
Diosar Enecgesuswels entsprcht den Vorgaben der OB-Rchtine & wpAnNg und N nstihts Air n 9 dor Rchthnes 201001€U
imer din und des £ (EAVG) Der fur de fur 1

won 9e
Kohfandicodemissionen ist 2004 - 2008 (Strom 2006 - 2013), und es wurden ubliche Allckationsregein umlersielk

Version: AX3000 (20181008) 64 Bit V2018
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Energieausweis fir Wohngebaude

(o PSR OB Richthnie 6
Y . i - Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG 1070 Wien, Siebensterngasse 16a

Gebaude(-teill  Dachgeschoss Baujahr
Nutzungsprofii  Mehrfamilienhaus Letzte Verdnderung
StraRe Siebensterngasse 16a Katastralgemeinde
PLZ/Ort 1070 Wien-Neubau KG-Nr.
Grundstiicksnr.  189/2 Seehohe

1999

1999

Neubau

1010

200 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,

STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWBo o PEBg

€025« foee

HWB,,: Dur Refa Jene die in den Riumen EEB: Do 2usaich den
aralgestalk worden muss, um dese aul sner nomath gefordenen Raumtamgaralr, chne ablglich alfiko eines dafir
Barboksichtigung wlidligar Ervdge aus WiemaGckgewinmung, 2u halten. Der entapecht jenes
aa
wwwa: wtin S aks
Lopp: Der CesamtenergieeMzionz.Fakter ist dor Cuotent aus dem Endeneegietodart und
sinam Raferen. 2007).
'HEB: Beim Helzemergiebedarf warden zusdtzich zum Hez- und Wasnmasser-wimebadar!
e Verlusta do Syl dazu 23hken die PEB: Der st dar i
Verusto der und der alen Vorkatien. Der Pimivenargebedarn waist einen emauertaren (PEB, ) und einen
sowie allliger micht emauerbanes (PEB, ., ) Anteil auf.
HHSB: Der ist & €O,: Gasamte dem
dom eines inachbedlich jenar fie Vorkatien.
Semmeichmchen Haushats.
Alle Werte oslten unter der Annahme eloes Sie oeben den bebwizter an.
Diosar Energamswels entepricht den Vorgaben der OB-Richtine & o g und " des O netihts fir nl g der Rchtine 201071€U
(mer dn und des (EAVG). Der fur de fur

won 90
Kohimndiondemissionen ist 2004 - 2008 (Strom 2009 - 2013), und e wurden Utliche Allckationsmgeln umlersielt
Version: AX3000 (20181008) 64 Bit V2018
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Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude

o /| Jom—— Ot Rchtlinie &
Y e e — Ausgabe. Marz 2015

BEZEICHNUNG 1070 Wien, Siebensterngasse 16a

Gebaude(-teil) Erdgeschoss Baujahr 1870
Nutzungsprofil  Verkaufsstatten Letzte Veranderung 1999
StraRe Siebensterngasse 16a Katastralgemeinde  Neubau
PLZ/Ort 1070 Wien-Neubau KG-Nr. 1010
Grundstiicksnr.  189/2 Seehohe 200 m

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

HWBg,, sk PEBgy CO2¢ foee

HWB,,,,: Dur Refa st jene dia in den Riumen EEB: Dar den
baretgesielk warden muss, um dese auf einer normatie geforderien Raumtsmperater. chne abizlglich alfuko und 2usdiziich eines daflir
wabignr Ervage s 2w haften. Der Jener
P @
WWWE: Do “in ak :
foer: Dar Faktor ist dar aus dem und
sinam Raforen: g 2007)
HEB: Bam H
e Verluste do Sy dazu 23hkn i PEB: Dor st dar i
Varkuste der der allan Vorketien. Dar waist einen (PEB,_) und sinen
Wirmeabzabe sowie allliger Hitsanargion. micht ervouerbarens (PEB, . ) Antel aul.
HHSS: Do s Er CO;: Gasambe dem
spr dom Sines sirachieich jener 1 Vorkatien.
Zemmeichschen Haushats.
Alle Werte oelten unter der Annahme cines Sie oeben den Jahresbedarf oro bebwizter an.
Diosar Enecgemsweis entspricht den Vorgaben der OB-Richtine 6 gieeinmpaning und Wi " des O netitts fir n 9 dor Richthne 2010731 EU 1
(er de nd des N (EAVG). Der fur dhe fur gl und

von oge-
Kohtendieodemissionen ist 2004 - 2008 (Strom 2006 - 2013), wnd es wurden Ubliche Allckationsmgein uniersielk
Version: AX3000 (20181008) 64 Bit V2018
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3. Gutachten

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

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

3.1. Bewertungsgrundsatze

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

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

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

in Betracht.

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

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

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

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

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

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

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

3.2.1. Technische Lebensdauer

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

bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

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

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

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

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

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

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

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

die nur mit unverhaltnismafRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.

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

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

bestimmt.

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

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

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

aus.

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

von 60-70 Jahren an.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und

Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

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

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjungungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmafinahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1975 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 50 Jahren ergibt.
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3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

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

oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der vereinfachten Ertragswertformel:

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

3.3.2. Bodenwert

erwartenden

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

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

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

den Grundwert des Objektes.

3.3.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte

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

KV-Datum
19.09.19
06.06.14
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Abb. 22:  Lage der Vergleichswerte

Quelle: www.wien.gv.at

3.3.2.1. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2025)

ergeben sich flr Eigentumswohnungen Erstbezug im 7. Bezirk folgende Werte:

Preisentwicklung Eigentumswohnungen Erstbezug
7. Bezirk

800000€
700000€
600000 €
500000€
400000€
300000€
200000€

100000 €

2012 2013 2014 2015 2018 207 e 2019 w0 2e1 m2 2e3 pl2)
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Aus der Grafik [asst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 7. Bezirk in den
letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschlisse der Vergleichswerte wird eine
entsprechende Anpassung vorgenommen:

Nr. Adresse  ON m2 Nfl. KP KP/m2Nfl. KV-Datum Zéitiche angep.
Anp. Vergl.wert

1 Apollogasse 16-18 5.629,00m*> 15.750.000,00€ 2.798,01€  19.09.19  2167% 3.404,25€
2  KaiserstraBe 82 = 2.391,50m?*  4.390.000,00€ 1.83567€  06.06.14  32,73% 2.43643€

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen:

Kennzahl ~ KP/m2Nil. Ver;'l‘_gv‘:‘;/mz
Minimum 183567€  243643€
Maximum 279801€  3.40425€
Median 231684€  2.92034€

Mittelwert 2.316,84 € 2.920,34 €

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

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschiitzte 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:

Seite 45



ﬁ mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

RE=RO—(M

ietausfall + Bewirlxchaﬁung o+ In.\' tan dhallung)

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

3.3.3.1. Mietausfallswagnis

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

Jahresrohertrages bertcksichtigt.

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 taxativ aufgelistet.

3.3.3.3. Instandhaltungsaufwendungen

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

Der Vervielfaltiger V errechnet sich wie folgt:

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

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2025 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Lage

LIEGENSCHAFTSART ol IRt = maBig
Wohnliegenschaft 05-25% | 15-35% | 25-45% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum | 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Transport, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser
eine Bandbreite fur Kapitalisierungszinssatze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der
Liegenschaft unterschieden wird:
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Lage Kapitalisierungszinssatz
ausgezeichnet 05%-2,0%
Sehr gut 15%-25%
gut 20%-35%
mafig 35%-7,0%

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

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft laut Beiratsempfehlung auBerhalb eines Griinderzeitvierteles liegt.

Das Objekt ist auf unbestimmte Zeit vermietet. Die Wertsicherungsvereinbarung wurde im
Mietvertrag  durchgestrichen.  Seitens der Hausverwaltung wurde eine akiuelle
Mietzinsvorschreibung tbermittelt. Demnach betragt der Hauptmietzins aktuell:

Nettomiete m? €/m?>  pro Monat

96,72 2,23€ € 215,69

3.3.3.4. Zinssatz

Das Mietvertragsrisiko wird bei einer Wohnnutzung als gering eingestuft und mit einem Abschlag
von 1,0 % berlcksichtigt. Die Objektqualitat ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Die allgemeine
Marktlage ist derzeit verhalten und flieBt mit einem Zuschlag in der Hohe von 0,50 % ein. Ein
Entwicklungspotential wird mit einem Abschlag von 0,25% gewdrdigt.

Ausgehend von einer fiir Wohnliegenschaften guten bis sehr guten Lage (bezogen auf Osterreich)
lasst sich der Zinssatz wie folgt ermitteln:

gute bis sehr gute Lage Wohnliegenschaft 1,50%
Mietsituationsrisiko -1,00%
Objektqualitat durchschnittlich 0,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial -0,25%

objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 0,75%
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Der Kapitalisierungszinssatz in der Hohe von 0,75 % wird aus Vergleichswerten von

stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt fiir

angemessen erachtet. Die Restnutzungsdauer zum Stichtag wird nach den allgemein Ublichen

Kriterien und dem Erhaltungszustand des Hauses wie oben dargestellt mit 50 Jahren bemessen.

3.4. Verkehrswert B-LNr. 41 verbunden mit Wohnungseigentum an W 7

Somit ergibt sich der folgende Verkehrswert fur das bewertungsgegenstandliche Objek:

___________________________________________________________________ % om  &m
Grundkostenanteil 96,72 €2920 €282422
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil €282.422

Baujahr 1870

fiktives Baujahr 1975

GND 100

Stichtag 2025
Restnutzungsdauer / Jahre 50
Kapitalisierungszinssatz 0,75 %
Diskontierungsfaktor gn 0,68825

diskontierter Bodenwert €194.378
_erzielbare Nettomiete . m €/m? proMonat _proJahr

Jahresrohertrag 96,72 223€  €215,69 €2.588

nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €78

Mietausfallswagnis in % 2% €52

abzgl. Instandhaltung (€ / m?/ p.m.) €1,50 €1.741

Jahresreinertrag €718

Restnutzungsdauer/ Jahre 50

Kapitalisierungszinssatz 0,75 %

Rentenbarwertfaktor V 41,56645

kapitalisierte Reinertrage €29.841

zzgl. diskontierter Bodenwertanteil €194.378

Ertragswert des Objektes €224.218
verbleibende

aushaftendes Darlehen (entsprechend der monatlichen Vorschreibung) 55,36 € 91 Monate bis -€5.038
Laufzeitende

Verkehrswert des Objektes €219.181

Verkehrswert des Objektes rd. €219.000
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Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen KenngrofRle, des
Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache € 2.266
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4. Zusammenfassung

Der

VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjektes mit 77/1516 Anteilen, B-LNr. 41 verbunden mit
Wohnungseigentum an W 7 der EZ 1012, GB 01010 Neubau, per Adresse

1070 Wien, Siebensterngasse 16A

betragt zum Stichtag, den 19. November 2025 gerundet

€ 219.000,-

(in Worten: Euro zweihundertneunzehntausend)

Wien, 11. Dezember 2025

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

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

5.1. Umsatzsteuer

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

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

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

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

Exaktheit feststehende Grofde sein.

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

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

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

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 1: Foto 2:

3 ‘-' ~ = _335
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Foto 3:

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

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:
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7. Anlagen

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

Bescheide 7 Seiten
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag Urkunde TZ 3926/1995 37 Seiten
Berichtigung Wohnungseigentumsvertrag Urkunde TZ 535/1999 37 Seiten
2. Berichtigung Wohnungseigentumsvertrag Urkunde TZ 773/2002 42 Seiten

Jahresabrechnung 2024 4 Seiten
Protokoll Wohnungseigentimerversammlung vom 19. Oktober 2023 5 Seiten
Mietvertrag 4 Seiten
Gerichtsurteil Einritt in die Mietrechte 9 Seiten
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MAGISTRAIT DER STAD,

MAGTSTRATSABTEILUNG 35 E'o}i‘\
Allgemeine baltbehdrdliche Angelegenhelt
A-1200 Wien, Dresdner Strafe 75 |
elefon: 331 40
Telefax: 331 40/99/92110

MA 35-A/7-61/98 Wien, 3. Juli
DVR:0000191

7., Siebensterngasse 16A
EZ 1012 der Kat.Gem. Neubau

Ind.hydr. Personenaufzug Nr. AK 60141
Baubewllligung

BESCHEID

Gemdf2 § 70 der BRauordnung flr Wien (BO) in Verbindung mit § 3 Abs. 1 des
Wiener Aufzugsgesetzes vom 29.5.1953, LGBL. Nr. 12, wird nach den mit dem
amtlichen Sichtvermerk versehenen technischen Belegen die Bewllligung er-
teilt, im o.a. Haus den indirekt hydraulischen Personenaufzug Nr. AK 60141
mit einer Tragfdhigkeit von 320 kg oder fir die Befdrderung von 4 Personen
einzubauen. Der Aufzug besitzt einen Antriebsmotor von 9,5 kW.

Der Aufzug fihrt vom E/1. Stock in das 4. Stock/Dachgeschofd und hat 3 Hal-
te- und 3 ILadestellen.

Vorgeschrieben wird:

1.) Die Bestimmungen der ONORM B 2450 Teil 1, Ausgabe April 1992, und der
ONCRM EN 81 (Teil 1 flr Seilaufzige, Teil 2 flr hydraulische Aufzlige), Aus-
gabe Dezember 1992, sind einzuhalten.

2.) Die erginzenden Bestimmngen der ONORM B 2453, Ausgabe 1.10.1994, (Rus-
nahmen von der CNORM EN 81) sind einzuhalten.

3.) Vor der Tire jedes Triebwerksraumes ist ein Kdstchen mit Glasfront-
scheibe, das den Schlissel des Triebwerksraumes enthdlt, anzubringen oder
jede Triebwerksraumtlre ist mit einem Schlof auszustatten, flr das die
Magistratsabteilung 68, 1010 Wien, Am Hof 9, einen zugehérigen Schlissel
besitzt (Sperrenummer 048704 oder WEZ 2000) .

4.) In jedem Triebwerksraum ist eine Betriebs- und Wartungsvorschrift des
Herstellers mit einer Anleitung zur Befreiung von Personen anzubringen.

5.) Jede Triebwerksraumtlre ist feuerhemmend gemafs ONORM B 3850 auszubil-
den.

6.) Die Entliiftungsleitung jedes Triebwerksraumes ist mit einem wirksamen
Mindestquerschnitt von 300 cme auszuflhren, direkt und uriebhangig ins Freie
zu Flihren und im Bereich aufferhalb des Triebwerksraumes feuerhemmend gemafd
ONORM B 3800 auszubilden.




Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei
AuBenstelle f.d.6./7.Bezirk
Hermanngasse 24-26
1070 Wien
DVR: 0000191

MA 37/7-Siebensterng.l6a/2061/94 Wien, 8.0kt.1996

EZ: 1012 des Grundbuches
der Kat.Gem.Neubau

Umbau, Zubau

BESCHETID

GemdR § 70 in Verblndung mit § 68 Abs.1, 6 und 8 der Bauordnung
fiir Wien (BO) und in Anwendung des Wlener Garagengesetzes wird
die Bewilligung erteilt, nach den mit dem amtlichen Sichtvermerk
versehenen Plénen auf der im Betreff genannten Liegenschaft unter
Beriicksichtigung der mit Bescheid der MA 37/V vom 24.Aug.1994
z1.MA 37/V-5672/94 bekanntgegebenen Bebauungsbestimmungen die
nachstehend beschriebene Baufiihrung vorzunehmen:

Einbauen von 3 Wohnungen im Dachgeschof3 wobei die
Rauchfangkehrturchen iiber Dach verlegt, weitere Rauchfédnge
elngezogen, die erforderlichen Elnlagerungsraume eingerichtet,
sowie ein Aufzugschacht mit Maschinenhaus im Kellergeschof3
hergestellt werden soll.

Die Anzahl der Pflichtstellpl&tze, welche gemdB § 36 Abs. 2 des
Wiener Garagengesetzes,LGBl. Nr. 22/57 in der zur Zeit des
Ansuchens geltenden Fassung durch die Baufilhrung geschaffen
werden miissen, bleibt um 2 Stellpldtze hinter der gesetzlichen
Stellplatzpflicht zuriick.

Vorgeschrieben wird:

1.) Vor Baubeginn ist im Sinne des § 124 Abs.l BO der Baubehdrde
‘ der Baufilihrer namhaft zu machen. Dieser hat gem&B & 65 BO
die genehmigten Pldne und statischen Berechnungen samt Kon-
struktionsplédnen zu unterfertigen.

2.) BAuf die Aussteckung der bekanntgegebenen Fluchtlinien und
H8henlagen wird gem. § 12 BO verzichtet.

3.) Vor Baubeginn ist gem&B § 127 Abs. 3 BO der Behdrde ein
ziviltechniker oder ein gerichtlich beeideter Sachverst&dndi-
ger flir das einschlédgige Fachgebiet (Priifingenieur)
schriftlich anzuzeigen. Er muf3 vom Bauwerber und vom
Baufiilhrer verschieden sein, darf zu diesen Personen in
keinem Dienst- oder Organschaftsverhdltnis stehen und hat
diese Anzeige gegenzuzeichnen. Ein Wechsel des Priifinge-
nieurs ist der Beh&rde vom Bauwerber in gleicher Weise
unverziiglich anzuzeigen.
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Magistrat der Stadt Wien-
Magistratsabteilung 37
* Baupolizei
AuRenstelle f.d.6./7.Bezirk
Hermanngasse 24-26

1070 Wien
DVR: 0000191
2 521 34-0
MA 37/7-Siebensterngasse 16a/628/98 ' - Wien, 21.5ept.1998
E£Z 1012 des Grundbuches ’ |
der Kat.Gem.Neubau
Bewjlligu‘n‘g zur Abweichung vom
bewilligten Bauvorhaben
(1. Planwechsel)
BESCHEID

Der Magistrat erteilt gemaR §§ 70 und 73 der Bauordnung fur Wien wird in Verbin-
dung mit § 68 Abs.1, 6 und 8 BO nach dem mit dem amtli chen Sichtvermerk verse-
henen Plan die Bewilligung, abweichend von dem mit Bescheid vom 8.10.1996
ZI.MA 37/7-Siebensterngasse 16a/2061/94 bewﬂhgten Bauvorhaben nachstehende

Anderungen vorzunehmen:

_Abandem von Raumelntellungen und -widmungen im Dachge&:hof& waobei die An-
zahl der Wohnungen unverandert bleibt, Herstellen von innenliegenden Terrassen-
verglasungen sowie Abandern der Lage des Aufzugmaschmenraumes im Kellerge- ‘

schoB

Fur die geénderte Baufuhrung haben die Auﬂagen des oben angefuhrten Beschei-
des weiterhin smngema& Anwendung zu finden.

~ Ergénzend wird vorgeschrieben:

Der Bauwerber ist verpflichtet, spatestens bei Erreichung der Dachgleiche auf seine
Kosten, jedoch im Einvernehmen mit den Eigentimern der Nachbarliegenschaften

~ und dern zustandigen Hausrauchfangkehrer, samtliche durch den Neubau beein-

trachtigten und in ihrer Héhe zurlickbleibenden Rauchfange der Nachbarliegen-

schaften bis Uber Dach des Neubaues hochzufithren, sowie einen entsprechenden
Zugang zwecks Kehrung dieser Rauchfange herzustellen. Weiters hat der Grundei-
gentiimer die erforderlichen Verankerungen der iber Dach des Neubaues hochzu-
fuhrenden Rauchfange sowie deren Kehrung von seinem Gebaude aus zu dulden.



MAGISTRAT DER STADT WIE ; \

MAGISTRATSABTEILUNG 35 “
Allgemeine baubehordliche Angelegenheiten
A-1200 Wien, Di'esdner Straf3e 75, 4. Stock
T llefon 33140

Telefax; 331 40/99/92%

e-mail: post@m35.magwien.gv.at 1A 37/ ““‘/i; "‘W o ’;
postg Sieng é‘wi " A03e[f¢ 30/

( fef

MA 35-A/7-270/98 Wien, 22. Janne 1999 7 Ei .
DVR:0000191 - FLAent I
7., Siebensterngasse 16A =S /
EZ 1012 der Kat.Gem. Neubau ' ,

Magus&ralsabieiiung 37 g

i‘w& 6u. 7 Bez
1 8. MAI 439

Eing.:

Personenaufzug Nr. AK 60141 Wien, am AT
Or dan Abt

Beniitzungsbewilligung Za A
BESCHEID /

Auf Grund des Ergebnisses der Ortsverhandlung vom 22.1.1999 wird die Bentitzungsbewilli-
gung gemdh § 5 des Wiener Aufzugsgesetzes vom 29.5.1953, LGBL. Nr. 12, fiir den im o.a.
Haus mit Baubewilligung vom 3.7.1998 zu Z1. MA 35-A/7-61/98 aufgestellten Personenaufzug
Nr. AK 60141 erteilt.

Hungoleiter:

Vorgeschrieben wird:
l/{ Vor dem Abgang in den Keller ist ein Schliisselkdstchen vorzusehen.
2)/Die parallele Notrufklingel ist funktionstiichtig herzustellen.

Die Behebung der Méngel ist der Magistratsabteilung 35 binnen zwei Wochen nach Erhalt des
Bescheides schriftlich mitzuteilen.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid ist die binnen zwei Wochen nach Zustellung schriftlich bei der Magi-
stratsabteilung 35, 1200 Wien, Dresdner Stral3e 75, einzubringende Berufung zuldssig, die ei-
nen begrindeten Berufungsantrag zu enthalten hat und mit 180,-- ATS (entspricht 13,08 EUR)
Bundesstempel zu versehen ist.

Ergeht an:
1) Bauwerber und Grundeigentiimer:

AL - Allgemeine Immobilien AG und Miteigentiimer
v.d. Herrn Dipl.Ing. Friedrich Bock

¢/o Herrn Arch. Dipl.Ing. Reinhard Fisterer,
Serravagasse 13/1, 1140 Wien



BEARBEITUNGSBOGEN

_.o..Konstruktionsplane e Ot LS S
..2..Gutachten ber Rauch- und Abgasfange 1 Ol & ] O e
..-..Gutachten dber Kanal bzw. Senkgrube 1 . O L. L I O e
__-. Gutachten Uber sicherheltstechn. Einrichtungen | LN N O O e
o et eetteneeeeeseereceeerneneentenranannatreerrnrnananne O O 0]
Gesetzliche Erfordernisse: nicht erford. | erfiilt nicht erfill
- Gehsteigherstellung ® o] 0
O AA  —p Auftrag
- Abteilung grundbticherlich durchgefiihrt @/ o] 0
O Antrag Zwangsstrafe an MA 64
O Verstandigung der MA 41
Anzeige Nachreichung

O Unvolistandig belegt - Mitteilung
2z. 4 A%

erfolgt am:

erfolgte am: f&i%.Sié?f!{, Vilzid
OB e

@~ Volistandig und richtig belegt

v
o] Das Bauvorhaben ist daher als abgeschlossen zu beurteilen und in A1 auszutragen
0 MZ
O ONr. bekanntgegeben? (1 JA "] NEIN ——5  AA,
. ey ) S
Der/Die Sachbearbeiter/in : ;&DZ Fiir den Abteilungsleiter:
AV T AT
Datum : 96ty enn ; \, } \‘! L\//\/ \
b LR ey | \
dooo ol JHUE - * {GS‘F?,




MAGISTRAT DER STADT WIEN
MAGISTRATSABTEILUNG 37
Baupolizei - Gruppe A
Dresdner StraBe 75, 4. Stock

A - 1200 Wien
DVR: 0000191 UID: ATU36801500  Fax: 400099 92277  Tel.: 4000/92140
: fg@m37.magwien.gv.at

MA 37-A/39946-1/2005 Wien, 20. September 2005

7., Siebensterngasse 16A
EZ 1012 der Kat.Gem. Neubau

Personenaufzug Nr. AK 60141
Kenntnisnahme der Anzeige
Unwesentliche Anderung

BESCHEID

Nach MaBgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen technischen Belege, die einen
wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bilden, wird die Anzeige im Umfang einer unwesent-
lichen Anderung gemaB § 3 Abs. 2 des Wiener Aufzugsgesetzes vom 29.5.1953, LGBI. Nr. 12,
zur Kenntnis genommen, auf der oben angefiihrten Liegenschaft den mit den Bescheiden MA 35-
A/7-61/98 vom 3.7.1988 und MA 35-A/7-270/98 vom 22.1.1999 bewilligten Personenaufzug
Nr. AK 60141, Fabrikat Schindler, Baujahr 1998, dahingehend abzuéandern, dass

= ein Fernnotrufsystem eingebaut und die Notbefreiung durch ein zugelassenes Betreuungs-
unternehmen statt eines Aufzugswarters erfolgen wird.

Die Auflagenpunkte 11) bis 13) des Bescheides MA 35-A/7-61/98 vom 3.7.1988 sowie der Aufla-
genpunkt 2) des Bescheides MA 35-A/7-270/98 vom 22.1.1999 finden fur den unwesentlich ge-
anderten Personenaufzug keine Anwendung mehr.

Vorgeschrieben wird:

1) Im Fahrkorb sind im Bereich der Befehlsgeber die urspranglichen Herstellerangaben (Fabri-
kat, Fabrikationsnummer) des Aufzugserrichters weiterhin anzugeben.

2) Der Abschluss der BaumaBnahmen ist geméB § 5 Abs. 5 des Wiener Aufzugsgesetzes der
Magistratsabteilung 37-Gruppe A vom Bauwerber oder vom Eigentimer des Aufzuges unter Vor-
lage des schriftlichen Nachweises Uber die Beauftragung des Betreuungsunternehmens, das die
Notbefreiung durchfihrt, anzuzeigen.

Eine Begrindung entfallt gemaB § 58 Abs. 2 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgeset-
zes 1991 (AVG). ;

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nach Zustellung bei diesem Amt schriftlich
Berufung eingebracht werden. Die Berufung hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie sich
richtet und einen begrindeten Berufungsantrag zu enthalten. Bewilligungswerber/innen (An-
tragsteller/innen) haben die Berufung mit EUR 13,-- Bundesgeblhr zu vergebihren. Die Gebuhr
ist durch Barzahlung oder mittels Bankomatkarte mit Quickfunktion in unserem Amt oder in einer
der Kassen der Stadt Wien (diese befinden sich u.a. in jedem Magistratischen Bezirksamt) zu
entrichten. Bei Bezahlung ist der Verwendungszweck und die Aktenzahl anzugeben und der Ein-
zahlungsbeleg dem Berufungsantrag anzuschlieBen. Die telefonische oder mundliche Einbrin-

gung der Berufung ist nicht zuléssig.
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Konsensibermittlung ? /
‘Magistratsabteilung 37/7 bl
. \ ﬁ‘v-u;@

Einlegen

EZ/Bez.1012/7
KG Neubau

Abschluss nach Kenn\tmsfn‘ahfme - A%U'Iw:ZUG

MA 37-A/7-39946-2/05

Kenntnisnahme MA 37-A/39946-1/2005

7., Siebensterngasse 16A

Personenaufzug Nr. AK 60141

Belege: nicht liegt vor |nachgereicht am:
erforderl.
- positive Gutachten Uber die Abnahmeprifung (SV) X
- Bestatigung Uber Ausstellung Aufzugsw.Zeugnis (SV) X
- Nachweis Beauftragung Betreuungsunternehmen X
- Nachweis Uber gednderte Aufzugsbauteile (SV).. X

Sachversténdiger (SV):  Ing. Urbanek (T(JV)

Erfordernisse:
Aufzugswarter Betreuungsunternehmen
(Anzahl) (Name)
X Aufzugsbetreuung 1
X Notbefreiung 1 Fa. Schindler
X Femnotrufsystem Type : Servitel

Abschluss nach Kenntnisnahme

Nachreichung

unvollstéandig belegt - Mitteilung
erfolgt am:

erfolgte am:

X Volistandig und richtig belegt

X Die Kenntnisnahme ist daher als abgeschlossen zu beurteilen und in Ablage-2 auszutragen.

Der Sachbearbeiter: Koszt

Datum: 14.03.2006

Far dep'Abteilungsleiter: ,

Dipl. Ing. Sommer

Formularversion 220402
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L Verkehrsteuern in Wien " ﬁ/
KAUFVERTRAG i

abgeschlossen ZWLSChen: —=meme oo

1.) der Fil?ma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN AKTIENGESELLSCHAFT, -
1130 Wien, Hietzinger HauptstraBe 74, --=-==-=-==m=======
im Firmenbuch beim Handelsgericht Wien unter FN 115448 b
eingetragen, === o e e -
im folgenden kurz Verk&uferin genannt, =--—--=---========
EiNEerseits UNQd === e

2.) der Firma Allgemeine Leasing Gesellschaft m.b.H.,
1130 Wien, Hietzinger HauptstraBe 74, --------=======-"=
im Firmenbuch beim Handelsgericht Wien unter FN 118240 h

eingetragen,
als Kduferin andererseits,

wie Folgt: mmmmmmmmmmmmmmmmm—emomsmmmo s oo msmSSTm S TTEEEEET

Die Firma AL-Allgemeine Immobilien Aktiengesellschaft,

ist Alleineigentiimerin der Liegenschaft
————————— GRUNDBUCH 01010 Neubau, Einlagezahl 1012, -=-----=
mit dem Grundstick Nummer 189/2 Baufl. (Gebdude), Baufl. o i

(befestigt), Siebensterng. 163, -——=m====-mmsmmommsmm—omm s

-------------------------------

im Gesamtausmal von

~--- Auf dieser Liegenschaft besteht ein Wohnhaus mit 17 ==--

(siebzehn) selbsténdigen Raumlichkeiten.

Festgestellt wird, daB mit Entscheidung des Magistrates der

Stadt Wien, Magistratsabteilung 50, =-----
Zahl: MA 50 - Schli 1/95 Wwien 7, Siebensterngasse 16a, vom

r o
ﬂ?25Q2.3.1995 die Nutzwerte fiir diese vorgenannten selbstdndigen

7 ;J,;:‘a’ ,
aﬁﬁﬁ?\mlichkeiten festgestellt wurden.

e

i

e o o o e e S S S R S

-—-.._u-n—_-....--aa—.c—w-...—...-_—_
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Gegenstand dieses Vertrages sind ...cc.eceveevan.. 19/1235
Anteile der vorgenannten Liegenschaft, mit welchen Anteilen
das Wohnungseigentum an Wohnung Top 15, mit einer N“tzflache
von 25,78 m2 untrennbar zu verbinden ist, und zwar a“fgrund
des abzuschlieBenden Wohnungseigentumsvertrages. -..___ -
Bereits jetzt wird festgehalten, daB mit den Vertragsgegem
Stdndlichen Anteilen Wohnungseigentum im Sinne des Wohnungs..
eigentumsgesetzes 1975 begriindet werden soll und Taumt gq
Kauferin bereits jetzt den anderen Miteigentilimern ge, in
Punkt I. dieses Vertrages ndher angefiihrten Liegenschaft dag

Recht der ausschlieBlichen Beniitzung der jeweiligen Ob

jekte
ein.

—— ot o o ot ot s ey o,
T M e o b o v " a2 ————
-

II.

Die Firma AL-Allgemeine Immobilien Aktiengesellschaft, —-___
im folgenden kurz Verkduferin genannt, verkauft und iiber- __
gibt hiemit an die

-

Firma Allgemeine Leasing Gesellschaft m.b.H.,
und diese,

im folgenden kurz Kiuferin genannt, kauft und ---
Ubernimmt hiemit die im Punkt I. dieses Vertrages niher ---.
bezeichneten Liegenéchaftsanteile, mit welchen Wohnungs- ---
eigentum an den, Gegenstand dieses Vertrages bildenden, ---
Liegenschaftsanteilen begrindet werden soll, samt allem ----
rechtlichen und faktischen Zubehdr, so wie die Verkiauferin
diese besessen und beniitzt hat oder zu besitzen und zu be- -

nitzen berechtigt war, und zwar um den beiderseits einver- -
nehmlich vereinbarten Kaufpreis von

(Schilling zweihunderttausend ).

Die Parteien erkl&dren ausdriicklich fiir den Fall, daB ein ---
Unterschied zwischen dem Kaufpreis und dem wahren gemeinen -
Wert des Vertragsobjektes bestehen sollte, daB ihnen der ---
wahre Wert durch Erkundigungen bekannt war, sie sich jedoch
dennoch bei dem genannten Kaufpreis geeinigt haben. --------

III.

Die Berichtigung des vereinbarten Kaufpreises durch die ---~

Kaguferin erfolgt in der Weise, daB sich die Kiuferin ver- -~
pflichtet, den Gesamtkaufpreis

———
-
TR M W o ke W T Om e W e e e e
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pinnen 30 (dreiBig) Tagen ab dem Tage dar v
; ertra

1—"”—_—‘_-T“” fertiQUng durch sie selbst, -- gs= ===
I_euhéndlg beim Urkundenvgrfasser' L , S ———
t e

_ gerrn Dr. Wilfried KOHLER, &
—"' ffe
B wien-Donaustadt I, 1220 Wie; ntlicher Notar,

-

. DonaustadtstraBe 1

] s 3 T

¢ dem peidseitig unwiderruflichen Auftrag zu hinter;e;p
en,

ﬁjese“ petrag samt Erlagszinsen, nach Vorliegen all £ii

sie yormerkung des Eigentumsrechtes zugunsten der :;; furi“
p den kaufgegenstandlichen Liegenschaftsanteilen zoir .
gigen urkunden, an die Verk&duferin auszufolgen. —=------= Yf?:
per reprasentant der Verkduferin erklart trotz eingehender -
pelehrung durch den Urkundenverfasser, auf eine zwischen- --
geitige Verzinsung, auf Verzugszinsen, Wertsicherung, ------
grundbﬁcherliChe Sicherstellung, die Vereinbarung der Voll-
streckbarkeit, sowie auf die Vereinbarung von Bedingungen
fir den Eintritt der Rechtswirksamkeit dieses Vertrages in
ansehung des aushaftenden Gesamtkaufpreises zu verzichten. -

Iv.

Die Ubergabe und Ubernahme des Vertragsobjektes in den -----
rechtlichen Besitz und GenuB der Kiuferin erfolgt mit ------
dem Tag der Vertragsfertigung; ---------==---=-="TooToTomTIT
die Kiuferin trigt daher auch von diesem Tage an Gefahr, Zu-

fall und alle das Vertragsobjekt betreffenden Lasten. =--—---=
1. September 1995

ferin haftet nicht fir ein bestimmtes AusmalB, oder
aufobjektes, wohl aber --
und lastenfrei in das

Die Verkau
eine besondere Beschaffenheit des K

.__.__._..__.............__..._......_..._._.___,_..‘_._,_

Hinsichtlich des ob der ganzen Liegenschaft in C LNr 3a, TZ.

17/1995 einverleibten Pfandrechtes von s 12,500.000,--
(Schilling zwblf Millionen fiinfhunderttausend) fur die
Sparkasse ~ Region St. pslten NO Sparkasse und Bank ver-

pflichtet sich die verkauferin, auf ihre Kosten dem —====m="

T A AR ik~
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hestmglich eine in‘tabUlationSféh
1

Urkundenverfasser e
sur Verfigung zu stellen ypq

Freilassungserklarung q
Kduferin in Ansehung des Kaufobjektes bezlglich dieiQ
SQr

vorgenannten Forderung vollkommen schad- und klaglog

e e e i et o 2 e e
AL O, — = o = e o om m mm m  om m m m om  m T T -
bl
-
—
-

--- Beide Vertragsteile verpflichten sich hiemit jeweils gy,

sich und ihre Rechtsnachfolger, auf die Einbringung einer .
Teilungsklage in Ansehung der im Punkt I. dieses Vertrageg

niher bezeichneten Liegenschaft aufgrund der beabsichtigte
Begrindung von Wohnungseigentum ob dieser Liegenschaft zy ._

.-._.....-—....._.._._._._._-..._..._.__.....——...—-.-.—-——-—-—-—————_—.—.—__

verzichten.
Die Kiuferin erklart bereits jetzt, einer zukiinftigen ----__
Anteilsberichtigung'und.Nutzwerténderung zuzustimmen, welche
sich daraus ergibt, daB durch Verringerung von bisher allge-
mein geniitzten Flachen unter deren gleichzeitiger Einbe- ---

g in angrenzende selbstandige Eigentumswohnungen diese

ziehun
e Begriindung von

Eigentumswohnungen vergréBert, oder durch di
- Wohnungseigentum am ausgebauten Dachgescho8 und an Keller-

rdumlichkeiten die jeweiligen Nutzwerte erhoht oder ver- ---
soferne hiedurch in den unmittelbaren ------

ringert werden,
Bestand des Wohnungseigentums der Kiuferin nicht einge-

griffen wird; (z.B. Einbeziehung von Gangfldchen und WC in

eine angrenzende Eigentumswohnung) .

VII.

parteien erteilen sohin ihre ausdriickliche Ein-

Die Vertrags
de, ohne weiteres wissen

g, daB aufgrund dieser Urkun

willigun

der Verkduferin, jedoch nicht auf deren Kosten, ob den im -7

punkt I. dieses Vvertrages ndher bezeichneten, Gegenstami"‘
anteilen, mit ==777

ses Vertrages bildenden Liegenschafts
ohnung Top 15 zu ver :
willigt werden konnen Y J

P

die : den
welchen wohnungseigentum an der W b3
nachstehende Eintragungen be

- o -
—.—..—-—-———.——.——-—————.—.——u—.———.-——-—-—

ist,

mégen, und zZwar:
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die Einverleibung des Eigentumsrechtes flr —---—=========
allgemeine Leasing Gesellschat M.b.H,: =eme————————— -

die Anmerkung der Zusage der Einrdumung des Wohnungs- =~
eigentumsrechtes gemdB § 24a WEG 1975 an der Wohnung

TOopP 15, U o e e e e e e e e =
allgemeine Leasing Gesellschaft m.b.H. ~—-cm=mmm——===== -

VIII.

gsmtliche von den Vertragsparteien in diesem Vertrag iiber- -
nommenen Verbindlichkeiten und Verpflichtungen gehen zur un-

geteilten Hand auf deren ReChtSnaChfolger liber. ——=—=——————-—

IX.

pie Vertragsparteien erkl&ren, daB eine allenfalls beste-
hende Hauptmietzinsreserve hinsichtlich der vertragsgegen-

standlichen Liegenschaftsanteile als verrechnet gilt und die
Kiuferin hierauf keine Anspriiche hat. ——-=-eemmmmme e m e

X.

Der Repridsentant der K#uferin erklart an Eidesstatt, da8
ausschlieBlich Osterreichische Staatsblirger als Gesell-
schafter an der
——————— Firma Allgemeine Leasing Gesellschaft m.b.H.,
mit dem Sitz in Wien, beteiligt sind und daB sich das
gesamte Stammkapital dieser Gesellschaft im Eigentum von ---

dsterreichischen Staatsbiirgern befindet. --------=--—=———-——

- o ———

XI.

Die Kiuferin verpflichtet sich hiemit zur Unterfertigung des
zu errichtenden Wohnungseigentumsvertrages sofort nach Vor-

liegen desselben, und insbesondere verpflichtet sich die ---
Kéuferin, alle sich aus diesem Wohnungseigentumsvertrag ---
ergebenden Verbindlichkeiten und Verpflichtungen auf ihre --
Rechtsnachfolger zu iberbinden. —==-=--======-====--—-—========

R TR et
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XIIL.
Die Vertragsparteien erkldren wechselseitfﬂg,d far SCJhatdemg,:~
satzanspriiche, welche durch nachtrigliche Anderungen der Ge.

setzlichen Voraussetzungen entstehen sollten, keine Hattyn,

zu ithernehmen, =-e==-m==mm==-===TT 000 T T e

S&mtliche mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durch. __
fihrung dieses Vertrages verbundenen Kosten, Gebilihren upg . _
Abgaben trigt die Kauferin allein und aus eigenem. ---____
--- Festgestellt wird, daf der Auftrag zur Errichtung dieseg
Kaufvertrhges ausschlieBlich von der Kduferin erteilt wurge,

Wien am 7, September 1995

AL-ALL INE IMMOBILIEN
AKTIE ;ﬁa LSCHAFT

v

eine Leasing
schaft m.b.H,
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gl

§ .
i eit der Zeichnun e s
5 ;gEEELLSCHAFT, Aollas gzgnPlﬁ@a AL~ALLGEMEINE IMMOBILIEN -----
iy Eete“ durch Herrn Helmuyt RuédiiztAéZﬁSf,Ha”2E§i£2”§m7f_::::::::
, “Zeh“tjgrgﬁzﬁrbei-?fggzﬁ'.‘"hunderteinundv{ériig (16.11.1941), —--
i@ﬁta?ds- vertrét nesb len, Hietzinger Hauptétraﬂe 74 alg —-=-==
‘\ewstandlg Fi e efugter Vorstand und die Echtheit der -----
fichoung der Taria Alleemeine Leasing Gesellschaft m.b.H., A-1130
efs H]?tZIngr auptstrafie 74 vertreten durch Hérrn Dkfm: ———————
M ard Bgermann, geboren am dreiundzwanzigsten JUNG e

el s (1
%mnehnhundertfunfunddxelﬂlg (23.06.1935), Kaufmann, A-1130 Wien,

| ; HauptstraBle 74 a] o4
orzingel - als selbstindi sbefUuoter ————-
Qid@fcsfuhrer wirrd hiermit beglaubigt 8 _vertretungsbefugter
Ges tet.

,f Grund der h89tlge§ Einsichtnahme in das Firmenbuch beim —------
ﬁmdelngFlCht.Wlen wird gemdB § 89a NO (Paragraph neunundachtzig -
jjtera a NotarlatSQrdnung) bestdtigt, daB Herr Helmut Ruediger ----
scholz, VorstandsdlrekFor, als selbstindig vertretungsbefugter —---
rorstand heute berechtigt ist, die unter FN 115448 b registrierte -
firma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN AKTIENGESELLSCHAFT, mit dem Sitz in

yien allein zu vertreten. —-—————e
AufGrund der heutigen Einsichtnahme in das Firmenbuch beim ---—~--
fandelsgericht Wien wird gemdB § 89a NO (Paragraph neunundachtzig -
jitera a Notariatsordnung) bestadtigt, daB Herr Dkfm. Gerhard —-----
. fgermann, Kaufmann, als Seleténdig vertretungsbefugter —-=——-m——w—-
geschdftsfiihrer heute berechtigt ist, die unter FN 118240 h ——————n
registrierte Firma Allgemeine Leasing Gesellschaft m.b.H., mit dem

gitz in Wien allein zu vertreten. —=———e oo
¥ien, am siebenten September neunzehnhundertfiinfundneunzig ----—-=-

Diese fiir die Grundbuchsurkundensammlung bestimmte, daher stem-

pelfreie Abschrift stimmt mit der mir vorliegenden, aus %% Bogen

bestehenden, mit .”.§%TT'Schilling gestempelten Urschrift voll-

kommen iiberein. —~——======--m- - - s o - o —s oo —o—mmommmo oo
Wien, am finfundzwanzigsten Oktober eintausendneunhundertfinf- -

undneunzig (25.10.1995) -=-======----=--—=-mmmsmm oo oo s m o m e e




- 3&2@13&“

c‘” - ’
MR | ), CEP, 1535 yartyat)

' WILFRIED KOHLER
R SFENTLICHER NOTAR 4 23024
Finanzamt far Gebtihren u.

WIEN-DONAUSTADT
L Varkehrsteuern in Wien

T
/\9‘ Vot

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

AAEETAGES an
L 06

.

1
abgeschlossen zwischen: =-----ommmmommommmmooom oo oo mm o=

h

-

i.) der Firma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN Aktiengesellschaft,

1130 Wien, Hietzinger HauptstraBe 74, -----=--=-"=="7""77
im Firmenbuch beim Handelsgericht Wien unter FN 115.448b

und ,
2.) der Firma Allgemeine Leasing Gesellschaft m.b.H.,
1130 Wien, Hietzinger HauptstraBe 74, ---------"=7=777"77
im Firmenbuch beim Handelsgericht Wien unter FN 118240 h

o e s o

eingetragen,

wie folgt:

0b der Liegenschaft -----===-===="-"=-==TTmTTTImmmTEEmTT IO
GRUNDBUCH 01010 Neubau, Einlagezahl 1012, ---—=-=<

mit dem Grundstick Nummer 189/2 Baufl. (Gebdude) und Baufl.
16a, ----==-----=--T--=ssooTmmTTo

(befestigt), Siebensterng.
437 m2

im GesamtauSmaB VOM .. ..eeesersrsresmomssssrmssss s
ist derzeit bicherlich das alleinige Eigentumsrecht fur die

Firma AL-Allgemeine Immobilien Aktiengesellschaft einver-
Leibt . o e mm o mmmmmmmmmmmmmmmmmmSSSSoSSSSSSToTTTSTTIIETTETTTON

Mit Kaufvertrag vom heutigen Tage hat die Firma Allgemeine
19/1235 Anteile

| lLeasing Gesellschaft m.D.H. ..--wocoroes s
k. der vorangefiihrten Liegenschaft, mit welchen Anteilen un-
r#&» den Wohnungen top 15 verbunden

e
14%

_...—__.—......—_.«_...,......-_......-...--._.--.
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II.

" i s £ S ab!
In dem auf der vorangefiihrten Liegenschaft errichtetep —
HAUS 11 oo mmm e e e

e e e e 1070 Wien, siebenS’Cefngasse 168‘! o

-
-y
~
-

Und

beeideten Ziviltechnikers Architekt Dipl.-Ing. Adolf Wohanka

vom  20. Marz 1995 insgesamt 17 (siebzehn) selbstang;
Raumlichkeiten, —-==-=m---omm oo o T e e e e

Die Liegenschaftseigentimerin hat um Festsetzung der Nyt,.

werte fir die vorangefithrten Bestandgegensténde angesucht _
--- Grundlage dieses Ansuchens war das der Nutzwert- -_._____
ermittlung zugrundezulegende Gutachten des staatlich befyg.
ten und beeideten Ziviltechnikers, -----—===--=-=--e-o_____
-~-- Arch. Dipl. Ing. Adolf WOHANKA vom 20. Mdrz 1995,

welches die Festsetzung der Nutzwerte der gegenstdndlichep .
Objekte begrindet. ——-=m e m e e e e e e

--~-- Mit rechtskrdftiger Entscheidung des Magistrates der --
Stadt Wien, Magistratsabteilung 50, Zahl: MA 50 - Schli 1/95
Wien 7, Siebensterngasse 16a, wurden die Nutzwerte gemas §§

3 (1) und 5 WEG - 1975 fiir die einzelnen selbstandigen 0b-
jekte festgesetzt.

III.

Die Miteigentimer der gegenstadndlichen im Punkt I. dieses --
Vertrages ndher bezeichneten Liegenschaft sind iiberein- ----
gekommen, an den selbstdndigen Bestandgegenstdnden mit den -
jeweils damit verbundenen Flachen, Wohnungseigentum zu
begrinden und geben ihre Zustimmung zur Richtigstellung der
vereinbarten und intabulierten Miteigentumsanteile, ange- -~
fuhrt in der Tabelle Spalte D, im Sinne des § 2 WEG 1975, --
ohne jeden weiteren wechselseitigen Wertausgleich.

--- Die in der Tabelle Spalte E fiur die jeweiligen Wohnunged
ersichtlichen Miteigentumsanteile werden mit Entscheidung -~
des Magistrates der Stadt Wien, Magistratsabteilung 50, =77~
Zentrale Schlichtungsstelle vom 22. Mirz 1995, Zahl: MA 50~

Schli 1/95 Wien 7, Siebensterngasse 16a, rechtskraftig ﬁﬁt:
gestellt, —mm = m e e
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..3__
p gecke der Angleichung der in Spalte D angefihrten bis-
A : teigentum te i i
Wt on Miteid santeile an die in Spalte E angefuhrten,

ert .
llr indung von Wohnungseigentum erforderlichen Miteigen-
g eile, stimmen hiemit samtliche Miteigentimer einer =~

ﬂmsa“t_ ihrer Mitei
ichtlgung ihrer Miteigentumsanteile im Sinne der Nutz- ==

el
[:ertermittlung Zu.
{

-
o "
_—...«.—.__.._-—__-—_-__.._.‘_d—-

sie pisherige Liegenschaftseigentiimerin behalt sich das
Redﬂivor’ hinsichtlich der ihr verbleibenden Liegenschafts-
dteile Wohnungszusammenlegungen auch unter Miteinbe-

estan
Gangfléchen und Gang-WC's etc. durchzufiihren,

pung von
sichtlich nicht einzelnen Wohnungen zugeordneten

.__..-...._.-.._.-......-._.-.-.-

zie ,
cbenso hin
Kellerréumlichkeiten und der Waschkiche.

geiters pehdlt sie sich das Recht zur ausschlieBlichen -=~~

ung des Hofes vOr.

\otzung des HOfes VOT. ==mmommm mm T r i
allen hiezu erforder-

ohnungseigentumer stimmen
ALLGEMEINE IMMOBILIEN

f Kosten der Firma AL-
haft vorzunehmenden Zu-, Um-, Auf- und Einbau-
ch nicht in den Bestand des Wwohnungs-
griffen wird.

pie anderen W
jichen und au
Aktiengesellsc

soferne hiedur

ten zu,
eren Wohnungseigentimer einge

eigentums der and
eschoBfléchen ausschlieﬁlich im
der bisherigen Liegenschafts-
durch Ausbau des

_.- Ebenso bleiben die Dachg

der Nutzung
d ist diese berechtigt,
schaffen.

Eigentum und in

eigentumerin un
pachgeschoBes Eigentumswohnungen zZu

hgeschonohnungen

ginsichtlich dieser neu geschaffenen Dac
inerlei Anspriiche

stehen den ubrigen wohnungseigentimern ke

r Dachgeschonohnungen tragt die
Firma AL-Allgemeine

zu.
Die Kos
bisherige Liegenschafts
ImmobilienAktiengesellschaft;
samtliche Kosten der sanierung allg
deckung, Verblechungen, Dachrinnen, Gesimse,
tragt jeder Miteigentlimer entsprechend seinen Anteilen. -=-=<

ten der Errichtung de
eigentamerin,

emeiner Teile (Dachein-
Kamine etc.)

Iv.
iteigentumsanteile im Sinne des
der Tabelle C genannten Mit- -

Nach Richtigstellung ihrer M
§ 2 WEG 1975 schlieflen die in

p.._...____.4—_.'___...__...—-__..._._._._..—_.__.-

eigent(jmernachstehende
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P NUNGSEIGE
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r raumen gich hiemit wechselseitig

Recht auf ausschliefliche Nutzund und ?}'liizlgid‘]?rf”guﬂc -
iber die in der Tabelle Spalte A angefihr eB o " Spalte p
beschriebenen Objekte im Sinné des § 1 des Bu d ogf:.aetzQS -
vom 1. Juli 1975, BGBl. Nr. 417 nach MaBgabe der in der .

o ein,
Tabelle angefiithrten Aufstellung ]
sodaB hiedurch ein mit dem Miteigentumsanteil, beziehungs_

weise Mindestanteil untrennbar V 3 '
wirksames Recht, das wohnungseigentum, begriindet wird,
dessen Gegenstand die ausschlieBliche Verfﬁguf.lg Uber die j,
Spalte A genannten Wohnungen durch die jeweiligen Wohnungs.

Samtliche Miteigentime dag

e~ —— > " 1 > {o > o o oty
-
-
-

~—

- o -

eigentimer darstellt.

Die Wohnungseigentiimer sind zur Vornahme von Erhaltungsar- -
beiten im Inneren der Wohnung auf eigene Rechnung berech- -.
tigt und verpflichtet. ———=m-m=m=mmmmm— o= —mm—— o
Hiezu gehdren auch Schiden an auBenseitigen Fenstern und der
gesamten Verglasung. ——————= == == s s e e e e

Die Wohnungseigentimer kommen jedoch iiberein, £ir erhebliche
Schiden des Hauses, die sich im Inneren der Wohnung auswir-
ken, gemeinsam nach den Bestimmungen des Wohnungseigentums-
gesetzes aufzukommen, solche Schdden sind unverziglich der
bestellten Hausverwaltung anzuzeigen. ——---=—--— - mmmmmmouou
---- Die Vornahme von baulichen Verdnderungen im Inneren der
Wohnungen ist, abgesehen von einer allenfalls erforder- ----
lichen Zustimmung oder Genehmigung seitens der zustandigen
Behorden, von keiner weiteren Zustimmung abhangig, jedoch --
der Hausverwaltung vor Beginn anzuzeigen. ---—--—-—-m=o=====-="

Die Wohnungseigentimer vereinbaren hiemit ausdriicklich, daB
in allen Fragen betreffend die Erhaltung, Instandsetzungd.
oder Verbesserung der Liegenschaft, abweichend von den ----~
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes 1975, ------=-"""
die Mehrheit der Liegenschaftseigentimer nach Anteilen -=-=~
rechtsverbindlich entscheiden kann.

v o um e v Gre wn s Ane W T me T S SO




- Jedoch verbleibt das Recht zur Nutzung von Dach- und =---
FassadenfléChe“ fir Reklamezwecke und der Montage von Haus-
emeinschaftsaﬂlagen (z.B. SAT-Empfangsanlagen) bei der ----
pirma AL-Allgemeine Immobilien Aktiengesellschaft und erhdlt

aieselbe die von allenfalls hieraus Berechtigten zu leisten-
&y1Miet” oder AbSChlagszahlungen_ _________________________

. VI.

pie Vertragsparteien stimmen der Schaffung eines Reparatur-
fonds fur die Erhaltung der Liegenschaft zu und verpflichten
sich, diesen Reparaturfonds mit derzeit monatlich... S 5,--
(schilling finf) pro m2 (Quadratmeter) Nutzfldche zu
dotieren. Dieser Reparaturfonds ist von der Hausverwaltung
zuverWwalten. —— -

VII.

zur Losung von Zweifelsfragen sind die Bestimmungen des —----
Wohnungseigentumsgesetzes und der gesetzlichen Vorschriften
iber die Gemeinschaft des Eigentums in der jeweils giiltigen
Fassung heranzuziehen. ——------rmeem e e e

VIII.

Die Liegenschaftseigentimer verpflichten sich, die sich aus
diesem Vertrag ergebenden Verpflichtungen und Verbindlich- -
keiten im Falle einer VerduBerung von Miteigentumsanteilen -
mit welchen das Wohnungseigentum verbunden ist, auf ihre ---
Rechtsnachfolger zu libertragen. -----=--=====------==-==---—--

IX.

Die Vertragsparteien beauftragen mit der Verwaltung der ----

Liegenschaft die --~------r---=-=<---=-—-=—=-so--ooomooommmmoes
------- Firma Liegenschaften verkehrs- und Verwaltungs- ---

——————————————————— gesellschaft m.b.H. -=---====m—m-ommn==-
----------- 1130 Wien, Hietzinger HauptstraBle 74. -~-=-=----=

Die Wohnungseigentimer verpflichten sich, der Hausverwaltung
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. : ntsprechende Ver
iber deren Verlangen jederzelt eine € p wal. -

tungsvollmacht auszustellen.

s - o o o
P et -~
- i
-
-

Die Kosten der Verwaltung werden von den WOh.nungSEigen‘ciimern
entsprechend der Honorarordnung der Bundesinnung der Immo.
bilien- und Vermdgenstreuhdnder getragen. ===========-o____
Die Hausverwaltung ist auch pberechtigt, im Namen der --_____
Wohnungseigentumer die Ricklage gemdB § 16 WEG festzusetyep,
und einzuheben, =---==-=---==sooSTTITITIIEIIIIIIITT A

Hinsichtlich etwaiger Gewdhrleistungsanspruche gegeniiber .._
Professionisten, welche Erhaltungs- oder Instandsetzungs- ._
arbeiten an Gewerken des Hauses durchgefihrt haben, wirg
einvernehmlich festgestellt, daB diese Anspriiche seitens deg
Bauherrn zur Ginze an die jeweiligen Wohnungseigentums- --__
erwerber, beziehungsweise deren Rechtsnachfolger abgetreten
werden und diese Abtretung von den jeweiligen Wohnungs- --_.
eigentumern ausdriicklich angenommen Wwird. =—====-—-eeme
--- Die Vertragsparteien ermdchtigen die Hausverwaltung,
eine Versicherung des Gesamtobjektes fur Haftpflicht-,
Feuer-, Leitungswasser-, Glasbruch- und Sturmschéden, sowie
fir Sch&den an der Gegensprechanlage, abzuschlieBen, und
verpflichten sich, die Kosten fir diese Versicherungen

anteilig zu tragen, sowie in eventuell bereits bestehende
Versicherungsvertrige einzutreten. —--—— oo oo

--- Festgestellt wird, daB bei allfadlligen Leistungen der

Versicherung diese Leistungen zur Wiederherstellung von ein-
getretenen Schdden zu verwenden ist.

Die Hausverwaltung ist erméchtigt, die Hausbesorgerarbeiten
durch eine dazu befugte Reinigungsfirma ihrer Wahl vornehmen

zu lassen, wobei die Entlohnung nach den Bestimmungen des
Hausbesorgergesetzes zu erfolgen hat.

X.

Samtliche Vertragsparteien erteilen sohin ihre ausdriickliche

Einwilligung, daB aufgrund dieser Urkunde ohne ihr weiteres
Wissen und Einvernehmen ob der Liegenschaft

o s e et o T Ewe o

GRUNDBUCH 01010 Neubau, Einlagezahl 1012, -=--=="""
mit dem Grundstiick Nummer 189/2 Baufl. (Gebsude), Baufl.
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pefestigt)' Siebensterng. 16a, -

( nde Eintr T e e e
;@dﬁtehe agungen bewilligt werden k& T
Blggr'Aufschrift: _________ n konnen und mogen:
I 4ie Ersichtlichmachung: WOHNUNGSF—I_G;N“ ———————————————
» In Bigentumsblatts —------_ SEIGENTUM, -------cn-m==
o Einverleibung des berichtigten Einentumsrechtes
1) S die in zlbung des berichtigten Eigentumsrechtes

e
rom in Spal r Spalte C genannten Miteigentiimer zu -
palte E genannten Anteilen; ------

1) ot don_in Spalte E genannten Antedlen: -—------—-
S;i i;;viileibung des Wohnungseigentums an den in --
elle Spalten A und B genannten Bestandgegen-

stidnden.
XI.
AlhaVertragsparteien ermichtigen hiemit -—----=-=======""""
—————— Herrn Dkfm. Gerhard EGERMANN, geboren 23.6.1935,---—~ —
____________ 1130 Wien, HietZinger Hauptstraﬂe J4, ———m——— fﬁlﬁ
die allenfalls zur grundbucherlichen purchfiihrung dieses %%
ile not«”?fkﬂ

htigung der Nutzwertante
s Vertrages vOorzu- i

vertrages und etwaiger Beric
oder ]

wendigen Anderungen oder Erganzungen diese
nehmen, sowie auch alle kiinftig aufgrund von Auf-, Zu-
Umbauten etc. erforderlichen Urkunden, insbesondere jedoch ¥

diesbeziigliche Anderungen oder Berichtigungen der pestehen- ‘i
den, pbeziehungsweise kiinftigen Nutzw
ihrem Namen zUu errichten und zu

gseigentﬁmer uber

ten sich alle Wohnun
n der Hausver-

ederzeit fur VvoO
ten eine entsprechende

.-.___-—..__.—.__.._..‘._..._—.___._.__

Desweiteren verpflich
Ersuchen der Hausverwal tung j
waltung peabsichtigte Umbauarbeil
Architektenvollmachtauszustellen.

XII.

Simtliche mit der Errichtung und grundbUCherliChe“ Durch- =~
erbundenen

filhrung dieses Vertrages v
Abgaben tragen die Vertrags
genschaftsanteile.-==""7777"

parteien 1

BRI £ LT
ertanteile jeweils inyaniRAan
128:120

N o . Tl v

unterfertigen. Riohe
T
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, 4710/95

h@b it der Zeich 1

Cpehthe T Aellan dev Firma AL-ALLGEMEINE [MMOBTLTEN —mnnn
gfﬂmﬁﬁbhhbb'l y ronT 30 wl“"v Wietzinger Hauptstrafe 74 ——vee—em
W oren durch Herrn Hetnut Ruediger Scholz FEHOTENn AM = e e
ten November nvyhzehnhundcrLeinundviérz{g ([6 ]l 1941), --~
SQirekggr.~A—1130 Wien, Hietzinger Hauptstraﬂé 7& als e
st dig YGEFrC}”"ngOfugter Vorstand und die Echtheit der -----
f%cmmng d?‘ 1r$a A%lgcmenne Leasing Gesellschaft m.b.H., A-1130
%nvni?tZlnger auptstraBbe 74 vertreten durch Herrn Dkfm., «~-m-m-
' hat I‘JgermaAnn”.- geboren.am dreiundzvanzigsten Junj --—e-meem—mme—m
ot shnhundertfiinfunddreifig (23.06.1935), Kaufmann, A-1130 Wien,

t“{hz@hﬂ
K d
b .rﬂn

Ll .
P van

v

z
f:&ingef_Ha“PtSFFBBG 74 als selbstindig vertretungsbefugter
N nafrsfuhrer wird hiermit beglaubigt. —--—m——m oo oo
e

¢ Grund der hegtigep Einsichtnahme in das Firmenbuch beim
MMelsger1Cht.W1en wird gemaBl § 89a NO (Paragraph neunundachtzig -
tera 8 Notariatsordnung) bestdtigt, daB Herr Helmut Ruediger ----
Emolz, Vorstandsdirektor, als selbstindig vertretungsbefugter ----
irstand heute berechtigt ist, die unter FN 115448 b registrierte -
irma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN AKTIENGESELLSCHAFT, mit dem Sitz in
ﬁenalleln VA VEATN T ol ol olf =3 s = o [ U
wf 6rund der heutigen Einsichtnahme in das Firmenbuch beim
Mﬂelsgericht Wien wird gemdB § 8%9a NO (Paragraph neunundachtzig -
jitera a Notariatsordnung) bestédtigt, daB Herr Dkfm. Gerhard ------
fgermann, Kaufmann, als selbstédndig vertretungsbefugter ~—=—————=—=
reschaftsfiihrer heute berechtigt ist, die unter FN 118240 h
registrierte Firma Allgemeine Leasing Gesellschaft m.b.H., mit dem

itz in Wien allein zu vertreten. —-—--————mmmm o m e o
fien, am siebenten September neunzehnhundertfiinfundneunzig

3
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MAGISTRAT DER STADT WIELN
Maglstratsabtellung 50
Zentrale Schllchtungsstelle
8, Friedrich-Schmidt-Platz 4, 1. Stock
Telefon: 40 00/90276 oder 90289 Dw
Telefax: 4000 99 90280
DVR: 0000191

A 50 - Scl:lli 1/95 Wien, 22.3.1995
wien 7, Siebensterngasse 16a

Herrn
-chl tekt
D.tpl Ing. Adolf Wohanka

Mollardgasse 20/2/8 ‘
1060 Wien

Es wird mitgeteilt, daf gegen die Entscheidung der Zentralen
Schlichtungsstelle vom 22.3.1995, Z1. MA 50 - Schii 1/95 ,
keine Anrufung des Gerichtes erfolgen wird (h.a. Niederschrift

vom 20.3.1995 - Rechtsmittelverzicht aller Verfahrenspar-
teien) .

Die genannte Entscheidung ist daher nicht gemif § 40 Abs. 1
des Mietrechtsgesetzes auBer Kraft getreten.

3 ir den Abteilungsleiter:
Y g
’i»

Fir die Richtigkeit A2
\

‘3

i

der Ausfertigung:

s

Antel, KO

(C
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Abschrift
ARCHITEKT DIPL.-ING. ADOLF WOHANKA

STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER  ZIVILTECHNIKER
LOGOWTEN, MOLLARDGASSE 20 TEL.597 13 68 FAX 596 24 30

T S
w1 99 26 /95

GUTACHTEN

zur Ermittlung der selbstdndigen Rdumlichkeiten geméB
§ 12, Abs. 2, Ziff. 2 WEG 1975 in der Fassung des 3. WAG
(BGBL. 800/1993) fiir die Liegenschaft in

1070 Wien
Siebensterngasse 16 A
EZ 1012

Kat. Gem. 01010 Neubau
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Zur Einverleibung des Wohnungseigentums wird gemip § 12
Abs. 2, Ziff. 2 des Bundesgesetzes VOm 1. Juli 1974 idp
des 3. WAG (BGBL. 800/1993) festgestellt, daB sich ay¢
der Liegenschaft in

1070 Wien,. Siebensterngasse 16 A

" 17 selbstiindige Rdumlichkeiten

befinden: 12 Wohnungen und
5 sonstige Riumlichkeiten.

Die sonstigen selbstdndigen Riumlichkeiten gliedern sich
wie folgt auf:

1 Atelier
3 Geschiftslokale
1 Biiro

Keines der angefiihrten Objekte ist eine Hauswartwohnung
im Sinne des § 1 Abs. 4 des WEG 1975.

Zusétzlich zu den bisher angefiihrten selbstindigen Einheiten
gibt es folgende selbstandige Riumlichkeiten, an denen
gemdB § 1 Abs. 4 des WEG 1975 kein Wohnungseigentum bestehen

kann:

1 Schutzraum

Im Sinne des § 12 Abs. 2, Ziff. 2, lit. b WEG 1975 befinden
sich auf der Liegenschaft keine Abstellplatze fiir Kraftfahrze




3
© 18-04-1870,

26-11-1941,

- 3 .

Grundlage dieseg Gutachtens bilden gemiB § 26 Abs, 2

» 1 . ’
ziff. 8, lit. a wgg 1975 die baubehsrdlich genehmigten
Pléne und Bescheide vom:

»

Z. 24479

Z. 123502

Z. 49409

Abt. 36-4770/49

M. Abt. 36 - 20547/49

Abt. 1V/31 - 2534/40
12-06-1964, M. Abt.

20-06-1985, MA 37/7
03-06-1986, MA 37/7 -
24-08-1989, MA 37/7 -
21-07-1993, MA 37/7 -

G.
04-07-1892, M,
17-08-1901, G.
09-05-1949, M,
17-11-1949,

36 - 7/Siebenstenngasse 16 A/1/64
- Siebensterngasse 16 A/2/85
Siebensterngasse 16 A/3/86
Siebensterngasse 16 A/2086/89
Siebensterngasse 16 A/1421/93

Ergeht an: Antragsteller
MA 37/7 - Baupolizei

e
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MAGISTRAT DER STADT W EN3 o ft
Magistratsabteﬁﬁng éo 28 /
g Z‘entx.'ale Schlichtungsstelle 95
, Frledrlch-Schmidt-Platz 4, 1. Stock
Telefax: 4000 99 950280 )
DVR: 0000191
- Schli 1
g 50 . ssiebenéigm Wien, 22.3.199s
ien , gasse 16a

L4

g5 des WOhnungseigentumsgesetzes 1975

Entscheidung:
Spruch:

GemdB § 26 Abs. 3 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 - WEG 1975,
BGBl.Nr. 417/1975, zuletzt gedndert durch BGBl.Nr. 800/1993,
entscheidet die Gemeinde im Zusammenhalte mit § 39 des Miet-
rechtsgesetzes (MRG - in der Fassung des 3. WAG) iber Antrag
der Liegenschaftseigentimerin AL-Allgemeine Immobilien Aktienge-
sellschaft, vertreten durch Arch. Dipl.Ing. Adolf Wohanka, be-
ziglich der Liegenschaft in Wien 7, Siebensterngasse 16a
, EZ. 1012, Kat. Gem. Neubau, wie folgt:

Der Gesamtnutzwert der Liegenschaft wird gemaf der §§ 3 Abs.1
und 5 WEG 1975, wie sich aus der folgenden detaillierten Nutz-
wertfestsetzung (Blatt 2) fir die einzelnen; selbstandigen
Objekte unter Beriicksichtigung allfdlliger Zuschlage und Abstri-
che ergibt, mit 1235 festgesetzt.
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tand NUT zy
GeschoB/Top Nr. BWM
ERDGESCHOSS _
Top 1 A GeschéftSIOkal 33
Top 1 B . Geschaftslokal 38
Top 2 Geschaftslokal 136
Top 16 ' Biro &
1. STOCK
Top 3 Wohnung 91
Top 4 Wohnung ' 79
Top 5 Wohnung & 65
2. STO CK
Top 6 Wohnung 77
Top 7 Wohnung 80
] Top 8 Wohnung 64
g 3. STOCK
f Top 9 Wohnung _ 86
Top 10 Wohnung 19
j | 3
;f Top 11 Wohnung 63
¢
! 4. STOCK
;
g Top 12 Wohnung 68
i
E Top 13 Wohnung 68
) -
. -
! S d Nutzwerte all i i 1239
, umme erg_““:u“f er Liegenschaftsanteile: -



-3 -

Begrindung:

im cpruche genannte Antragstellerin begehrte mit Schreiben

fpi; 50.3.1995 die Festsetzung der Nutzwerte aller auf der
L oy0

enstgndlichen Liegenschaft befindlichen celbstandigen
geg,ekte gemé® § 1 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975,
O):JJd'.le regrindung von Wohnungseigentum vorgesehen ist.
ga

s wurde die Bewertung bestimmter Liegenschaftsanteile im

ioaeil€rS - .
“‘?1t des § 1 Abs. 2 WEG 1975 in Form von werterhdhenden 2u-

S plagen bei den Objekten, denen sie zugeordnet wurden, be-
s

1fallige Ubrige Verfahrensparteien wurden dem Verfahren

. peigezogen-

or staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker D.I. Adolf
johanka hat mit Gutachten vom 20.3.1995 die Nutzwerte dieser
objekte samt Zuschldgen (Aufzdhlung Blatt 4) ermittelt, Dbzw.
in Sinne des § 1 Abs. 4 WEG 1975 einzelne Objekte oder Zube-
porteile, die nicht eigentumsfdhig sind, nicht bewertet.

ge wurden dabei zundchst die auf Blatt 5-8 ersichtlichen Re-
celnutzwerte far die verschiedenen qualifizierten Flachen-
bzw. Raumtypen und daraus die Einzelnutzwerte der selbstan-

digen Objekte im Sinne des § 1 Abs. 1 WEG 1975 bzw. der un-

celbsténdigen Liegenschaftsteile im Sinne des § 1 Abs. 2 WEG
1975, die sich nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
den Erfahrungen des t&glichen Lebens exrgeben, ermittelt und

* eine allfdlligen Abweichung der Regel- bzw. Einzelnutzwerte
© von dem grundsdtzlich anzuwendenden Regelnutzwert (1) eins
- pro Quadratmeter begrundet.

Die im Spruche angeflhrten Nutzwerte der selbsténdigen Objekte
. der Liegenschaft setzen sich daher aus ihren mit der Flache

vervielfachten Einzelnutzwerten und den ebenfalls mit der
Fliche vervielfachten Einzelnutzwerten der im § 1 Abs. 2 ge-

- nannten Liegenschaftsteile zusammen, die den selbstdndigen

Objekten zugordnet wurden.

GemdR § 5 Abs. 1 erster Satz WEG 1975 wurden die Nutzwerte
!iach Rundung von Dezimalstellen in ganzen Zahlen ausgedrucket.
Nutzwerte, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden

~ auf eins aufgerundet (§ 5 Abs. 4 WEG 1975).

 2u dieser Nutzwertermittlung wurden von den Parteien gemaR

§ 45 2bs. 3 AVG 1950 keine Einwendungen vorgebracht.
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inden sich laut BesiﬁeinigUng 2emsg
§ 12, Abs. 2, ziff. 2, WEG 1975 idF des 3‘;}1‘;‘:;‘29;8?3”1%
befugten und beeideten ziviltechnikers Are o iten‘P -~ 1Ing,
Adolf Wohanka folgende celbstandige Riumlichke .

Auf der Liegenschaft bef

12 Wohnungen und .
5 sonstige Riumlichkeiten

e

e m R EEEEREEST

-~

Die sonstigen selbstindigen Riumlichkeiten gliedern sich

wie folgt auf:

1 Atelier
3 Geschiftslokale

1 Biiro

Alle 17 selbstindigen Riumlichkeiten wurden bewertet. Keines
der angefiihrten Objekte ist eine Hauswartwohnung im Sinne desg

§ 1 Abs. 4 des WEG 1975.

Auf der Liegenschaft befinden sich keine den selbsté&ndigen
Einheiten zuzuordnende Liegenschaftstéile gemdB § 1 Abs. 2

des WEG 1975.

Zusitzlich zu den bisher angefiihrten selbstdndigén Einheiten
gibt es folgende selbstdndige R&aumlichkeiten, an denen gemi
§ 1 Abs. 4 WEG 1975 kein Wohnungseigentum bestehen kann:

1 Schutzraum

Im Sinne des § 12 Abs. 2, Ziff. 2, lit. b WEG 1975 befinden
sich auf der Liegenschaft keine Abstellplitze fiir Kraftfahrzeug®

-
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Eﬂmjtlung und ABSCHLAGE fyp die Nutzwertberechnung:

yor bemerkung .

.

pie in der Nutzwertberechnung angefihrten Regelnutzy

wurden nach der allgemeinen Verkehrsauffassung festg
wobei als Regelnutzwert pro m2 dér W
pasistdient.

erte
esetzt,
ert 1,00 als Bezugs-

per Nutzwert einer selbsténdigen R&aumlichkeit oder eines
zuordnungsteiles wird unter Rundung der Dezimalstellen in
einer ganzen Zahl ausgedriickt (§ 5 Abs.
WEG 1975 idF des 3..WAG).

1 - erster Satz des

Nutzwerte, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden
guf eins aufgerundet (§ 5, Abs. 4 WEG 1975 idF des 3. WAG).

Regelnutzwert fiir Wohnung _ 1,00
Gesch&ftslokal 1,20
" -Anteil Zwischendecke 0,70
Biro 1,00
Atelier 1,00
Abschliage: .
Al - 5,0 % fiir {iberwiegende StraBenlage
A2 - 10,0 % fur fehlendes Bad ]
A3 - 5,0 % fiir iiberwiegende Hoflage
Ab - 2,5 % Lage im 2. Stock
AS5S - 5,0 % Wohnflache 90 - 130 m2
Ab - 5,0 % Lage im 3. Stock
AT - 7,5 % Lage im 4. Stock
A8 - 10,0 % Lage im Erdgesch?ﬁ ‘
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Top Nr,

Regelnutzwert  Ab- und Zuschlige Nutzy,

Top 1 A, 1 B ung 3.

Anteil EG 1,20 , -

Zwischend., 0,70 -
Top 16 * 1,00 -
Top 15, 1,00 A2, A3, AS
Top 3 1,00 Al, AS
Top 4 1,00 Al, A2, AS
Top 5 1,00 A2, A3
Top 6 1,00 Al, A2, AL, AS
Top 7 1,00 Al, A2, Ab, AS
Top 8 1,00 A2, A3, AL
Top 9 1,00 Al, A5 A6
Top 10 1,00 Al, A5, A6
Top 11 1,00 A2, A3, A6
Top 12 1,00 Al, A2, A5 A7
Top 13 1,00 Al, A2, A5, A7
Top 14 1,00 -

ert/m2

1,20
0,70

1,00
0,75
0,95
0,85
0,85
0,825
0,825
0,825
0,85
0,85
0,80
0,725
0,725

1,00
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geschoB/  Bestands- Nutzfliche Nutzwert NUTZVWERT
Top Nr. gegenstand m2 per m2 einzel gesamt

et

ERDGESCHOS'S
ERD

Top 1 A Geschiftslokal 27,66 1,20 33,19

Zwischendecke 27,66 0,70 19,36 53
Top 1B Geschiftslokal 30,51 1,20 36,61
Zwischendecke 30,51 0,70 21,36 58
Top 2 Geschidftslokal 71,82 1,20 86,18
" Zwischendecke 71,82 0,70 50,27 136
Top 16 Biiro 70,51 1,00 71
Top 15 Wohnung - 25,78 0,75 19
1. STO CK
Top 3 - Wohnung 96,16 0,95 91
Top 4 Wohnung 93,11 0,85 79
Top 5 Wohnung 76,99 0,85 3 65
2. STOCK -
Top 6 Wohnung 93,11 0,825 77
Top 7 Wohnung 96,72 0,825 80
Top 8 Wohnung 76,99 0,825 64
3. STOCK
Top 9 Wohnung 100,84 . 0,85 86
Top 10 Wohnung 93,07 0,85 3
Top 11 Wohnung 79,18 0,80 ‘ : 63




V
' ¥
=) 8 hand
Seschon/ pesiangs- utsfliche Netmeert K0T zyy,
°P Nr, gegenstand m2 P gesamt
4. SToOCK
Top 12 Wohnung ) 93,36 0’72‘; 68
Top 13 Wohnung . 93,50 0,7 63
Top 14 Atelier 78,22 1,00 78
® \

ggﬁl@g;‘der Nutzwerte aller Liggggﬁggggigf__‘ggiig;===___===:{2~35
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Rechtsmittelbelehrung:

ies Eggzgggégggg der Gemeinde kann gemi§ § 39 Abs. 4 des
Pfietrectei Sie sichurq kein Rechtsmittel angefochten werden.
He Pareﬂwéfi S 20 Abo m;t ihr mght zufrieden gibt, kann die
fache g e echen. Duroh d'des Mietrechtsgesetzes bei Gericht
Jphdn lg"un Sug €1 die Anrufung des Gerichtes tritt diese

rgcheld wg 2 er Kraft. Das Gericht kann jedoch nicht mehr
&ﬂgerufeq ell; f_n, wenn seit dem Tage, an dem die Gemeinde
Entschleqege a ,Allrjiehr als vierzehn Tage verstrichen sind; hat
gie nggénparégi d‘;}’zss‘r}belt einer Partei entschieden, so 14uft
Fir diee e sie von '}J.]erzehntaglge? Frist von dem Tage, an dem
e i8rer Entscheidung in Kenntnis gesetzt

hat-
Mitteilung:

gpeschadet der Zustellung an Wohnungsei

! y . entumsbewerber
Mit- oder_gognglalgse-lgentwper hat der WO}mgngrsgigent:z.unsorgram'i
| sator ge?ier 3 Abs. 3 Ziff. 1 WEG 1975 jedem Wohnungseigen-
tMSbewef'll‘un Miteigentimer den Nutzwert seines Objektes
Sagtd:ils?chlg?grgtﬁe?qr' (ciien Gesamtnutzwert der Liegenschaft
und d ur den einzel -
e Gesel bekanntzugeben. nen ergebenden Prozent

Ergeht an:
1) Herrn

Architekt

Dipl.Ing. Adlf Wohanka

Mollardgasse 20/2/8

1060 Wien (2-fach)
2) zum AKt
EGr die Richtigket
der Ausfeﬁlgﬁugg
@Wﬁ@%
Hochachtungsvoll

Fir den Abteilungsleiter:

Dr.Heindl

Referent: Langer, VB
Senatsrat

Telefon: 40 00/90108DW
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WOHNIINGSEIGENTUMSVERTRAG vom 15.7.1993

abgeschlossen zwischen: ------eeoooo oo ..
1.} Firma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN AKTIENGESELLSCHAFT, 1130
Wien, Hietzinger HauptstraRe 74, ~----ecceommmacoocenn-n
im Firmenbuch des Handelsgerichtes Wien eingetragen ---
unter FN 115448 b, und -----ccmmemmm e
2.) Herrn Dr. Bernhard SEIDELBERGER, geboren am 12.10.1971,
Arzt, wohnhaft in 1130 Wien, hermesstrafe 187, -------
3.) Frau Hella BOHM-BAWERK, geboren am 22.3.1940, Bundes-
bedienstete, 1070 Wien, Siebensterngasse 16a/13, -----
4.) den Ehegatten Herrn Dipl.-Ing. Fritz PITRO, geboren am
8.4.1941, Angestellter, und Frau Eva PITRO, geboren am
8.3.1948, Volksschullehrerin, beide wohnhaft in 1070
Wien, Siebensterngasse 16a/8, -----=--==--coommmmo._

wie folgt: -----=------mom oo

Mit Wohnungseigentumsvertrag vom 7. September 1995, dem Fi-
nanzamt fir Gebiihren und Verkehrsteuern in Wien am 12.9.1955
zu B.R.P. 423.024 angezeigt, wurde ob der Liegenschaft ----
-------- GRUNDBUCH 01010 Neubau, Einlagezahl 1012, -==---w-
mit dem Grundstick 189/2 Baufl. (Gebdude), Baufl. (be-

festigt), Siebensterng. 16a, ===-=-===----==-=so-o-s=mmoesoss

&’{i};abelle urspriinglicher Stand) , ------==-=====-o=co-cmmmnnns

< .

——

PR . .

e
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i befugten u ,
£ d des Gutachtens des staatlighWohanga vomn?lobeelde*
::ngziiltechnikers pipl.-Ing-. ado -7.199,

m auf der vorangefihrten Liegen

- an . e wm w ma mn .
- - -
-
-
- -

befinden sich nunmehr in de

ichteten Haus, ~=~""""" ... ______
schaft erri 1070 Wien, giebensterngasse 16R, ==-cmeen

20 selbstandige Rauml ichl‘:e‘iten .

o e
- -
-
-

III.

teren wurden mit rechtskraftigen Entscheidungen gegq

Deswel Magistratsabteilung 1s,

Magistrates der Stadt Wien, : . vom
16.7.1997, zahl: MA 16 - 2S 1/97/2081, Wien 7, Siebenstern.

gasse 16 A, und vom 28.1.1998, Zahl: MA 16 g Zs .2/97/3553’
aufgrund des Dachgeschoffausbaues und des Lifteinbaues iy
genannten Haus die Nutzwerte der einzelnen Bestandgegep-
stinde neu festgesetzt und daher die seinerzeitige Ent-
scheidung des Magistrates der Stadt Wien insoweit abge-
F=0 Vo 1=} o o i

IV.

Samtliche Wohnungseigentumer der Liegenschaft -------—o__.___
————————— GRUNDBUCH 01010 Neubau, Einlagezahl 1012, -------
berichtigen hiemit aufgrund der in den Punkten II. und III.
angefihrten neuen Urkunden den Wohnungseigentumsvertrag vom
7. September 1995, insbesondere die in diesem enthaltene Ta-

belle, sodaf diese in ihrer neuen Fassung entsprechend der
dieser Urkunde als .................. ... /B

D Uy

In allen Gbrigen Punkten bleibt der Wo

hnungseigentumsvertrag
vollinhaltlich unveridndert ung aufrec e

ht, —---_ .. .
V.

Die Liegenschaftseigentﬁmer :
erteilen : . ‘ oori1li-
gung, daf aufgrund dieger rri... sohin ihre Einwil

. Yinunde, i i i
und Einvernehmen, ob der Liegen:af.ch::\f?:l’lne T e T
e GRUNDBUCH 01010

- o -
- on e . - -
o e e w o




candund von Wohnungseigentum an den in Spalte A bezeichne-
pen, 18 spalte B ndher beschriebenen selbstindigen Raumlich-
siten far die .in Spalte C genannten Miteigentimer zu den in
gpalte D angefihrten Anteilen jeweils der dieser Urkunde als
geilage ./B angeschlossenen Tabelle, bewilligt werden kénne

and M8ge s T s e e

VI.

gsmtliche mit der Errichtung und grundbicherlichen Durchfih-
rung dieser Urkunde verbundenen Kosten, Gebithren und Abgaben
cragt die Firma AL-Allgemeine Immobilien Aktiengesellschaft

Zur GaNZE. == = T T T TS e e e eeme S s e S

wien, am =t Sep, 1998

1,4.¢€ %é% Tl Wl ok iy

, am 23. September 1998

oo Pdrn-  £3.44

|1 ALLGEMEINE IMMOBILIEN
%x NG
I/

"

ELLSCHAFT

B.R.Z. 3107/98

Die Echtheit der persénlichen Unterschrift --=-----eeeomeooa oLl
1.) von Herrn Diplomingenieur Fritz PITRO, geboren am 08.04.1941 --
(achten April neunzehnhunderteinundvierzig), Angestellter, in -
A-1230 Wien, Rudolf-Zeller-Gasse 48/26 und ---=--cccmeoe o __
2.) von Frau Eva PITRO, geboren am 08.03.1948 ---=--c--meaamo___
(achten Marz neunzehnhundertachtundvierzig), -------ceeocaeoo__
, Volksschullehrerin, in A-1230 Wien, Rudolf-Zeller-Gasse 48/26 -
¥ird hiermit beglaubigh. --=--=============smommem

Ten, am 04.09.1998 ~---n-n--mnoo- Tt
lerten September neunzehnhundertachtundneunzig) =------ceeoooo_ .

e —



- . o
. - - -

VI.

ngtli?he mit der Errichtung ung grundbicherlichen Durchfih-
rung dieser Urkunde verbundenen Kosten, Gebtihren und Abgaben

trégt'die Firma AL-Allgemeine Immobilien Aktiengesellschaft
gUL GANZE . === = === o e e e

ien, an =% Sep, 1998

am 23. September 1998

o Pidre- 3.4

ALLGEMEINE IMMOBILIEN
!

B.R.Z. 3107/98

Wiet,

Die Echtheit der persénlichen Unterschrift ----------------oooooooo
1.) von Herrn Diplomingenieur Fritz PITRO, geboren am 08.04.1941 --
(achten April neunzehnhunderteinundvierzig), Angestellter, in -
A-1230 Wien, Rudolf-Zeller-Gasse 48/26 und ---~=--=---me-onoeo-
2.) von Frau Eva PITRO, geboren am 08.03.1948 --------------ooooeo-
(achten Marz neunzehnhundertachtundvierzig), ------------------
Volksschullehrerin, in A-1230 Wien, Rudolf-Zeller-Gasse 48/26 -

vird hiermit beglaubigt. ------=-=-"""""777""" ToTTTTTTToTTTTTTTEeS

e e e > T e T M e e e e o e e

Men, am 04.09.1998 --------="7""""" L eundneunzig) ------------===--

(vierten September neunzehnhundertac

1,4 ¢Q %L/M% Tl Vg 0.4t

T




Wien, am 2 1 Sep. 1998

. ig%ﬁ; m(ﬁ/g{ga_ @c%ﬂ /W- 22 3. s
() Gt ittty A7

B.R.Z. 3269/98

chen Unterschrift von Frau Hella ...__
5 03.1940 (zweiundzwanzigsten Marz ...
enstete, in A-1070 Wien, ..__~
t beglaubigt. -------______ "7

Die Echtheit der persoénli
BOHM-BAWERK, geboren am 2 '
neunzehnhundertvierzig), Bundegbed}
Siebensterngasse 16a/13 wird hiermil

Wien, am 21.09.1998
hundertachtundneunzig) ......

(einundzwanzigsten September neunzehn




# . et e .
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98
5, 3310

it der Zeichnu r&!\.. Vot t arnd Sur WD, gbdo wo ul
., genthel SUNG der piy
i€ ELLSCHAFT, in A- - LIma AL-ALLG
g 'I‘IE,l‘TGI'er1 durch Herrn H§11130 Wien, Hietzing:?rim TMMOBILIEN -----
vef"‘re;; 41 (sechzehnten Nmut Ruediger schoLz geiggtStraﬂe 74 -----
16£;téndsdirektor, in A_lgggma‘ieznneﬁpzehnhun&erteinsgdwe;;;g—;;":::
Ve ig vertretu + Hletzinger S
9e1b5téndlg ngsbefugter Vorstand wipg ﬁ?‘épmti’iriﬁllﬁb?éi -

lite tandsdi 1gt, daf Herr Hel Ruedi
oLZ, Vors irektor, alg Lok mut Ruediger ----
cH _ vorstand heute beréchtigieigstanqlg vertretungsbefugter ----

;gg{strierte Firma AL-ALLGEMEINE I t, die unter FN 115448 b -------

4 it dem Sitz in Wien allein 5
Qien, am 23.09.1998

( greiundzwanzigsten September neunzehnhund

41 5.r.2. 3512/98

Die Echtheit der persénlichen Unterschrift von Herrn Doktor -------
' Bernhard SEIDELBERGER, geboren am 12.10.1971 (zwdlften Oktober ----
i teunzehnhunderteinundsiebzig), Arzt, in A-1130 Wien, ----------u-un
" HermesstraBe 187 wird hiermit beglaubigt. -===----c-cvmecacono L

A K e

;Wief}, am 12,10.1998 ------=-mmmmmsmmmmmsem oo semme oo
. (zwdlften Oktober neunzehnhundertachtundneunzig) =-----==-----oo_..
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piese fur die Grundbuchsurkundensammlung bestimmte, daher -
stempelfreie Abschrift stimmt mit der mir vorliegenden, aus
22 Bogen bestehenden, mit ?QJ.O.I:'. . Schilling gestempelten
Urschrift vollkommen tberein.

Wien, am zwdlften Februar eintausendneunhundertneunundneun-
zig (12.2.1999) .

T e ae o am e e e on G e e e MR A G e e e en e W W ED e e o

Dr. Rainer Doy
Substitut des 6ffent). Notars

Dr. Wilfried Kohler

Wien - Donaustadt I
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g o Ny ARCHITEKT DIPL.-ING. ADOLF WOHANKA ‘

STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVIETECHNIKER
L060WIEN, MILLERGASSE 21 TEL.597 13 68 FAX 596 24 30

GUTACHTEN

zur Ermittlung der selbstindigen Réumlichkeiten gemal § 12

Abs. 2 Ziff. 2 des WEG 1975 in der Fassung des 3. WAG
(BGBl. 800/1993) fiir die Liegenschaft in

1070 Wien

Siebensterngasse 16 A
EZ 1012
Kat. Gem. 01010 Neubau

Wien, 10. 7. 1997

. %\, |



f./

-2 -

7ur Einverleibung des Wohnungseigentums wird gem4B § 12

Abs. 2, Ziff. 2 des Bundesgesetzes vom 1. Juli 1974 41dF

des 3. WAG (BGBl. 800/1993) festgestellt, daB sich auf
der Liegenschaft in

1070 Wien, Siebensterngasse 16 A

20 selbstandige Riumlichkeiten

befinden: 15 Wohnungen und

5 sonstige Riaumlichkeiten.

Die sonstigen selbstdndigen Riumlichkeiten gliedern sich
wie folgt auf:

1 Atelier
3 Geschiftslokale
1 Biiro

Keines der angefiihrten Objekte ist eine Hauswartwohnung
im Sinne des § 1 Abs. 4 des WEG 1975.

Zusidtzlich zu den bisher angefuhrten selbstindigen Einheiten
gibt es folgende selbstindige Rdumlichkeiten, an denen ,

gemiB § 1 Abs. & des WEG 1975 kein Wohnungseigentum bestehen

kann:
{1 Liftmaschinenraum

1 Schutzraum

Im Sinne des § 12 Abs. 2, Ziff. 2, lit. b WEG 1975 befinden

sich auf der Liegenschaft keine Abstellpldtze fiir Kraftfahrzeuge.

e



- _3._

Grundla
Jror sgeliieses Gutachtens bilden gemss § 26 ap 2

+ Oy + 8 WEG 1975 44 ’ 8. £,
Pléne und Bescheide vom ® baubehsrdlich genehmigten

.
' 18-04-1870, G. z. 24479
04-07-1892, M. 7. 123502
17-08-1901, G. Z. 49409

09-05-1949, M. Abt. 36-4770/49

17-11-1949, M. Abt. 36 - 20547/49

26-11-1941, Abt. 1V/31 - 2534/40

12-06-1964, M. Abt. 36 - 7/Siebensterngasse 16 A/1/64
20-06-1985, MA 37/7 - Siebensterngasse 16 A/2/85
03-06-1986, MA 37/7 - Siebensterngasse 16 A/3/86
24-08-1989, MA 37/7 Siebensterngasse 16 A/2086/89

21-07-1993, MA 37/7 - Siebensterngasse 16 A/1421/93
08-10-1996, MA 37/7 - Siebensterng. 16 a/2061/94

Ergeht an: Antragsteller
MA 37/7 - Baupolizei




Verbunden anldpslich der Anfertiqung einer beglaubigten Abschrifg
Wien, am zwdlften Februar eintausendneunhundertneunundneunzig,--_

(12,2.1999) == e e D

(3 L0

Dr. WILFRIED KOHLER et

K
IS

OFFENTL, NOQTAR ; f P
1220 WIHEN Substitut des 6ffentl. Notars & Z %i
DONALSTAUTETR, 1/3 ) Dr. Wilfried Kohler /;; .
BUNOMAUS AR T LNTRUM o ¢ 1 £ ;
TE(L. 0RRE / 206 35 05, 203 U5 06 Wien - Donaustad %\
i\;:){n :

Dr. Wi Frugn ke
e U L EO’;%HLER
i 13

2 B TRNT R s
/203 35 05, 203 3;)06

Diese fur die Grundbuchsurkundensammlung bestimmte, daher -
sﬁempelfreie Abschrift stimmt mit der mir vorliegenden, aus
A’ Bogen bestehenden, mit 79—, . Schilling gestempelten
Urschrift vollkommen Uberein. -=--ecweemoo o ________
Wien, am zwdlften Februar eintausendneunhundertneunundneun-
Zig (12.2.1999) . == mmo oo

s

| /:E Dr. Rainer Dorr
N SAE L / Substitut des dffentl. Notars
1 v

4, *hd & Dr. Wilfried Kohler
N phnas? Wien - Donaustadi I
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2 Abschrift

) I '
ju~“'gj§ éﬁ \/ :3 / EiE;

MAGISTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabteilung 16
Wiener Schlichtungsstelle in
Wohnrechtsangelegenheiten
Zentrale Schlichtungsstelle
8, Friedrich-Schmidt-pPlatz 4
Telefax: 4000 99 90280
DVR: 0000191

D

ZS 1/97/2081 Wien, 16.7.1997
wien 7, Siebensterngasse 16 A

Festsetzung der Nutzwerte gemif
§§ 3 Abs. 2 und 5 des WEG 1975

-

e e Al bl IO I

Entscheldung:

Spruch:

GemdaB § 3 Abs. 1 und 26 BAbgs. 3 degs Wohnungs-
eigentumsgesetzes 1975 - WE87G 1975, BGBl. Nr. 417/75,
zuletzt gedndert durch BGBl. I Nr. 22/1997, entscheidet die
Gemeinde im Zusammenhalte mit § 39 MRG Uber Antrag der
Wohnungseigentimerin AL-Allgemeine Immobilien
Aktiengesellschaft, Frau Hella Bdohm-Bawerk, Herrn Dipl.
Ing. Fritz Pitro und Frau Eva Pitro , vertreten durch Herrn
Dr. Wilfired Kdhler, dieser wiederum vertreten durch Herrn
Architekt Dipl. Ing. Adolf Wohanka

beziglich der Liegenschaft in Wien 7, Siebensterngasse 164,
EZ. 1012, Kat. Gem. Neubau, wie folgt:

Die Nutzwerte gemd® § 5 WEG 1975 der folgenden
selbstdndigen Objekte werden im Sinne des § 3 Abs. 2 WEG
1975 festgesetzt wie folgt:

-

? Geschof/ Bestandsgegenstand Nutz-  Nutz- Einzel /Gesamt
Tir Nr. flache wert/m? Nutzwert

siehe Blatt 2

Gema® § 3 Abs. 3 WEG 1975 wird festgestellt, daB die
Gesamtsumme der Nutzwerte aller selbstandigen Objekte der
Liegenschaft durch die gegenstdndliche Festsetzung der
Nutzwerte der obigen selbstdndigen Objekte nunmehr - 1464 -

-
betragt .

Durch diese Entscheidung ist die Entscheidung der Zentralen
Schlichtungsstelle MA 50 - Schli 1/95/1004, vom 22.3.1995,
infolge des neuen cachverhaltes gegenstandslos geworden.
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Geﬁfkfﬁlzgngr' —___Bestandsgegenstand NUTZWERT
/

' nGESCHOSS) )

ERDSTOCK unverdndert vie bisher

1.

7.5TO0CK

A

Top & WOHNUNG 74
Top 7 WOHNUNG | 77
Top 8 WOHNUNG "85

3,STOCK

Top 9 WOHNUNG 91

Top 10 WOHNUNG 4 84

Top 11 WOHNUNG" 67

4. STOCK

Top.-lz " WOHNUNG 75

Top 13 WOHNUNG 75"
Top 14 ) ATELTER unveréngirt

DACHGESCHO S$S

Top 15 WOHNUN ¢ mit Terrasse 40
Top 16 WOHNUNG mit 2 Terrassen 82

Top 17 WOHNURNG mit 2 Terrassen 84

sahaftsanteile: 1464

‘ﬁﬂ‘ﬂ‘ﬂﬂ.---“‘u"‘.“-

Summe der NUTZWERTE aller Liegen

==ﬂ=====================zu=m:=z=
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Bestﬁndung :

i ;ggﬁigévevzm 10.7.1997 des im Spruche genannten
Eln?g §§ 3 Absr Efters wurde die Festsetzung der Nutzwerte
gemg 1975), BGBI und 5 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975
(WEG 97 ' fir di Nr. 417, zuletzt gedndert durch BGBl. Nr.
1 22/1997, fUr die gegenstindliche Liegenschaft begehrt.

Etvaige ubrige Verfahrensparteien wurden dem Verfahren
peigezogen.

Es handelt sich um folgende Anderungen:

pie  Festsetzung der Nutzwerte war infolge des
pachgeschofausbaues mit 3 Wohnungen und des Lifteinbaues
notwendig.

Der staatl@ch befugte und beeidete 2Ziviltechniker Herr
Architekt Dipl. Ing. Adolf Wohanka hat als Sachverstdndiger
mit Gutachten wvom 10.7.1997 die Nutzwerte der gednderten
Objekte samt allfdlligen Zuschldgen neu ermittelt, bzw.
einzelne Objekte oder Zubehdrteile nicht bewertet, soferme
diesbeziglich Antrdge vorlagen und ein Gutachten gema § 12
pbs. 2 Ziff. 2 WEG 1975, zuletzt gedndert durch. BGBl. I

Nr. 22/97 vorgelegt wurde.

Aufgrund dieses Sachverhaltes war wie im Spruche 2zu
entscheiden.

o VS ¢




puf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung

gemgﬁ § 12 Abs. 2 Ziff. 2 WEG 1975 1dF des 3. WAG des gtaatlich
pofugten und beeideten Ziviltechnikers Architekt Dipl.~Ing.
pdolf Wohanka folgende selbstidndige Riumlichkeiten:

15 Wohnungen und

_5 sonstige Riumlichkeiten
20 selbstindige Rjumlichkeiten

I3 T T T 3 T
smsssssSamesrspmNRs=EESE

pie sonmstigen selbstindigen Riumlichkeiten gliederm sich wie
folgt auf: :
1 Atelier

3 Geschiftslokale
1 Biiro

Alle 20 selbstindigen Riumlichkeiten wurden bewertet. Keines
der angefiihrten Objekte ist eine Hauswartwohnung im Sinne des

§ 1 Abs. 4 des WEG 1975.

Auf der Liegenschaft gibt es folgende den selbstindigen Einheiten

zuzuordnende Liegenschaftsteile gemdf § 1 Abs. 2 des WEG 1975:

5 Terrassen

Zusitzlich zu den bisher angefiihrten selbstandigen Einheiten

gibt es folgende selbstindige Rdumlichkeiten,
4 des WEG 1975 nicht bestehen kann:

an denen Wohnungs-
eigentum gemab § 1 Abs.

1 Liftmaschinenraum

{1 Schutzraum

Im Sinne des § 12 Abs. 9 7iff. 2 lit. b WEG 1975 befinden sich

auf der Liegenschaft

keine Abstellpldtze fiir Kraftfahrzeuge.
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EEEiEElpng der ZU- und ABSCHLAGE fur die Nutzwertberechnung:

vorbemerkung:

pie in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte
wurden nach der allgemeinen Verkehrsauffassung festgelegt,
wobei als Regelnutzwert pro m2 der Wert 1,00 als Bezugsbasis

dient.

per Nutzwert einer selbstédndigen Riumlichkeit oder eines
guordnungsteiles wird unter Rundung der Dezimalstellen in
einer ganzen Zahl ausgedriickt (§ 5 Abs. 1 - erster Satz des
WEG 1975 idF des 3. WAG). '

Nutzwerte, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden
auf eins aufgerundet (§ 5, Abs. 4 WEG 1975 idF des 3. WAG).

Regelnutzwert fiir Wohnung : 1,00
Geschiftslokal 1,20/0,70
Biiro 1,00 .
Atelier 1,00
Terrasse - 0,25

Terrasse mit mehr als 50 % der Wohnfldche
0,15

rd
&
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- 6 = ’ .
%_U SCHLAGE : keine
ABSCHLAGE :
Al 5,0 % Uberwiegende StraBenlage
A2 10,0 % fehlendeg Bad
A3 5,0 % ﬁberwiegende Hoflage
A4 entfillt wegen Lifteinbay
AS 5,0 % groBe Wohnfldche ( 90 - 130 m2)
A6 entfallt)
A7 entfﬁilt) wegen Liftginbau
A8 10,0 % Lage im ErdgeschoB
A9

15,0 % Wandschrige in DachgeschoB

Die Zuordnungsteile gemdB § 1 Abs, 2 WEG 1975 wurden mit
dem Regelnutzwert ohne Zy- und Abschlige berechnet.




-.‘7.,

Top Nr. Reglew Ab- und Zuschlige Nutzwert/m2

Neu:

Top 6 1,00 Al, A2, A5 0,80
Top 7 1,00 . Al,A2,45 0,80
Top 8 1,00 A2, A3 0,85
Top 9 1,00 A1, A5 0,90
Top 10 1,00 AL, A5 0,90
Top 11 1,00 A2, A3 0,85
Top 12 1,00 Al, A2, AS 0,80
Top 13 1,00 Al, A2, A5 0,80
Top 14 1,00 - 1,00
Top 15 1,00 A9 0,85
Top 16 1,00 A9 0,85
Top 17 1,00 A9, AS 0,80

Alle anderen Objekte bleiben unverindert:



GeschoB/ Bestandg- Nut
® Zfl
op 10 segenatana "Nty

—

2. STOCK
—

Top 6
Top 7
Top 8

Wohnung
Wohnung

Wohnung

3.STOCK

Top 9 Wohnung
Top 10 Wohnung
Top 11 Wohnung
4. STOCK

Top 12 Wohnung
Top 13 Wohnung
Top 14 Atelier

93,11

96,72
76,99

100, 84
93,07
79,18

93,36
93,50
78,22

DACHGESCHOSS

Top 15

Top 16

Top 17

e o
Bt 1 3

13 s

Wohnung
Tgrrasse

Wohnung
Terrasse

Terrasse

Wohnung
Terrasse
Terrasse

Exz=
==

41,75
36,47

89,13
4,64
19,40

97,95
4,64
18,86

i EEDEEEERR
=EEETE

IR =
==

g

0,80
0,85

0,90
0,90
0,85

0,80

“ w - - -
™o DO oo = o0
wviun O wmunwn w n

000 OO0 ©Oo

N o OO

S ey

NUTZWERT
einzel gesamt
74
77
65
91
84
67
75
75
78
33
5 .40
16
1
5 82
78
1
5 84
464

EoERERERES

(bisher: 1235)
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Rechtsmittelbelehrung'

siese gntscheidung der Ge

Neinde g,
Lprrechtsgesetzes  gupqy ann gemag,
E::,rden. Die Partei, gje Bic}ﬁeh; Re‘:htsmittsel” Abs. 4 des
xant die Sache gemig § 4, mit §

hr nick angefochten
: - Abg, L zufrieden gibt,
gericnt anhangig machen, Durchlddiis vietrechtsgesetaes bel
. tYUflgng des Gerichtes
+ Uas Gericht kann
werd
e ¢ r chieden ha?:nl wenn geit dem Tage, an
gerstrichen sind; hat !

: mehr alg vi
. die A vierzehn Tage
.rtei entschieden, Gemeing

e in Abwesenhei i
- 4 ; S0 13 - ‘ eit einer
yierzehntagige Frist von ge UL fir diese partei die

. . . m Ta e a : \ A
yon ihrer Entscheidung in Kenntr?ié S;Seiez“t\; i;i Gemeinde sie

Mitteilung:

unbeschadet der Zustellung an Wohnungseigentumsbewerber,
Mit- 'oder Wohm}ngselgentﬁmer hat der Wohnungseigentums-
organisator gemal § 23 Abs. 3 ziff., 1 WEG 1975 jedem
Wohnungselgeptumsbewerber und Miteigentimer den Nutzwert
seines Objektes samt allfalligem Zubehbdr, den
Gesamtnutzwert der Liegenschaft und den sich hieraus far
den einzelnen ergebenden Prozentschlissel bekanntzugeben.

Ergeht an:

1) Herrn
Architekt
Dipl. Ing. Adolf Wohanka

Miilergasse 21 (2-fach)‘
1060 Wien .

2) zum Akt

HochachtungsvolJ:
Flir den abteilungsleiter:

Mag. Gantsidis
d.

: VO vtm. rechtsk. Be . )
REfezent',;gggg/jgg'lM DW Can SN ROr die Richtigkett
Telefon: R N '\;“\\ der Ausiertigund

D .." n ._‘\

-




Dieze fiir die Grundbuchsurkundensammlung bestimmte, dahery .

stempelfreie Abschrift stimmt mit der mir vorliegenden, aygq
¢ . g . ‘

9./2Rogen bestehenden, mit .#77. 8chilling gestempelten

- E——_—1 P . I I,
- . - - - o e

Urschrift vollkommen Gberein.
Wien, am zwdlften Februar eintausendneunhundertneunundneun-

219 (12.2.1999) . w--mm-ommmsmmsosmmom oo m oo o
Ve
— fan
P NP \/QD 6 ey "
a6’ -, Dr. Rainer Ditrr T
T, Substitut des bffentl, Notars L2
‘W o Dr Wilfried Kohler
N Wien - Donaustads I
“On. o
~LDon
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M;\gIETRAT DER STADT WIEN |

Wieneg gtratsabteilung 16 ,

WOhnrei?liChtungSStElle in |

Zentralc tsangelegenheiten |
X Friede Schlichtungsstelle A

, i rich-Schmidt-pPlatz 4 |

elefax: 4000 99 90280 z

H

i

|

DVR: 0000191
wp 16 - 28 1/97/2081 .
wien 7 Siebensterngasse 16 A wien, 16.7.1997
Herrn
Architekt

pipl. Ing. Adolf Wohanka

Millergasse 21
1060

gs wird mitge;teilt:, da® gegen die Entscheidung der
zentyalen Schllchtupgsstelle vom 16.7.1997, 2Z1. MA 50 -
schli 1/97/2081, keine Anrufung des Gerichtes erfolgen wird
(h.a. Niederschrift vom 10.7.1997 - Rechtsmittelverzicht
aller verfahrensparteien).

Die genannte Entscheidung ist daher nicht gemiR § 40 Abs. 1
des Mietrechtsgesetzes auer Kraft getreten.

Far die Richtigkeit Fir den Abteilungsleiter:

der Busfertigung:

Langer

Lankisch, KO vO

BeSryEDE, | ECHTSKRAFTRESTATIGUNG
UND 1 GFUE PLINE + BESCHEIDE UBER
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Diese fir die Grundbuchsurkundensammlung beatimmte, dahey .
stempelfreie Abschrift stimmt mit der mir vorliegenden, ayg
i BRogen bestehenden, mit . o4+, Schilling gestempeltaep
Urgchrift vollkommen berein, ~----cccommmmmmmmmaaee
Wien, am zwdlften Februar eintausendneunhundertneunundneun.-
2ig (12.2.1999) . - e e e e m e

e
s )
i %UJA ,? »G } ‘(’
Dr. Rainer Dtirr
Substitat des tffent]. Notars

Dr. Wilfried Kohler

Wien « Donaustadt I
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MAGISTRAT DER STADT wrEN HAGEGARGFS 2 £,

' Magistrataabteilung 16 HNREGRNGTS = .
Wkﬁgsr Schlichtungsstelle in
Zentnrechtsangelegenheiten

rale Schllchtungsstelle
19, Muthgasge §2
Telefax: 409g 99 74500
DVR: 0000191

¢ - 28 2/97/3553

Mh 1°" oiebensterngasse 164 Wien, 28.1.1998

wien

pestsetzungd der Nutzwerte gemiR
§6 3 abs. 2 und 5 des WEG 1975

Entscheidung:

Spruch:

gemd® § 3 Abs. 2 und 26 Abs, 3 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes 1975 - WEG 1975, BGBl. Nr. 417/75,
guletzt geandgrt durch BGBl. I Nr. 140/1997, entscheidet
die Gemeinde im Zusammenhalte mit § 39 MRG (ber Antrag der
Miteigentumer AL-Allgemeine Immobilien Aktiengesellschaft,
Frau Hella‘BéhmmBawerk, Herrn Dipl. Ing. Fritz Pitro und
Frau Eva Pitro, vertreten durch Herrn Dr. Wilfried Kéhler,
dffentlicher Notar, dieser wiederum verteten durch Herrn
architekt  Dipl. Ing. Adolf Wohanka beziiglich der

Liegenschaft in Wien 7, Siebensterngasse 16a, EzZ. 1012,
Kat. Gem. Neubau, wie folgt:

Die Bezeichnung der Top Nr- 15 WOHNUNG wird gedndert auf
Top 2a.

Die Bezeichnung der Top NR. 16 - BURO wird gedndert auf Top
2b.

>
¥

Gemi® § 3 Abs. 3 WEG 1975 wird festgestellt, daf die
Gesamtsumme der Nutzwerte aller selbgténdlgen Objekte der
Liegenschaft durch die gegenstandliche Festsetzung der
Nutzwerte der obigen selbstandigen Objekte - 1464 -

‘Y Nnverandert bleibt. :

: i i i i idung der Zentralen
ch d heidung ist die Entschel
‘lichtiigsgzgiie MA go . Schli 1/95/1004 vom 22.3.1995

f A MA 16 - zg 1/97/2081 vom 16.7.1997, insoweit durch

lese Entscheidung eine Ab4nderung eintritt, infolge des
feuen Sachverhaltes gegenstandslos geworden.

[

P aTald
e
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Begriindung:

, tra vom .
e k?eitegr wurde c?iel 1}.1'1997 der im Spruche genannten
pinS€ " nd 5 des Wohnun estsetzung der Nutzwerte gemdf §§ 3
5. 280 7 07, paagseigentunsgesetzes 1975 (WEG 1975)

zC  gedndert durch BGBl. I Nr.

BGBli997 fir die gegenstingd] i
140/ ‘ andliche Liegenschaft begehrt.

grwaige ubrige Verfahrenspartejen wurden dem Verfahren
peigezogen-

ps handelt sich um folgende Anderungen:

pie r})itteEn}l:‘scheédung MA 50 -Schli 1/95 vom 22.3.1995
angefuhr - 5 Tr. 15 - WOHNUNG soll nunmehr gedndert
werden auf neu Top 2a, und die Top 16 - BURO auf neu Top

2b.

aufgrund dieses Sachverhaltes war wi i
entscheiden. wie im Spruche zu



Rechtamittelbelehrung:

Jese Engschslgung der Gemeinde kann gemdf § 39 Abs. 4 des
-ecrechnigepzrie? dVICh, ein  Rechtsmittel angekochteﬂ
wefdeﬁie o Z;é@dle B1Ch mit ihr nicht zufrieden gibt,
Jani her di;%kt S 40 Abs, 3 des Mietrechtsgesetzes im
wege €1 € gn Antragsstellung beim Bezirksgericht
josefstadt —anhdngig machen, Durch die Anrufung des
gerichtes ifltF diese Entscheidung aufer Kraft. Das éLricﬁt
kant ]edoc(i nicht mehr angerufen werden, wenn seit dem
Tage, an dem die Gemeinde entschieden hat, mehr als
vierzehn Tage verstrichep sind; hat die Gemeinde in
AbweS?ntht elner Paftei entschieden, so liuft fur diese
partel dle.v1erzehgtagige Frist von dem Tage, an dem die
Ge?elnde sle von ihrer Entscheidung in Kenntnis gesetzt
hat. '

Mitteilung:

uUnbeschadet der Zustellung an Wo
Mit- oder thnungseigentﬁmer hat
organisatgr gemaf § 23 Abg, 3 Ziff. 1 WEG 1975 jedem
Wwohnungseligentumsbewerber und Miteigentimer den Nutzwert
seines Objektes samt allfalligem Zubehdr, den
Gesamtnutzwert der Liegenschaft und den sich hieraus fur
den einzelnen ergebenden Prozentschliissel bekanntzugeben.

hnungseigentumsbewerber,

Ergeht an:
1) Herrn
Architekt
Dipl. Ing. Adolf Wohanka

Millergasse 21
1060 Wien (2-fach)

2) zum Akt ¢

Fir den Abteilungsleiter:

Referent: Langer, VO Mag. Gantsidis
Telefon: 4000/74527 DW vtm. rechtsk. Bed.

RN SEX
Wi T t
Vol NI Gt i \..:n\\,-’

der,ﬁjsiamgung

/ L‘L\}\?&T’

L



Zlese fir die Grundbuchsurkundensammlung bestimmte, daher -

A"?fn;pelfrele Abschrift stimmt mit der mir vorliegenden, aus
[} Ogen bestehenden, mit &< Schilling gestempelten
rschrift vollkommen Uberein. —--——=—-m=-= e == m-wem——.—

Wien, am zwdlften o eunhundertneunundneun.
. Februar eintausendneunhundertneunun

2ig (12.2.1999) ., ~cccccc e dneun-

hiod,

iSo. WP Dr. Rainer Ditrr
. g V‘ . Substitut des dffent]. Notars
b Vs O Dr. Wilfried Kohler
ot "y@/ Wien - Donaustadt I

et e e i ””"—_’-"*”-—"«‘éﬁ
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Telefax: 4
00 99 745
DVR: 000019 %0
16 - 28 2/97/3553 ‘
dien 7, Siebensterngasgse 16a Wien, 28.1.1998

yillergasse 21
1060 Wien

gs wird mitgeteilt, daB gegen die Entscheidung der
gentralen Sc}.\.llchtungsstelle vom 28.1.1998, Z1. MA 16 - 2ZS
2/97/3553 keine Anrufung des Gerichtes erfolgen wird (h.a.
Niederschrift vom 5.11.1997 - Rechtsmittelverzicht aller
Verfahrenspartelen).

pie genannte Entscheidung ist daher nicht gemaf § 40 Abs. 1
des Mietrechtsgesetzes aufler Kraft getreten.

Fir die Richtigkeit Fir den Abteilungsleiter:

der Ausfertigung:

Yy

Langer
Antel, KO

Vo
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f | samml un bestimmte da er -
Diese l'.l‘ X die GrundbUChsurkunden g ' I h
t';em elfr ei e Abschrift Stimmt [[li t de g P aUS
SI p ' mix VOIr lle enden

i 7 Schilling gestempeltep
mit . 2.

Z Bogen bestehenden, '

Urschrift vollkommen liberein.

e e e e e - i
- -
P

dneun-
i dneunhundertneunun

o Februar eintausen

Wien, am zwdlften

zig (12.2.1999).

,,...._...._......____-
- - .

- — - -

- - -

P

Dr. Rainer Dfiry
Substitut des ffentl. Notars

Dr. Wilfried Kéhler
W

ien - Donaustady |
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2. BERICHTIGUNG

zum

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG vom 15.7.1993

abgeschlossen ZwiSchen: =-=-mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmss====" 707"
1.) Firma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN AKTIENGESELLSCHAET, 1130
Wien, Hietzinger HauptstraBe 74, —--=---—=="""""7777777
im Firmenbuch des Handelsgerichtes Wien eingetragen -~
unter FN 115448 b, und =--===m==m-==m==s===m o TT IO
2.) Herrn Dr. Bernhard SEIDELBERGER, geboren am 12.10.1971,
Arzt, wohnhaft in 1130 Wien, Hermesstrabe 187,
3.) Frau Hella BOHM-BAWERK, geboren am 22.3.1940, Bundes—
pedienstete, 1070 Wien, giebensterngasse 16a/13, —=—~~
4.) den Ehegatten Herrn Dipl.-Ing. Fritz PITRO, geboren am
8.4.1941, Angestellter, und Frau Eva PITRO, geboren am
8.3.1948, Volksschullehrerin, peide wohnhaft in 1070
Wien, Siebensterngasse 16a/8,
Frau Christine KYRIAKOULIS, geboren
dentin, 1070 Wien, Siebensterngasse 16a/9,
6.) Herrn Alexander THALER, geboren am 17.6.1967, Student,
1170 Wien, Bergsteiggasse 1/14,
7.) den Ehegatten Herzn pr. Josef HORL, geboren am
1.8.1947, Beamter, und Frau Maria HORL, geboren am

4.6.1943, Angestellte, peide wohnhaft in 1100 Wien,
/35

am 25.12.1976, Stu-

— — T — ——
———— —
— —
R

—-—-———-—«-——-—_——-——.———-.u-—-—-——,..._-u

Gerhard WAGNER, geboren am

¥

3

“»,  Bbsberggasse 1-3/1

3:) den Ehegatten Herrn Mag.
4 ~ 14.2.1953, kaufmannischer Angestellter, und Frau
. ?ﬁ{ 5*5 Brigitta WAGNER, geboren am 1.6.1953, kaufmannische
o o0& Angestellte, peide wohnhaft in 1070 Wien, Siebenstern-

R gasse 16a/17, und




5452 Pfarrwerfen, PShan ,

9.) Streitwieser Privatetiftung:' e eburg unter -
im Firmenbuch beim Landesgeric Lzburg unter ----. -
FN 142611 y eingetragen, -===""""""7"7TTT T e
Wie fOlgl: -mmmmmmmmmm-mmmmmmmmsSTSSTSTSTIITIIIEIII S

Mit Wohnungseigentumsvertrag vom 7. Sepﬁembér 1995, dem pj.
nanzamt fir Gebihren und Verkehrsteuern in Wien am 12.9.1995
zu B.R.P. 423.024 angezeigt, wurde ob der Liegenschaft -.__
-------- GRUNDBUCH 01010 Neubau, Einlagezahl 1012, --._____
mit dem Grundstick 189/2 Baufl. (Gebdude), Baufl, (be-
festigt), Siebensterng. 16a, -------===--===mmmmemm_______
Wohnungseigentum begrindet und mit Berichtigung zum wop.
nungseigentumsvertrag vom 4., 21., 23.9. und 12.10.1998 die
Berichtigung des Wohnﬁngseigentums durchgefihrt; hiezu. . ./

(Tabelle bisheriger Stand). ---=-====-=mmemcmommme o

II.

Mit rechtskraftiger Entscheidung des Magistrates der Stadt
Wien, Magistratsabteilung 16, vom 17.9.1999, Zahl: MA 16 -
Schli-2Zs 1/99/6765, Wien 7, Siebensterngasse 16 A, wurden
aufgrund wvon baulichen Anderungen im DachgeschoR, vVer-
einigung der Wohnung Top 2a mit dem Geschiftslokal Top 1a,
baulichen Anderungen im Biiro top 2b und Loschung des All-
gemeinteiles Schutzraum im genannten Haus die Nutzwerte der
einzelnen Bestandgegenstinde neu festgesetzt und daher die
seinerzeitigen Entscheidungen des Magistrates der Stadt Wien
insoweit abgedndert. -----eoo...____________ T

betragt nunmehr ...... ... . . . 1516
A?fgrund des Gutachtens deg Zivilingenieurs fiir Bauwesen
Dipl.-Ing. Hans D. WISTAWEL vom 25.8.1999 befinden sich

TT - P
A e me et me m r w e ee a a w

------------- 1070 Wien’ Siebensterngasse 16A, e e am -
19 (neunzehn) selbstandige Raumlichkeiten

B em e am o wm e wn e e o TR



III.

samtliche Zihnungseigentﬂmer der Liegenschaft - -------=----
berichtigen [:Ii]z:{in 01010 Neubau, Einlagezahl 1012, -------
neuen Urkunden d tt aufgrund der im punkt II. angefihrten
1995, sowie dieenB::.hn:ngseigeﬂt\.tmsvertrag vom 7. September
vom 4., 21., 23 ichtigung zum Wohnungseigentumsvertrag

oL -9. und 12.10.1998, insbesondere die in die-
sen Vertragen enthaltenen Tabellen, sodass diese in ihrer
neuen Fassung entsprechend der dieser Urkunde als.....-. ./B
angeschlossenen Tabelle Lauten. - .- oo o ooeeemeemammmmemn==

HinS%ChtliCh der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft wird
im Sinne des § 19, Absatz 1, ziffer 1 und 2 des WEG 1975 im
Bestreben weitgehender Vereinheitlichung der Verrechnung als
verteilungsschlissel der Anteil an der Nutzflache als Grund-
lage fir samtliche Aufwendungen der Liegenschaft herange-
ZOGEIL. = = = = = = = = = e
Diese Abweichung von der gesetzlichen Regelung wurde bisher
nicht im Grundbuch angemerkt und ist daher gemdf § 19 WEG

grundblicherlich anzumerken. -----------======-=c-=====coo=--=

Die Vertragsparteien erteilen daher ihre ausdriickliche Ein-
willigung zur Anmerkung der Vereinbarung laut diesem Ver-
tragsabsatz gemdf § 19 Abs. 1 WEG 1375 ob der vertragsgegen-

standlichen Liegenschaft im Grundbuche.

In allen tbrigen Punkten bleibt der Wohnungseigentumsvertrag

vollinhaltlich unverandert und aufrecht.

V.

iegenschaftseigentﬁmer erteilen sohin ihre Einwilli-
gung, daB aufgrund dieser Urkunde, ohne ihr weiteres Wissen
und Einvernehmen, ob der Liegenschaft

GRUNDBUCH 01010 Neubau, Einlagezahl 1012,
tumsrechtes samt ---

Die L

an e am e v

- an v e o 0 w0

die Einverleibung des perichtigten Eigen




owie Begrindung von WOhnungselgerltu
chneten, in Spalte B nédher beSGhrl
lichkeiten fir die in Spalte c geny
palte D bzw. E angeflhrte,
urkunde als Beilage ,/p an -
t werden kénne und mége Je-

wohnungseigentum S
den in Spalte A bezei
nen selbstandigen Raum
ten Miteigentimer 2zu den in S
teilen jeweils der dieser
schlossenen Tabelle, bewillig

an
€be.
ann.

-
-
-

VI,

S&mtliche mit der Errichtung und grundbucherllchen Durchfyy, .

rung dieser Urkunde verbundenen Kosten, Gebihren und Abgabe .
tragt die Firma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN AKTIENGESELL’SCHAFT N
ZUY GANZe. m-=-wmemmr o e e o m o s s sm oo m s e et T '

Wien, am & oo 1999
il Mo
WMWJ ,,b'g AP‘P}‘
ot el 006 455

Sl ey ga&u/ Aqlor/

Wien, am 07 Feb. 2000

7{@%‘ 3 WZ,Z 3. 4940
Wien.am 2 1. Feb. g000 Wien, am =

2’.%/”/%//5 T i 0 Y

Wien,am 08, H'a'rl g 4 7017

roc 1952, Wienam 03 &l &

am - 1 Aug. 2000 _ "
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. mchtheit der personis
f ¢ fon Herrn Doktor JgiéghﬁgREHterSChrift “““““““ EL. 0222/ 203 35 05, - - O
’ rsten August ne + geboren T
g?lloo Wien, AbsbgnZEhnhundertsiebenuiqul'0?‘1947 o .
Maria minrl93sse Nummer 1 dvierzig), peamter, in --
2. ‘(’Ol?ef:tfzg Ja‘gianHORL,hgeboren am 04~gél{;23und """""""""""""""
vi , eunzehnhung 04.06. R CEEE e E TP e
A'%IOO.Wlen' Absberggasse Eisggilgngvlerzig), Angestellte, in -
wird hiermit beglaubigt. . __ "7 To" -3/1/35 ol L.
Wien, am 15.11.1999

(funfzeh

A
o

B.R.Z. 39/00

Die Echtheit der persdnlichen Unterschrift
1.) von Frau Brigitta WAGNER, geboren am 01.06.1953
(ersten Juni neunzehnhundertdreiundfinfzig), kaufmdnnische ----
Angestellte, in A-1070 Wien, Siebensterngasse 16a/17 und ------
2.) von Herrn Magister Gerhard WAGNER, geboren am 14.02.1953
(vierzehnten Februar neunzehnhundertdreiundfinfzig), ----------
kaufmannischer Angestellter, in A-1070 Wien, -----------~c-c---
Siebensterngasse 16a/1l7 —--cm-- - e
wird hiermit beglaubigt. -------=me-=smcoro e e e




: Frau He
p.R.Z, 522/2000 schrift von 1a |

rgchb == " T -
. ] en Unte “““““““““““““““ - .
. sénlich 940 --- ' {q) . o <
jt der per 22.03.1 dertvierzig), ----.__ R
pie Echthel ren am hhunder -
BOHM-BAWERK, gebo P arz neunzeh giebensterngasse 16a/1, N
(éweiundzwan2195te in A- 070 Wien, B el b T P . qd
' ] tete, BT - -
Bundesbedienstetl £ -
hievmit beglaubid pebruar zweitausend) --.___ )
ten ..

Wien, am 07.02.2000 (sieben

B.R.Z. 714/2000

Die Echtheit der persénlichen Unterschrift ——--eeee
von Herrn Doktor Bernhard SEIDELBERGER, geboren am 12.10.1971 -
zwdlften Oktober neunzehnhunderteinundsiebzig), Arzt, in =-——ee.
A-1130 Wien, Hermesstraffe 187 —w—eeee_______2'7 ’

wird hiermit beglaubigt.

Die Echthejit der

T Persoén
%HELER, geboren am 17 Oélggg
3lebzehnten Juni ne 1zehnhupgs T = m=ens_ 01 Herrn Alexander T
A~1170 Wien, p e in ="
Wien, am 08l 03 500c°i90asse 1/14 w%igeﬁgndSeChzig), Student, " -
“EYYY {achtep My lermit beglaubigt. == __.-
Z zweit giaubigt. -

Qusend) 2 _ I l__---




e e it R kSt

v
o

.0 2158 2000

; chtheit der pers¢ ‘
;E;EIEKOULISr gebogensggléghi‘n Unterschrife y

Unzehnhundertsechsunds' : ?'1976 (funfund on Frau Christine —==-~

gfebensterngasse l6a/9 wiigzag)’ Studentin Z?inil%?ten pezember T2

lermit bec - ~-1070 Wien, “““““

glaubigt, =memmmmme—m—

gien, am 01.08.2000 (ersten Au
gust zweitausend
oNd) mmmmmmmm e

B.R.Z. 1363/2001

Echtheit der persoénlichen Unterschrift
von Herrn Diplomingenieur Fritz PITRO, geboren am 08.04.1941 --
hnhunderteinundvierzig), Angestellter, in -

(achten April neunze

A-1070 Wien, Siebensterngasse 16a/8 und ———==—--=—"="TTTT
b) von Frau Eva PITRO, geboren am 08.03.1948
(achten Marz neunzehnhundertachtundvierzig),
Volksschullehrerin, ebenda —=-=========""""7""7TTTTTTTTO

vird hiermit beglaubigt. —-=====7=7TTTITTTTTTTTTITTTIIIY
Wien, am 02.04.2001 (zwelten A

__....__.__—..._.-_.-______.‘——_...—

Die
a)

pril zweitausendeins)

S BT

R R



f ———

B.R.Z%. 1373/2001

hen Unterschrift von Herrn Doktor Raing
T

Die BEchtheit der personlichen UnterseRrs-- 777 77777 ~okto
DURR, geboren am 20.09.1962 ~---— - bty LTl
(?wanziqgten September neunzehnhundertzwelundsec 212),' ~~~~~~~~~~~
Notarsubstitut, in A-1220 Wien, Donaustadtstrabe 1/3 wird hiermiy
beglaubigl. ====m= == T T T T .
Wien, am 03.04.2001 (dritten April zweitausendeins) ------—____
LAsied £3
Laks }9 RS
' o0
&/
?‘Cl )
e’
P 0 fﬁ H

B.R.Z. 1453/2001

Die Echtheit der Zeichnung der Firma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN
AKTIENGESELLSCHAFT, in A-1130 Wien, Hietzinger HauptstraBe 74
vertreten durch Herrn Helmut Ruediger SCHOLZ, geboren am ---—----=-
16.11.1941 (sechzehnten November neunzehnhunderteinundvierzig), ---
Vorstandsdirektor, in A-1130 Wien, Hietzinger HauptstraBbe 74 als --
selbstédndig vertretungsbefugter Vorstand wird hiermit beglaubigt. -

Gem&df § 89 a (Paragraph neunundachtzig litera a) der Notariats- ---
ordnung bestdtige ich aufgrund heute vorgenommener Einsichtnahme in
das mittels automationsunterstiitzter Datenverarbeitung gefihrte ---
Firmenbuch, dass die obgenannte Firma unter FN 115448 b eingetragen
ist sowie die alleinige Vertretungsberechtigung des Obgenannten 1n
der angefilhrten Funktion fir genannte Gesellschaft. --—-—-—=——=—"7"7"77

pp———

Wien, am 06.04.2001 (sechsten April zweitausendeins)

otar
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Diese fiur die Grundbuchsurkundensammlung bestimmte, dahe

, ift wort- und
freie Abschrift stimmt mit der mir vortiegenden Abschrift wort- und
Ziffernméﬂig VOllkOmmen ﬁberein' ——————————————————

i i .2.2002) --
Wien, am achtundzwanzigsten Februar zweitausendzwei (28
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WILFRIED KOHLER

GFFENTLICHER NOTAR ;

hagrnaint s g i
288357

WiEN DONAUSTADT
\

R
DES OSTELZDICHISCLEN NOTARIATES

Finsnzamt f0r Ge

(REGISIR!ERT IM TREUHAND-RECISTE
Vyrkahrateuer r

1
(JRIMH H1058-01:50/1999 - )

KAUFVERTRAG

abgeschlossen zwischen: =----oooomoomoamnomnammmommm 777777
1. der Firma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN AKTIENGESELLSCHAFT, -~
1130 Wien, Hietzinger HauptstraBe 74, ----------"""""""7"
im Firmenbuch beim Handelsgericht Wien unter FN 115448 b
eingetragen,
als verkaufende Partei einerseits und
der Streitwieser Privatstiftung, mit dem Sitz
pfarrwerfen, Péham 2, im Firmenbuch beim Landesgericht
galzburg unter FN 142611 y eingetragen, ------"""""77"""
als kaufende Partei andererseits, -------==--="""""""""7

wie fOlgt: =-=mm-m--=mmmm-ommsmmmmssocss—smsooossTTTTTTITTOT

-

-

pDie AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN AKTIENGESELLSCHAFT ist unter

anderem Eigentimerin von 82/1464 Anteilen (BLNR 24) der
Liegenschaft ------- e emmmmmmemsm—m——o-o——SmSSSSToTTTTEETOE
-------- GRUNDBUCH 01010 Neubau, Einlagezahl 1012, ~-======-

189/2 Baufl. (Gebdude), Baufl.

mit dem Grundstick Nummer
: :fj.-%(sbefestigt), Siebensterng.

\'\v Ml

16a, mit welchen Anteilen Woh-
2 Terrassen, untrennbar ver-

* niingseigentum an Wwohnung 16,
‘punden ist. ------=-==TTTTTTTIIIIIIIIIIONT

he Wohnung hat eine Wohnnutzflache

Die vertragsgegenstdndlic
Terrassenfldche von ca. 10 m2.

von ca. 112,80 m? sowie eine

Die verkaufende Partei leistet nach den Bestimmungen des
daR die vertragsgegenstidndliche Eigen-
der diesem Vertrag angeschlossenen
schreibung (Beilage ./A) beschriebe-

ABGB dafGr Gewahr,
tumswohnung in dem in
Bau- und Ausstattungsbe
nen Zustand errichtet wurde.

- e em e e e e




Die verkaufende Partei ist verpflichtet, sémtliche innerhaiy
der Gewdhrleistungsfrist auftretenden Mingel binnen 2 Mona -
ten nach schriftlicher Bekanntgabe des Mangels zu beheben,

Festgehalten wird, daf der kaufenden Partei ein leereg gap.
schlieRbares Kellerabteil zur unentgeltlichen Benlitzung z.

- e e e e e e D T he G e e an g wm e e e M M A e e e A e o e .y

gewiesen wird.

Die Firma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN AKTIENGESELLSCHAFT, im
genannt, verkauft ung

folgenden kurz verkaufende Partei
und

ubergibt hiemit an die Streitwieser Privatstiftung,
diese, im folgenden kurz kaufende Partei genannt, kauft ung
Ubernimmt die im Punkt I. dieses Vertrages angefihrten
Liegenschaftsanteile, samt allem rechtlichen und faktischen
Zubehdr, so wie die verkaufende Partei diese besessen und
beniitzt hat oder zu besitzen und zu bentitzen berechtigt war,
und zwar um den beiderseits einvernehmlich wvereinbarten

5 3,610.833,--

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

Gesamtkaufpreis in der Hohe von
(Schilling drei Millionen sechshundertzehn-
tausendachthundertdreiunddreissig) --------
zuziiglich 20 % Umsatzsteuer vorn ,

(Schilling siebenhundertzweiundzwanzigtau-

sendeinhundertsiebenundsechzig) ------«----

sohin um den Gesamtkaufpreis von ..... S 4,333.000, -~
(Schilling wvier Millionen dreihundertdreiunddreissigtau-

B e o e e e e e e v e mm e M G OB e e e o 48 SR e e S m m e mm = e e E mm m G e e e o o

S 722 .167, -~

...........

t o e o @

send) .

Die Parteien erklaren ausdriicklich fir den Fall, daR ein ---
Unterschied zwischen dem Kaufpreis und dem wahren gemeinen -
Wert des Vertragsobjektes bestehen sollte, daR ihnen der ---
wahre Wert durch Erkundigungen bekannt war, sie sich jedoch
dennoch bei dem genannten Kaufpreis geeinigt haben.

III.

Die Berichtigung des vereinbarten Kaufpreises erfolgt in der

Weise, dafi sich die kaufende Partei verpflichtet: ----------
3,610.833,-- (Schilling drei

A) den Kaufpreisteil wvon §
Millionen sechshundertzehntausendachthundexrtdreiund



?:it:;ig; ii:i:ﬁ 14 (vierzehn) Tagen ab vertragsunter-
e DL andtg beim Urkundenverfasser, sffentl.
-ax . ried KOHLER, Wjien-Donaustadt, mit dem beid-
seitig uﬂflderruflichen Auftrag zu hinterlegen: -=-="""""
nach Vorliegen des Beschlusses tber die erfolgte Anmer-
kung der Rangordnung fir die beabsichtigte Verdufierung
des Kaufobjektes: -c-cece oo cocmammccmmmmm ===
1.) hieraus eine allenfalls erforderliche Lastenfrei-
?tE11ung des Kaufobjektes vorzunehmen, sowie die

im Zuge dieser Lastenfreistellung auflaufenden
Notarkosten von dem in dieser Causa 2zu erof fenden
Anderkonto einzubehalten; ------=====-=-""="""7"7"

2.)  nach Vorliegen aller ibrigen fur die geldlasten-
freie Vormerkung des Eigentumsrechtes far die
kaufende Partei notwendiger Urkunden: -----="-77"7"

den verbleibenden Restbetrag samt Erlagszinsen an
die verkaufende Partei auszufolgen oder auf ein
von dieser noch namhaft zu machendes Konto eines
inlandischen Geldinstitutes zur Uberweisung 2u
B) den Umsatzsteueranteil des Kaufpreises von S 722.167, -~
(Schilling siebenhundertzweiundzwanzigtausendeinhundert—
siebenundsechzig) per 15. August —-——= 1999 durch Uber-

rechnung dem Steuerkonto der verkaufenden Partei zu

Steuernummer 440/6691 beim Finanzamt f.Kérperschaftssteuern

gutschreiben zu lassen. --===-==77=7777TTTTTTTIITTTTIINOT

Iv.

me des Vertragsobjektes in den

pie Ubergabe und Ubernah
rechtlichen Besitz und Genuf der kaufenden Partei erfolgt

Zug um Zug gegen Erlag des Nettokaufpreises beim Urkunden-

verfasser.-------==--"-"7"TTTTTTTITOT
Die kaufende Partei tragt daher auch von diesem Tage an Ge-

fahr, 2Zufall und alle das Vertragsobjekt betreffenden

_._-..........__--——--...--..__—_‘..-_.-u.—_—.....-..m—..-..

o= o o - e wm e m R e e e e

Lasten.
Als Verrechnungsstichtag wird der .....

______________,_..——-—_.-...__...-..-_....-.___.-.--_.

........

- o we .

vereinbart.

Die verkaufende partei haftet nicht fur eine besondere Be- -




. s Kaufobjekt
der ein bestimmtes Ausnaf ded o in A;*B isp
schaffenhenggr daf dieses - mit Ausnahme de alte
wohl aber '

- and rei ir
Finsters egen EZ 213 -~ satz-, lasten und best f
I g .

i bergeht. ----=-c-—o_____
das Eigentum der kaufenden Partei uberg

VI.

' fende Partei erhalt vor Unterfertigung dieses Ver-
Die kau én Abschrift des Wohnungseigentumsvertrages vonm
trages eine zer Berichtigung zum Wohnungseigentumsvertrag
7.9.1995 SOWlez3 9. und 12.10.1998 dber die Gesamtliegen-
:Zga;E,uAZ};;rpfiiéhtet sich zur Einhaltung samtlicher ?ort
gegeniber den ibrigen Miteigentiimern singegangener qY‘fft_’fr_‘?_
lichkeiten. --==-=---o--momomo

Die Vertragsparteien halten einvernehmlich. fest, fjtag d.t.er
Wintergarten (Verglasung'und.Metallkongtruktlo?) Bestandteil
der Dachaussenhaut und somit allgemeiner Tell% des P'Iauses
ist. Etwaige Erhaltungs- und Sanierungskosten sind somit von

den Liegenschaftseigentiimern im Verhaltnis ihrer Anteile zy
tagen. -----cmem L T T T T e e e e e e

VII.

Die kaufende Partei erteilt gleichzeiti
Zustimmung, daR die verkaufende Partei
Einbauten an allgemeinen Teilen d
der verkaufenden Partei,

g ihre ausdriickliche

Zu-, Um-, Auf- und
er Liegenschaft auf ihre,
Kosten vornehmen kann, soferne hie-
ufgegenstandlichen Eigentumswohnung

. wird. Insbe-
sondere umfaBt diese gz i g den Ausbau des Dachge-

sonenliftes, die Standard-

hiemit der"verkaufenden Partei,

Firma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN Aktiengesellschaft, die
Vollmacht, befristet big zur F

bertigstellung dieser Bauvor-

. bau-



Beilage ./A

Wohnungscingangstiren ; e TR
Vollbautarblatt mit Schall- und Wamaqchufr;W‘m"w | Jackiert (RAL 9010), Riegel-
fallenschloB mit Zylinder fur ZentralsctficRynlape ~ o  w
Feinbeschliige: Messing, Kollektion ALT FJK{( YAt Drickergamitur, Tarspion,
Visitenkartenhaiter, Tornummer e
Fertigholzzargen weif} lackiert

Innenturen :
Volibautarblatter weiB lackiert (RAL 9010),

Fein.bwchlége Messing, Kollektion ALT WIEN,
Fertigholzzargen weiB lackiert

Fenster :
* VELUX - Holzkern / Kunststoffdachflachenfenster mit einem k - Wert von 1,8 W/mK,
weil} beschichtet
* Dreiecksfenster - wirmegedimmte Aluminiumkonstruktion mit 2 - Scheiben
Isolierverglasung, k - Wert = 1,6 W/m?K, weiB beschichtet
* Wintergartenfenster-Tiire und sonstige Fenster, Kunststoff mit 2- Scheiben
Isolierverglasung, k = 1,6 W/m?K, weiB, Drehkippbeschlag

Heizung, Warmwasserbereitung:
Gas- AuBenwandkombitherme, in Top. 16 und 17 mit Warmezentrum kombindert
weille Flachheizkorper

Innenstiegen:
Verbindungstreppe in Top. 16 und 17 - Spindel- oder Wangenstiegen ohne Setzbrett,

Hartholz versiegelt mit Holzgelinder ,
Variante ; Metallstiege mit Hartholztrittbrettern und Metallgelander

Malerei:
Wand- und Deckenflichen - weifle Leimfarbe mit Dispersionszusatz (RAL 9010)

Wintergirten;
Wirmegedimmte Alu-Profile mit Isolierverglasung, weib, Drehkippfenster + Drehtiire,

Klapp-Oberlichte

Terrassen: . .
Bodenbelag aus Weinviertler Platten (Gotzinger), weil gestrahlt

Gelander mit Stabfiillungen, lackiert
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gemeinen Flachen ist
SOdanieg:r<;:SZZZEZ"d?f-im Haus befindlichen Wohnungen ent-
gprec achlichen vVerh&ltnissen anzupassen, €9

gind daher qer Wohnungseigentumsvertrag und die dement-
sprechenden Mindestanteile zu berichtigen e

Ein€é allenfalls vorhandene Hauptmietzinsreserve gilt als
yerrechnet. Pie kaufende Partei haftet nicht fur das VOr-
handensein einer Hauptmietzinsreserve, und verpflichtet sich
die verkaufende Partei, die kaufende Partei far Forderungen
der Mieter auf Rickzahlung der Erhaltungsbeitrage und Be-
ricbskosten schad- und klaglos zu halten. ------==""""""""

VIII.

pie yvertragsparteien erteilen sohin ihre ausdriickliche Ein-
willigung, da® aufgrund dieser Urkunde, ohne weiteres Wissen
der verkaufenden partei, jedoch nicht auf deren Kosten, ©b

den im Punkt I. dieses Vertrages naher bezeichneten Liegen-
schaftsanteilen die Einverleibung des Eigentumsrechtes far -
Streitwieser Privatstiftung

11igt werden kénne und moge.

bewi

IX.

klart an Eides Statt, ihren Sitz im

Die kaufende partei er
eninlanderin im Sinne der &dster-

inland zu haben und Devis

reichische Devisengesetzgebung zu sein.

X.
Die kaufende partei erteilt hiemit i
--- Herrn Dr. RAINER piRR, geboren am 20.9.1962 (zwanzigsten
’ Notariats-

hundertzweiundsechzig),

dtstrafke 1/3, ----mTmmmTTTS
ck einer allfalligen Berichti-
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September eintausendneun
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blicherlichen Durchfiihrung derselben auf der Basig des he.
richtigten Wohnungseigentumsvertrages, dies mit der gleich.
zeitigen Ermachtiqung, Schriftstiicke, Beschliisse und pe.
scheide entgegenzunehmen, Rechtsmittel anzubringen, Aufgap.
dungserkldrungen zu fertigen, soferne dies fiir die grung.
bldcherliche Durchfithrung des berichtigten Wohnungseigentums-
vertrages erforderlich ist. ---voooooammoo L

Alle von den Vertragsparteien in diesem Vertrag eingegange_
nen Verbindlichkeiten und Verpflichtungen gehen jeweils auf
deren Erben, beziehungsweise Rechtsnachfolger tiber. ----____

XII.

Samtliche mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durch-
fihrung dieses Vertrages verbundenen Kosten, Gebihren ung
Abgaben tragt die kaufende Partei allein und aus eigenem. --

--- Kosten einer etwaigen Rechtsvertretung werden von der --
Partei getragen, die eine solche in Anspruch nimmt. ----..__

"Streitwieser Privatstiftungn Zell am See, 1999-06-15

S

Salzburg, am 17. Jhuni 1999

"Streitwieser Privatstiftung®

24, Juni 1839
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AN Ziviingenieur fir Bauwesen g,,} L — ‘
0340 Modling, Parkstr. 1/5 e s ) 7}

et T

. DIPL ING. HANS D. WISTAWEL

GUTACHTEN

zur Ermittiung der selbstandigen Raumlichkeiten geméB § 12 Abs. 2 Ziff. 2 WEG 1975 idF.
4. BGBL. Nr. 800/1993 bzw. BGBI I Nr. 7/1997 u. 22/1997 fur die Liegenschaft

Siebensterngasse 16a, 1070 Wien
£Z 1012, Kat. Gem. Neubau

Gemib §12 Abs. 2 Ziff. 2 WEG 1975 idF. d. BGBL Nr. 800/1993 bzw. BGBL I Nr. 7/1997 u.
22/1997 befinden sich auf der oben genannten Liegenschaft:

19 selbstindige Riumlichkeiten
Diese gliedern sich auf wie folgt:

14 Wohnungen
5 sonstige selbstindige Riumlichkeiten

Die sonstigen Raumlichkeiten gliedern sich auf wie folgt:
3 Geschiiftsiokale
1 Atelier
1 Biiro

Von den vorgenannten Riumlichkeiten werden folgende Objekte als Hauswartwohnung
genutzt, an denen Wohnungseigentum im Sinne des §1 Abs. 4 WEG 1975 nicht bestehen

kann:
keine Hauswartwohnung

Dariber hinaus befinden sich auf der Liegenschaft noch weitere Riumlichkeiten, an denen
Wohnungseigentum gemaB §1 Abs. 4 WEG 1975 nicht bestehen kann:

1 Waschkiiche

1 Lift Maschinenraum

Im Sinne des §12 Abs. 2 Ziff.2 lit. B WEG 1975 befinden sich auf der Liegenschaft
keine Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge

Grundlage dieses Gutachtens bilden gemaB §26 Abs. 2 Ziff. 8 lit. a WEG 1975 die

baubehordlich genehmigten Plane und Bescheide

G.Z. 24479

M.Z 123502

G.Z 49409

M. Abt. 36-4770/49

M. Abt. 36 ~ 20547/49

Abt, IV/31 - 2534/40

M. Abt. 36 — 7/Sicbensterngasse 16A/1/64
MA37/7 - Siebensterngasse 16A/2/85
MA37/7 - Siebensterngasse 16A/3/86
MA37/7 — Sicbensterngasse 16A/2086/89
MA37/7 - Sicbensterngasse 16A/1421/93
MA37/7 - Siebensterngasse 16A/2061/94
MA37/7 — Sicbensterngasse 16A/628/98
MAZ37/7 ~ Sichensterngasse 16A/279/99
Fertigstellungsmeldung DachgeschoB Top 13, 16, 17
MA37/7 - Siehensterngasse 16A/666/99
Ergeht an:

Baupolizei —~ MA37 zur Kenntnis ' Wien, 25. 08. 1999
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MAGISTRAT DER sTADT WIEN

Magistratsabteilung 16
iener Schlichtungsstelle in
Wohnrechtsangelegenheiten
Zentrale Schlichtungsstelle
1194 Wien, Muthgasse 62
Telefon: 4000/Nebenstelle
Telefax: 4000 99/Nebenstelle
email: post@m16.mag\Men.gv,at
DVR: 0000191

6 - Schli -ZS 1/99/6763
yvf;:, 7, Siebensterngasse 16a

. . .
Es wird mitgeteilt, dal gegen die Entscheidung de
s '

' i i om
des Gerichtes erfolgen wird (h.a. » Niederschrift v
R:chtsmitteiverzicht aller Verfahrensparteien).

Wien, 17.9.1999

Zentralen

m Z z o/67 ‘ rufung
- ZS 1/99/6765, keine An
Schlichtungsstelle vom 17.9.1999, ZI. MA 16 - ZS$ ne A 4

e g 'I l“) » 'lt g d I'el ,I e”l § 40 Abs. I des
‘

Mietrechtsgesetzes auller Kraft getreten.

Fir den Abteilungsleiter:

Telefon: 4000/74535 DW

Fur die Richtigkeit
der Ausfertigung:

QMV\/?}(

Krell, AR
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DVR: 0000191 o'

MA 16 - Schli -ZS 1/99/6765
Wien 7, Siebensterngasse 164 Wien, 17.9.1999

Festsetzung der Nutzwerte geman
§§3 Abs. 2 und 5 des WEG 1975

iy

‘-——.-,__..—:__.__—«_..—» e et e e e O ™

Entscheidung:

Spruch:

GemaR § 3 Abs. 2 und 26 Abs. 3 des Wohnungs-eigentumsgesetzes 1975 -
WEG 1975, BGBI. Nr. 417/75, zuletzt geandert durch BGBI. | Nr. 147/1999
entscheidet die Gemeinde im Zusammenhalte mit § 39 MRG ber Antrag aller
Wohnungseigentimer It. Blatt 2, alle vertreten durch Ing. Mag. Erol Altunbozar,
beziiglich der Liegenschaft in Wien 7, Siebensterngasse 16a, EZ 1012, Kat.
Gem. Neubau, wie folgt:

Die Nutzwerte gemall § 5 WEG 1975 der folgenden selbstandigen Objekte
werden im Sinne des § 3 Abs. 2 Ziff. 3 WEG 1975 festgesetzt wie folgt:

~Geschofy/ Bestandsgegenstand Nutz- Nutz-  Einzel/Gesamt
1% “Tr Nr, flache __ wert/m? Nutzwert

", siehe Blatt 3

- P

o wird festgestellt, dap die Gesamtsumme der
GemaR § 3 Abs. 3 WEG 1 975 Liegenschaft durch die

‘" Nutzwerte aller selbstandigen Objekte der aft |
‘i\’?»‘.'gege“'ﬁéndliche Festsetzung der Nutzwerte der obigen selbstandigen Objekte
" nunmhr - 1,516 - betragt.

i i Zentralen

die Entscheidungen der

;116135 vom 22.3.1995, MA 16 - ZS 1/97/2081
q 2/97/3553 vom 28.1.1998, insowet durch
Z eintritt, gegenstandslos geworden.

Durch diese Entscheidung S!
Schlichtungsstelie MA 50 - Schi
vom 16.7.1997, und MA 16 - Z
diese Entscheidung eine Anderun
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Zusammenste
ﬁlﬂ!ﬂﬂgdcr Nutzwerte:

Siebensterngasse 162, 1070 Wien
EZ 1012, Kat. Gem, Neubay

NErdgésé:ﬁoB N la

Geschs
Erdgeschof} 2b Sc}gaﬁt:zk)ka' ";'g
Dachgeschol 15 Wohnung
Wintergarten
Terrasse 46
Dachgeschol 16 Wohnung
Wintergarten
Terrasse 89
DachgeschoB 17 Wohnung
Wintergarten
Terrasse 92

Summe der Nutzwerte : 1516

Top 2a entféllt!
Die Summe aller Liegenschaftsanteile andert
sich von 1464 auf 1516.

GNW ... Gcsmmnuuwcrt

Sicbenstemgasse 162
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Begriindung:

m Spruche genannten Einschreiter wurde die

Mit Antrag vom 14.9.1999 der | omaf §§ 3 Abs. 2 und 5 des

tzwerte
Festselzung 057 gl:setzes 1975 (WEG 1975), BGBI. Nr. 417, zuletzt

igentums . ot .
gzmé:tgit??ch BGBI. | Nr. 147/1999, fur die gegenstandliche Liegenschaft

begehrt.

Es handelt sich um folgende Anderungen:

DachgeschOfwohnungen T. 15, 16 und 17, Vereinigung qer Wohnung T. ?3
mit dem Geschaftslokal T. 1a zu Geschaftslokal T. 1a, bauliche Anderungen im
Biro T. 2b und Léschung des Aligemeinteiles Schutzraum.

Der staatlich befugte und beeidete Zivittechniker Herr D.l. Hans D. Wistawel
hat als Sachverstandiger mit Gutachten vom 25.8.1999 die Nutzwerte der
geanderten Objekte samt allfalligen Zuschlagen neu ermittelt, bzw. einzelne
Objekte oder Zubehérteile nicht bewertet, soferne diesbezliglich Antrage
vorlagen und ein Gutachten geman § 12 Abs. 2 Ziff. 2 WEG 1975 idF d. BGBI.

Nr. 800/93 vorgelegt wurde.

Aufgrund dieses Sachverhaltes war wie im Spruche zu entscheiden.



of der Liegenschaft befinden sich |
 BGBI Nr. 800/1993 by pespy' - 96M Gutachien oo,

N 1 : .
ans D. WISTAWEL vom 25 03, ogy & 7/19%7 u. 227109 o s 2T 2 WEG 1975 i

des Zivili ; .
e s Ingeni
nde selbstandlge Ré’xumliclllgk‘tait:«rllr Drel Tng

19 selbstindige Rﬁumlichkei(en
Diese gliedern sich auf wie folgy.

14 Wohnungen
5 sonstige selbstiindige Riumlichkeiten

Diese sonstigen Raumlichkeiten gliedern sich auf wie folg-

3 Geschiftslokale
1 Atelier
1 Biiro

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch ichkei
f : ch folgend 6
Wohnungseigentum gemél §1 Abs. 4 WEG 1975 nicht bes%:;:m: ki:::mllChkenem e

1 Waschkiiche
1 Lift Maschinenraum

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende den sefbstandigen Raumlichkeiten .
mzuordnende Zubehdrteile im Sinne des §1 Abs. 2 WEG 1975:

3 Wintergirten
3 Terrassen

Die Kellerabteile verbleiben im gemeinsamen Eigentum.

Sichenstermnpasse 168
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Lrmittlung der Zu- und Abschlige:

Abstriche: 1t Vorentscheidungen

Al 5.0% fur  dberwiegende Straflenlage

A2 10,0 % tir  fehlendes Bad

A3 50%fiir  Gberwiegende Hoflage

AS 50%fir  grofie Wohnflache (90-130m?)
A8 10,0 % fir  Lage im ErdgeschoB

A9 15,0% fur ~ Wandschrige im Dachgeschof3

Zuschlige; 1t Vorentscheidung

keine

Erliuterungen:

1.) Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei der Regelnutzwert 1,00 fiir eine Wohnung, Biro
und Atelier, 1,20 bzw. 0,70 fiir ein Geschiftslokal, 0,50 fiir einen Wintergarten, 0,25 fir
eine Terrasse und 0,15 fir eine Terrasse > als 50% der Wohnnutzfliche als Bezugsbasis
dient. :

2.) Der Nutzwert der Wohnung oder sonstigen Raumlichkeiten wird in einer ganzen Zahl
ausgedriickt, wobei Dezimalstellen unter 0,5 durch Abrunden und ab 0,5 durch Aufrunden
berticksichtigt werden. Nutzwerte, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins
aufgerundet.

3.) Die in den Vorentscheidungen angefiihrten Bewertungskriterien wurden ubernommen.

4.) Neufestsetzungsgrund ist Fertigstellungsanzeige Dachgescho3 Top 15, 16, 17, sowie
Vereinigung der Wohnung Top 2a mit dem Geschiftslokal 1a zu Geschiftslokal Top la,
sowie bauliche Anderungen Biiro Top 2b und Léschung des Allgemeinteiles Schutzraum.

Sicbensterngasse 16a
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Zu - und Abschliige

Geschaftslokal | 1,20 - 1,200
Erdgeschob 2b Biiro 1,00 - 1,000
DachgeschoB 15 Wohnung 1,00 A9 - 15,00 0,850
Dachgeschob 16 Wolnung 1,00 AS, A9 - 20,00 0,800
DachgeschoB 17 Wohnung 1,00 AS, A9 - 20,00 0.800

NW.. Nutzwert ~ RNW ... Regelnutzwert

Siebensterngasse 16a
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FENCDo) op 1 binhe i V. [ W/ RIS BTSSR
Erdgcschol la { Geschiiftslokal 80,06 1,200 96,07 9%
Erdgeschol 2b Biiro 78,03 1,000 78,03 78 “'\78\
DachgeschoB § 15 Wohnung 41,64 0,850 35,39 35 T —

Wintergarten 13,55 0,500 6,78 7
Terrasse 27,98 0,150 4,20 4 46
DachgeschoB | 16 Wohnung 95,72 0,800 76,58 77 I
Wintergarten 17,50 0,500 8,75 9
Terrasse 10,08 0,250 2,52 3 89
Dachgeschoft | 17 Wohnung 99,17 0,800 79,34 79
Wintergarten 19,20 0,500 9,60 10
Terrasse 13,61 0,250 3.40 3 93
Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile: 1516
Top 2a entfallt!
Die Summe aller Liegenschaftsanteile dndert
sich von 1464 auf 1516.
NF .. Nutzfliche ~ NW .. Nu
NW ... Nut .
Zwert ENW ... Einzelnutzwert

Sicbensterngasse 16a

GNW ... Gesamtnutzwert
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Rechtsmittelbelehrung:

Diese Entscheidung der Gemeinde kann durch kein Rechtsmittel angefochten
werden. Die Partei, die sich nicht mit ihr zufrieden gibt, kann jedoch innerhalb
von 4 Wochen ab Zustellung im Wege einer direkten Antragsstellung beim
Bezirksgericht Innere Stadt Wien dessen Entscheidung begehren (§8 39
Abs. 4 und 40 Abs. 1 Mietrechtsgesetz). Durch die Anrufung des Gerichtes tritt
die Entscheidung der Schlichtungsstelte aulier Kraft.

Mitteilung:

Unbeschadet der Zustellung an Wohnungseigentumsbewerber, Mit- oder
Wohnungseigentimer hat der Wohnungseigentumsorganisator gemall § 23
Abs. 3 Ziff. 1 WEG 1975 jedem Wohnungseigentumsbewerber und
Miteigentamer den Nutzwert seines Objektes samt alifalligem Zubehor, den
Gesamtnutzwert der Liegenschaft und den sich hieraus fur den einzelnen
ergebenden ProzentschlUssel bekanntzugeben.

Ergeht an:

1) Ing. Mag. Erol Altunbozar
Gentzgasse 117/28

1180 Wien (2-fach)
2) zum Akt
Fur den Abteilungsleiter:
Referent; Krell, AR Mag. Gantsidis

Telefon: 4000/74535 DW Magistratskommissarin

Fs;'!r die¢ Richtiokeit

A

N L)
AT N P SO
Qu, L DL "":i"*“ :J

@W




piese fur die Grundbuchsurkundensammlung bestimmte, daher stempel;
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RUSTLER®

REAL ESTATE EXPERTS

Frieda Rustler Gebdudeverwaltung GmbH & Co KG
Mariahilfer StraBe 196 | A- 1150-Wien

Abs.: Frieda Rustler Gebaudeverwaitung GmbH & Co KG

Bonus WL Realitaten GmbH
v.d. Revival Immobilien GmbH
Edi-Finger-Str. 4/4/400

1210 Wien

per Mail an db@revival-immo.at

Jahresabrechnung vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

A«\L‘y»/‘i’i

Wien, 25.02.2025

Kundennummer: 87054

von Betriebskosten, besonderen Aufwendungen und sonstigen Kosten der Bewirtschaftung

Nutzungsobjekt: Siebensterngasse 16a, 1070 Wien
Abrechnungseinheit: 2.0G /07

Rechnungsnummer: 999631/00028

UID-Nr. Rg. Aussteller:  ATU63053304

Rechnungsaussteller:
Abrechnungszeitraum:

Weiters liegt die Abrechnung flr folgende Bewirtschaftungskosten bei:

Rep.Fonds

Verrechnungskreis Befrag(netto)
1. Abrechnung von Allg. Betriebskosten
Brandschutz 334,40
Energie, Beleuchtung 202,04
Mall 671,19
Rauchfangkehrer 1.293,53
Reinigung/Winterdienst 4.691,10
Schédlingsbekampfung 91,32
Steuern u. Abgaben 707,60
Versicherung 10.177,14
Verwaltungshonorar 10.231,68
Wasser u.Abwasser 3.064,96
Verzugszinsen 20,59-

Summe 31.444,37

WEG Siebensterngasse 16A, 1070 Wien
01.01.2024 - 31.12.2024

Folgende Verrechnungskreise werden abgerechnet:
Allg. Betriebskosten

Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schliissel: Nutzflache
lhr Anteil 96,72 m? von 1.720,78 m? das entspricht 5,6207 %

abziiglich Akontovorschreibung (netto)

zuzigl. 10,00 % Umsatzsteuer

1.767,40

2.220,24-

Objekt 999631/ 009/ 07

Frieda Rustler Geb&udeverwaitung GmbH & Co KG, 1150 Wien, Mariahilfer StraRe 196
office@rustler.eu/www.rustler.eu - FN: 30159 - HG Wien / UID: ATU 58552836

erstellt am 04.03.2025 um 09:24:06 von kornherr auf WS068 / Seite 1



Allg. Betriebskosten Guthaben Brutto 498,12-

2. Summe Abrechnung von Reparaturfonds

Aufwand UsSt Belastung
USt. vom Rucklagenaufwand laut Abrechnung (550,29) 55,03 0,00
Gesamtergebnis Guthaben Brutto l EUR 498,12-'

Falligkeit: 01.04.2025

Fur etwaige Riickfragen steht Ihnen unsere Mitarbeiterin Frau Mag. Marie-Therese Supp, Tel.: +43189139 574, Fax:
+431891399574, E-Mail: supp@rustler.eu gerne zur Verfugung.

Das Guthaben wird zum 5. des liberndchsten Monats auf das unten angefiihrte Konto
tiberwiesen - falls das Guthaben auf lhrem Debitorenkonto zum Falligkeitstag noch besteht.

Bitte liberpiifen Sie nochmals lhre angefiihrte Bankverbindung. Gegebenenfalls teilen Sie uns
die Anderungen mit.

Die detaillierte Langfassung der Betriebskostenabrechnung ist einen Tag nach dem Versand kostenlos im
RUSTLER SmartManager (ehemalig Rustier-Net-Service) abrufbar.
Bei Interesse melden Sie sich bitte auf unserer Homepage www.rustler.eu <http://www.rustler.eu> an.

Unsere Bankverbindung: lhre Bankverbindung:
BIC: GIBAATWWXXX; Erste Bank der Osterr. Sparkassen AG BIC: VBOEATWWXXX; Volksbank Wien AG
IBAN AT12 2011 1800 4003 6500 IBAN: AT39 4300 0467 8444 0890

WEG Siebensterngasse 163;

Objekt 999631 7 009 / 07 erstelit am 04.03.2025 um 09:24:06 von kornherr auf WS068 / Seite 2

Frieda Rustler Gebdudeverwaltung GmbH & Co KG, 1150 Wien, Mariahilfer Strafte 196
office@rustler.eu/www.rustler.eu - FN: 30159b - HG Wien / UID: ATU 58552836



Abrechnung Rep.Fonds vom 01.01.2024 bis 31.12.2024

fur die Abrechnungseinheit:  Siebensterngasse 16a, 1070 Wien / 07

Ubersicht:

Saldovortrag zum 01.01.2024 16.557,75
Ausgaben vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 11.215,55-
Einnahmen vom 01.01.2024 bis 31.12.2024 26.353,81

Saldo zum 31.12.2024 31.696,01

Detail:
Ausgaben:

Aufwand detailliert

16.04.2024 Niedermayer Top Clean
GmbH
23.07.2024 IFM GmbH

20.08.2024 ifs immobilien Facility
Services Gm
01.10.2024 IFM GmbH

22.10.2024 Euroschloss
Sicherheitstechnik GmbH

24.10.2024 IFM GmbH

24.10.2024 IFM GmbH

24.10.2024 IFM GmbH

14.11.2024 Broneder & Schindler OG

17.12.2024 Niedermayer Top Clean
GmbH

Bankspesen

29.03.2024
29.03.2024
29.03.2024
28.06.2024
28.06.2024
28.06.2024
30.09.2024
30.09.2024
30.09.2024
31.12.2024
31.12.2024
31.12.2024

+ 10%Umsatzsteuer
+ 20%Umsatzsteuer

Mangelbehebung Dach It. DZB

Terrasseninstandsetzung Top 15
GF844210
Aufzug Umrlstung Funknetz

Rep. WC GL Top 2 Hebeanlage
GF937573

Notaufsperrung wg WS Top 10
GF941959

Ersteinsatz WS GL Top 2 GF937573
Ersteinsatz WS Top 17 GF945237
Rep. Turéffner Top 17 GF948903
Graffitientfernung GF585957
Mangelbehebung Dach It. DZB
GF960130

Summe:
Buchungskostenbeitrag
Kest
Kontoftihrung
Buchungskostenbeitrag
Kest
Kontoflihrung
Buchungskostenbeitrag
Kest
Kontoflihrung
Buchungskostenbeitrag
Kest
Kontofuhrung
Summe

Ausgaben netto gesamt:

Summe Aufwand:

922,80
4.995,00
1.390,00

432,50

494,06

542,00

217,50

350,69

190,00
255,90

9.790,45

30,54
21,77
11,49
29,08
22,80
11,49
38,65
28,83
12,39
35,30
29,32

10.074,50

817,05
324,00

11.215,55

Objekt 999631/ 008/ 07

erstelit am 04.03.2025 um 09:24:06 von kornherr auf WS068 / Seite 3
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Einnahmen:
Einnahmen RF 26.353,81

Summe Einnahmen: 26.353,81

Die Kostenaufteilung erfolgt nach folgendem Schiiissel: Nutzflache
thr Anteil 96,72 von 1.720,78 das entspricht 56207 %

Basis  Anteil Netto USt-% USt Summe Grundlage daher Belastung
9.790,45 550,29 10% 55,03 605,32 10%aus RF, Rest an WE 0,00
Anteil Aufwand ohne Ust 15,97
9.790,45 550,29 55,03 621,29 0,00
Objekt 999631 / 009 / 07 erstellt am 04.03.2025 um 09:24:06 von kornherr auf WS068 / Seite 4
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RUSTLER®

REAL ESTATE EXPERTS
Wien, am 13.11.2023

GF195886

Protokoll

Wohnungseigentiimerversammlung vom 19. Oktober 2023
1070 Wien, Siebensterngasse 16a

Im Besprechungszimmer der HV Rustler, Lehnergasse 3, 1150 Wien

Begriifung und Feststellung der Anwesenheit/Beschlussfihigkeit:

Frau Winkler begriit die anwesenden Wohnungseigentiimer bzw. deren bevollmichtigte
Vertreter, bedankt sich fiir das Erscheinen und verleiht der Hoffnung auf angenehme und
konstruktive Zusammenarbeit Ausdruck. Anwesende Eigentimer bzw. deren
bevollmachtigte Vertreter laut Anwesenheitsliste:

445/1.516NW = 29,36 %
Beschlussfahigkeit: nicht gegeben

Fir die Frieda Rustler Gebdaudeverwaltung GmbH & Co KG:

Real Estate Manager:
Melanie Winkler, M.A., Tel.: 01/891 39 DW 206, winkler@rustler.eu

Junior Real Estate Manager:
Dragana Jovanovic, Tel.: 01/891 39 DW 537, djovanovic@rustler.eu

Anmerkung: Alle im Protokoll genannten Personen werden ohne Titel angefiihrt.

Auf Grund der WEG Novelle 2022 ist die Zustimmung einer/s Wohnungseigentiimers/in
fiir den digitalen Versand von Verwaltungsunterlagen erforderlich. So Sie uns nicht
gegenteilig anweisen, verwenden wir die uns bekannte, bisher verwendete E-Mailadresse
bis auf Widerruf weiter. Andernfalls ersuchen wir héflich um Bekanntgabe einer aktuelien
Versandadresse.




Tagesordnung:

1. Finanzbericht

Die Hausverwaltung gibt die rechnerischen Salden per 19.10.2023 wie folgt bekannt:

Reparaturriicklage: Aktivsaldo rd. € 21.200,- (Pauschale: rd. € 1.500,- p.m.)
Betriebskosten Allgemein:  Passivsaldo rd. €3.000,- (Pauschale: rd. € 3.000,- p.m.)

Betriebskosten Aufzug: Aktivsaldo rd. € 4.800,- (Pauschale: rd.€530,- p.m.)

Ergiinzend verweist HV Rustler auf die Bestimmungen des § 32 Abs 9 WEG, wonach
Wohnbeitragszahlungen am 5. des jeweiligen Kalendermonats fillig sind. Gem. § 20
Abs 5 WEG hat der Verwalter riickstiindige Zahlungen einzumahnen und nétigenfalls
binnen 6 Monaten Klage einzubringen und die Anmerkung der Klage im Grundbuch zu
beantragen.

. WEG Novelle 2022

Die Anderungen des WEG durch die Novelle 2022 kdnnen u.a. wie folgt
zusammengefasst werden:

a. Erleichterung fiir bestimmte Anderungen durch Zustimmungsfiktion fiir:
- Barrierefreie Ausgestaltung eines WE-Objektes od. allg. Teiles

- Anbringung einer Vorrichtung zum ,,Langsamladen” eines elektrisch betriebenen

Fahrzeuges

- Anbringung einer Solaranlage an einem als Reihenhaus oder Einzelgebdude
errichteten WE-Objektes

- Anbringung von sich in das Erscheinungsbild des Hauses harmonisch
einfiigenden Vorrichtungen zur Beschattung eines WE-Objektes

- Einbau einer einbruchssicheren Tiire

Die Zustimmung eines Miteigentimers gilt als erteilt, wenn

v Der WE wurde von der geplanten Anderung durch Ubersendung versténdigt.

v' Der Anderung wurde nicht innerhalb von zwei Monaten nach Zugang der
Verstandigung schriftlich widersprochen.

V' Die geplante Anderung muss in der Verstandigung klar und versténdlich

beschrieben werden.
v’ Die Rechtsfolgen des Unterbleibens des Widerspruchs miissen genannt werden.

Eine wesentliche und dauernde Beeintrichtigung eines WE-/Zubehdorobjektes muss
keinesfalls geduldet werden (auch nicht bei Unterlassen des Widerspruchs).



b. Erleichterung fiir das Zustandekommen eines Mehrheitsbeschlusses:

Die bisher giiltige Regelung des Erfordernisses des Vorliegens einer einfachen
Mehrheit fur die Beschlussfassung im WEG bleibt weiterhin erhalten.

Zusatzlich schafft die WEG-Novelle 2022 eine weitere Méglichkeit der
Beschlussfassung. Demnach kann ein Beschluss ebenso rechtswirksam
durchgefiihrt werden, wenn eine Mehrheit von 2/3 der abgegebenen Stimmen
vorliegt und sofern diese zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreicht.
Wer den Wohnungseigentlimern einen Vorschlag fiir einen Beschluss zur
Abstimmung unterbreitet, hat darin Uber die gesetzlichen Regelungen Uber die
Stimmenmehrheit zu informieren und darauf hinzuweisen haben, dass demnach
auch mehrheitliches Unterbleiben der Stimmabgabe eine wirksame
Beschlussfassung nicht jedenfalls verhindert.

¢. Mindestriickiage: .
Ab 01.07.2022 ist eine gesetzlich verpflichtende Mindestriicklage in Hohe von €

0,90/m? Nutzfliche vorzuschreiben. Der WEG-Novelle 2022 folgend, wonach der
angefiihrte Betrag von € 0,90 jedes zweite Jahr (/102,6%¥120,4 =VPI) anzupassen ist,
wurde daher pauschal mit € 1,06 gerechnet.

Ausnahmsweise Unterschreitungen der Mindestriicklage sind erlaubt, wenn die
Hoéhe zur Bildung einer angemessenen Riicklage
v Wegen besonderem AusmaR der bereits vorhandenen Riicklage oder
v' Wegen einer erst kurz zuriickliegenden Neuerrichtung oder
durchgreifenden Sanierung des Gebaudes oder
v" Die Erhaltungspflicht die Wohnungseigentiimer im Falle einer Reihen- oder
Einzelhausanlage vertraglich (ibernommen haben
nicht erforderlich ist.

d. Gemeinschaftsdarlehen:
Im Falle einer Kreditaufnahme fiir Erhaltungs- und Verbesserungsdarlehen kann der

Verwalter Wohnungseigentliimern die unmittelbare Zahlung des auf ihren Anteil
entfallenen Teils der Kreditsumme ermdglichen. Die Aufwendungen fiir die
Kreditfinanzierung sind ausschlieflich von den anderen Wohnungseigentiimern
(die nicht unmittelbar zahlen) zu tragen.

Die Eigentlimergemeinschaft bleibt Kreditschuldner.

3. Erneuerung Heizung
Die Hausverwaltung teilt mit, dass betreffend den Ausstieg aus Gas ein Betriebsverbot
von Gaskesseln per 2040 avisiert ist. Da das Thema momentan jedoch noch nicht
ausgereift ist und weitere Alternativen zur Gasheizung in den kommenden Jahren noch
folgen konnten, kann die Hausverwaltung derzeit noch keine Auskunft dariiber geben,
wie hoch die genauen Kosten des Heizungsaustausches ausfallen werden. Andere
Alternativen sind Pelletheizungen, Luft- oder Warmepumpen oder Elektroheizungen.



HV Rustler empfiehlt aufgrund der vermutlich technischen Weiterentwicklung der
Heizungsgerate in den kommenden Jahren und der Dauer der gesetzlichen Frist zur
Umsetzung wird der dekarbonisierenden Heizungsaustausch im Zuge der nachsten
Wohnungseigentiimerversammiung erneut besprochen.

Die anwesenden Eigentiimer bzw. deren bevollmichtigte Vertreter sprechen sich fiir
eine Besprechung bei der nichsten Versammlung aus. HV Rustler sagt einer
entsprechenden Veranlassung zu.

. Stiitzgeriist im Kellerabteil

Die Hausverwaltung informiert, dass im Kellerabteil welches laut Kellerplan als
Waschkiiche gewidmet ist, sich ein Stiitzgeriist befindet. Die Kellerabteile sind nicht
parifiziert und stehen im gemeinsamen Eigentum der WEG. Zurzeit wird der Raum
vom Wohnungseigentiimer Herr Polaczek genutzt.

HV Rustler war bereits mit dem Wohnungseigentiimer Herrn Pollischansky in Kontakt,
welcher der Besitzer des dariiberliegenden Geschiftslokal ist. Dieser hat das Lokal
2009 gekauft wo sich das Geriist bereits vor Ort befand. Der Vorbesitzer vom
Geschaftslokal war Centum Immo AG — heutige BUWOG AG. Die HV ist bereits mit
BUWOG in Kontakt getreten und versucht ausfindig zu machen seit wann das GerUst
im Kellerbereit unterhalb des Geschaftslokal aufgestellt wurde. Ausfindig gemacht
wurde, dass das Geriist damals wegen einem Treppenausbau aufgestellt wurde.

HV Rustler wird die bereits eingeholten Angebote fiir die Abfangung Restgewdlbe
aktualisieren lassen und mit der Firma BUWOG zwecks Kostentibernahme Riicksprache
halten. Die Hausverwaltung wird mittels Rundschreiben alle Wohnungseigenttimer
iiber die eingeholten Angebote informieren und Uber die weitere Vorgehensweise
informieren.

. Allféllige Hausangelegenheiten

Lagerungen Allgemeinflache
HV Rustler wurde gebeten, eine Entsorgung zweier Fahrrader zu veranlassen, welche
sich in einen sehr rustikalen Zustand befinden. HV Rustler sagt einer entsprechenden
Entsorgung der Fahrrader zu.

Sonderreinigung Lichtschacht

HV Rustler wurde gebeten, von den anwesenden Eigentlimern bzw. deren
bevollmachtigte  Vertreter  eine  einmalige  Sonderreinigung flir den
Lichtschacht/Glasdach zu veranlassen, da das Rohr durch den Laubfall sehr schnell
verstopft und so Wasser in den Eingangsbereich eintritt. HV Rustler sagt einer
entsprechenden Veranlassung der Sonderreinigung zu.



e Grundreinigung Stiegenhaus
Der Wohnungseigentiimer Herr Breinl bittet um Nachsicht seiner noch laufenden
Baustelle im Haus. Die Fertigstellung ist in ca. 6 Monaten angedacht. Die anwesenden
Eigentiimer bzw. deren bevolimachtigte Vertreter sprechen sich nach der Fertigstellung
der Baustelle fiir eine Sondergrundreinigung im Stiegenhaus aus. Herr Breinl wird HV
Rustler nach der Fertigstellung in Kenntnis setzen und in Folge dessen eine
Sonderreinigung des Stiegenhauses veranlassen.

Abschliel’end bedankt sich Frau Winkler bei allen anwesenden Wohnungseigentiimern sowie
deren Vertreter fiir die konstruktive Einbringung in die Diskussion und hofft auf eine gute
Zusammenarbeit.

Die zur Wohnungseigentiimerversammlung nicht erschienenen Eigentiimer werden ersucht, binnen
14 Tagen ab  Zustellung des Protokolls (Versanddatum: 13.11.2023) zu den
Diskussionsthemen/angestrebten Beschlussfassungen Stellung zu beziehen, so sie mit diesen nicht
konformgehen.

ihre Gebdudeverwaltung Rustler
Verteiler:  ergeht gleichlautend an alle Eigentimer
Aushang Anschlagtafeln



et 1N - Mietvertrag

. Baubewilligung: Nach 8. 5. 1945, 30. 6. 1933, 31. 12. 1967 .
Mit — ohne offentliche Forderung; Férderungsmitiel zurickgezahit; dieses Haus hat zwei — mehr als zwei selbstandige Wohnungen;
das den Gegenstand dieses Mietvertrages bildende Bestandsobjekt ist Miet-, Eigentumswohnung, Geschaftsraum und hat die
Kategorie A— B — C - D (§ 16 Abs. 2 MRG). e

Anloge VAT

TurNr....7...

Gebthrenpflichtlg
nach§33 :
des Gebihren-
gesetzes

. _ : ZwischersHerm/Frau... Regdina,.. . S. C. H W.I.D.L.E.. Hauselgentomer(in)
vertreten durch Hama .1.1. Le 05 len SYE .. éis*ﬁ’ermieter(in)
} und He®rn/Frau ...\ - : o ..., SN VI als Mister(in)
: zur Zeitin .. 1070 .4‘,"..E‘).‘i.e.b.e.r.l.s.t.e.mg B85 08 e, in Haupt-/ Untermiete wohnhaft

wird folgender Mietvertrag geschiossen*):

-SHERE '
«gagse Nr, ... A84& ...

e R N N I S S N N S N N S S T S I I i s I S S AR AR T

- — ) -slrade
.................................................................... DETRTTIRRTPRRRNG s ~: 117 1 | J
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pedari AU zum-Balriebe-gines — - -
§, Mitvermietet — nicht mitvermietet ist Kellerabteil, Dachbodenabteil, Gartenbeniitzung. Vermistet ist nur der Innenraum des Be-
standsgegenstandes. Eine Anderung des Verwendungszweckes ist unzulassig. -

6. Der Mieter ist zur Tellnahme an der Zentralheizungs- und Aufzugsanlage berechtigt und verpfiichiet.

7. Der Mieter nimmt zur Kenntnis, daB far das Haus kein Hausbesorger bestellt ist und Obernimmt gemeinsam mit den Qbrigen Mie-
tarn die einem Hausbesorger zukommenden Verpflichiungen zur Selbstbesorgung.

8. Dem Mister werden vom Vermieter fir die Mietzelt ..o Schitissel ausgehindigt.

§2. Mietzeit

1. Das Mietverhaitnis beginntam ........ 1. April 1982 ... und wird auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Es kann
von beiden Teilen unter Einhaltung einer einmonatigen -~ vierteljdhrigen — halbjahrigen Kindigungsfrist zum Ende des Kalender-
menats — gerichilich aufgekOndigt werden.

gz ) /__/—«'—"”"“
: oder

NMK v S
2. Das Mietverhaltnis beginntam ... e e i T P abgeschlossen.
CESendet dahier am ..ot TR n 128 s einer weiteren Aufkiindigung bedarf

(gém. § 20 Abs. 1 MR el Baubewilligung nach 31. 12. 1967, Zwelfamitienhaus, héchsté igentumswohnung,

T bel sonstigen Wohnungen), bei Studentenwohnungen auf Ausbildungsdauer (§ 29 Abs. 2 MRG).

*) Unter Mister und Yermieter warden Im Folgenden die Mietparteien auch dann verstanden, wenn sle aus mehreren Persoren bestehen. Alle genannten Parsonen
mussen den Mietverirag unierschreiben. ) [ DT
Nichtzutreffende Teile des Mistvertrages sind duschzustrelchen, frele Stellen sind auszufillen oder durchzustreichen,




f

. : §3. Mietzins
1. Dervereinbarte Mietzins besteht ays . - -
a} dem Hauptmietzins (Grundzins) , o
b) dem Anteil an den Betriehskosten und offentiichen Abgaben, welcher . . B prSent betragt
¢} dem Anteil fir besondere Aufwendungen
d) dem Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstande oder sonstige Leistungen
e) der Umsatzsteuer (MwSt.)

monatlich e e et ettt
vierteljahrlich . . ‘ .
JARFICR e T T Tttt s L3 T e ettt st re et bere bt e ta et e aas SUPPUURRR. vt e s e e s enaan

a) Nur zulassig nach § 1 Abs, 4 MRG (Baubewitkigufig nach 30. 8. 1953, enhaus, Wohnungseigentum mit Baubewilligung
nach 8. 5. 1945; oder § 16 Abs itAfigemessenheitskonirolle) Geschéftsraume, illigung nach 8. 5. 1945.
Erhebliche Aufw n fir Denkmalschutz, Kat. A tiber 80 m?, Kat. B Gber 130 m? oder fir A, bei Standarderhdhung
5 mit erheblichen Mitteln oder Dienst- oder Zweltwohnung (§ 1 Abs, 2Ziff. 2und 4).

g]:')er Mietzins besteht in dem jeweils durch Gesetz**) oder behdrdliche Anordnung festgesetzten zulassigen Héchstbetrag, der-

z6itS kbbbt dme Nutzfische, sohin

monatlich
viertellahriich
{ahrlich

SERSEeRSE N e

e T doT ESeTEIRAGR AT FISer- GTSpHE At M gEnGSDaaHs T T St WeTSIc e RmsRaSE

Dem¥ermisterstehbdas-Resht zu; die gem=§:34diesesVerrages-aufgelanfene-Wartsiahepingsdiffarenz tickwirkend-hiszur Dayer
VoFFFJatFeTemEufenen. ,
Der Mieter verlangt und verpflichtet sich, dem Vermieter die Umsatzsteuer (MwSt.) zu bezahlen.

5. kordig Beritzong desitizuges sexdisrdentathelzungentriaitet dor Mister den-auf-dencMistgeaansiandrentiaiendsnchntell
SN S TKOEYEY Yot BBTHAbES{ HEE JeganmartG. X X X A XX XX X KX XK K K X P R0 s n kS g K FiR WelEIe KOS 0T Hi8 Banlitditg
befreltdenddioter pur dann yoordsrEntsioblungdrsdtontanantaiisxwenrdesdesmister zustimmiaBeidmirnZinshiidung kdnnen auch

gs=un4g Ernevernngsiostenseimgehohen werdsn,

6. Der Mieter erklart ausdriicklich, der jeweiligen Glasbruch- und Sturmschédenversicherung beizutreten und verpflichtet sich zur ;
Entrichtung des auf ihn entfallenden Anteils an den Pramien der Versicherungssummen. :

7. Der Mieter erkléart sich damit einverstanden, daB fir die Betriebskosten, dffentlichen Abgaben sowie Zuschiage fir Aufzug,
Zentralheizung, monatliche Pauschalbetrige in gleichbleibender Hhe gegen einmatige jahriiche Verrechnung entrichtet werden.

8. Der vereinbarte Mietzins samt Zuschldgen ist im voraus monatlich —wiestelidhsligh-— halffithrelr — Jewells am Ersten des :
Monats zu bezahlen***), i

+L e

9. Mikdex éden& £ingangs asgefiibrion Wehnung-(Geschaftseiumiishkeiten)-wird: der zum-Hause-gehdrige-Garten-—weip-Follsitok
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§ 4. Erhaltungspfticht

Der Mister bestatigt, den Mietgegenstand in gutem, brauchbarem Zustand tbernommen zu haben. Der Mieter ist verpflichtst, den - -
Mietgegenstand pfieglich zu behandeln und haftet fiir jeden Schaden, der dem Vermieter aus einer unsachgemasen Behandlung des H ;
Mietgegenstandes schuldhaft durch ihn oder die Mitbewohner entsteht. Der Hauptmieter hat das Mietobjekt und selne Einrichtungen, e :
wie im besonderen die Lichtleltungs-, Gasteitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschiieBlich von zentralen Wirmeversorgungs- .~ 7. 3
anlagen) und sanitdren Anlagen so zu warten und so instandzuhalien, daf dem Vermieter und den anderen Mietern des Hauses kein -
Nachteil erwéchst. Wird die Behebung von ernsten Schiden des Hauses notig, ist dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen.

§5. Beniitzung

1. Der Mieter erklért, aus zeltweiligen Storungen oder Absperrungen der Wasserzufuhr, Gebrechen oder Absperrung des Personen-
aufzuges, an den Gas-, Licht-, Kraft- und Kanallsierungsleitungen, aus Mangein der Waschkiache u. dgl. keinerlel Rechtsfolgen ab-
zulelten, sofern der Vermieter diese Strung weder vorsatzlich noch grob fahrisssig herbeigefahrt hat. Wasserleitungshahne sind -
gtegs tgiic‘n‘t zu halten, zerbrochene Glasscheiben sofort zu ersetzen und alle anderen Beschadigungen auf eigene Kosten sogleich zu

echeben.

2, Bauliche Verinderungen innerhalb des Bestandsgegenstandes oder an der AuBenseite dirfen nur mit Bewilligung des Veg-
mieters erfolgen. Die in diesem Zusammenhang erfolgten Investitionen, Einbauten u. dgi. gehen sofort unentgsitlich in das Eigentim
des Vermieters Gber, Das gleiche glit fur Gas- und elekirische Leitungen,; diese dOrfen nur unter Verputz verlegt werden. - :

chef Vermieter hat bei Vertragsende das Wahirecht Gber die unentgeltliche Zuriicklassung der Investition oder auf Entfernung zu be-
stehen.

3. Hunde und Kleintiere dirfen nicht — nur mit Bewilligung des Vermieters — gehalten werden. Motorfanrzeuge jeglicher Art
{Lkw, Pkw, Motorr&der, Roller, Mopeds) durfen im Hause nirgends, weder innerhalb der gemieteten Rdume, noch im Stiegenhau_s,,in
den Gangen, in der Einfahrt, im Hofe, Garten, Vorgarten, Dachboden, noch sonstan irgendeinem Orte abgestelit werden. ‘

*} Pkt. 2 ist auszufiiien bel freler Vereinbarung
** Pkt, 3 Ist auszufitiien bel gesetzlichem Mietzins
***) tor die Rechtzeitigkeit der Zahlung kommt es nicht auf die Absendung, sondern auf die Ankunft des Geides an.




§ 6. Uniervermietung oder sonstige Uberlassung .

1. Soweit nicht eine gesetziiche Berechtigung gegeben ist, darf ohne schriftliche Zustimmung des Vermieters das Mistobjekt weder
entgelilich noch unentgeltiich, ganz oder tellweise dritten Personen tberlassen werden; Geschéftsraume dirfen ohne schriftliche Zu-
stimmung des Vermisters auch nicht im Wege eines allfélligen Gesellschaftsverhéltnisses, Pachivertrages u. dgl., dritien Personen
tberlassen werden. in keinem Falle ist es dém Mister gestattet, Rechte aus diesem Verirag an dritte Personen abzutreten, - -

§ 7. Vereinbarter Kiindigungsgrund

Gem § 30 Abs. 2 Ziff. 13 wird vereinbart, daB folgende fiir den Vermieter wichtige und bedeutsame Tatsachen als Kuhdigﬁngsgrund
geltend gemacht werden kénnen:

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

L § 8. Kosten und Gebiihren
Die Kosten der Errichtung und elner allfﬁillgen.Vergebuhrung dieses Mietverirages tragt der Mieter/Vermieter.
Fur Zwecke der GebUhrenbemessung wird feétgestellt, daB der auf den Mietgegenstand entfallende Gesamizins einschlieBiich
Betrlebskosten, dffentlichen Abgaben usw. fur das Jahr § k. 20 .520..2 Boetragt.

§9. Zustimmungserkisrung

Der Mieter ertelit gem. § 4 Abs. 4 MRG seine Zustimmung zur Vornahme nitzlicher Yerbesserungen im inneren des Mietobjektes,
insbesondere zu MaBnahmen, die eine Verbesserung des Standards herbeifahren.

§ 10. Betreten der Mistriume durch den Vermieter

Der Vermieter oder eln Beauftragter kdnnen die Mietraume bei Gefahr im Verzug jederzeit, aus triftigen Grinden (Feststeliung von
Reparaturen, Durchfithrung derselben, Besichtigung im Falle des Verkaufes, Aufkiindigung und dgl.) zu den dblichen Tages- und
Geschaftszeiten jederzelt und zur Feststellung der Einhaltung der Vertragspflichten durch den Mieter in angemessenen Zeitabstanden
ebenfalls zu den iiblichen Tages- und Geschaftszeiten, betraten,

Wenn zur Durchfohrung von Reparaturen eine zeitlich begrenzte Héumurig des Mietgegenstandes oder von Tellen des Mietgegen-
standes erforderlich ist und dem Vermieter am zugrunde tiegenden Schaden weder Vorsatz noch grobe Fahrlassigkeit vorzuwerfen ist,
. verpfiichtet sich der Mieter zur Rdumung fir die jeweils unbedingt notwendige Dauer ohne Anspruch auf Kostenarsatz.

Fir dieienigen Falle, in denen der Vermieter oder sein-Beauftragter berechtigt sind, die Wohnung zu beireten, hat der Mister dafir
211 sargen, daB der Zutritt zur Wohnung auch in seiner Abwesenhait erfolgen kann, sofern lam dies zumutbar ist. Sofern nicht Gefahr
im Verzug ist, hat der Vermieter den beabslichtigten Zutritt dem Mister mindestens 3 Tage vorher anzuzeigen.

§ 1. Aufrechnung von Gegenforderungen )

bie 'Aufrech‘nung voh Gegenforderungen gegen den Mietzing lst ausgeschlossen; es sei denn, diese Gegeniorderung steht im
rechtlichen Zusammenhang mit der Verbindlichkeit des Mieters, ist gerichilich festgestelit oder vom Vermieter anerkannt.

§12, Sonstiges

Der Wieter verpflichtet sich, folgende in Bestand gegebenen Inventargegenstdnde im Sinne des § 4 des Mietverirages zu
_behandeln;Beschadigungen zu beheben und bei Notwendigksit zu ernsuern.

Miatzinsvorauszahl

l.W‘. T LY e LA CERTE T RLR IR EEREE AR LA LA .. ............................. DR S X v iewe
' Mcrseersnrennessnnnenns.; 428 8i1id 8ORIN

.............................. Monak;?eﬂfe das Mietverhalinis aus weichem Grunde immer vor diesem Termin
th

auf Rtickzahlung der "kiw rauchten Mietzinsbetrage. Eine Verzinsung erfoigt nicht.

§ 14. Entgelt fiir Kiindigungsverzicht .
Gem. § 224bs. 2 Ieistet der Mieter einen Betrag von S ..o miiimiecnn LW, SRR ..o ceseeeeeeverercceeceessess s
' for den Verzicht des Vermisters auf den Kﬂndlgungsgrun¢ ¢

"2 71, 4 (Untervermietung) und Zifi. 6 (Leerstehing).
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§ 15. Hausordnung

Der Mieter verpfiichtet sich, die folgende Hausordnung, die einen integrierenden Bestandteil des Mietvertrages bildet, genau

elnzuhalten,

Rechtsgeschéﬁliéhe Erklarungen des Vermieters kdnnen dem Mieter an die Adresse des vermieteten Mietoblektes mit der \]Virkdqg
zugestellt werden, daB die Erklarungen als dem Mieter zugegangen anzusehen sind; es sei denn, der Mieter hatte dem Vermieter for
solche Erkldrungen eine andere Anschrift nachwelslich bekannigegeben.

Neben diesem Vertrag bestehen keine sonstigen Abreden. Anderungen und Erginzungen dieses Vertrages beddrfen zu ihrer
Gultigksit der Schriftform. Dieser Vertrag wurde von allen Vertragsparteien gelesen, zur Kenntnis genommen und vorbehaltlos

genehmigt.

Die vertrauensvolle Hausgemeinschaft im Sinne des Mietvertrages zwi-
schen Mietern untereinander wie auch zwischen Mistern und Vermistern,
satzt voraus, daB von allen Hausbewohnern welifestgehende Ricksicht gatbt
und das den Mietern im Rahmen dleses Verirages zur Verfigung gestellta El-
gentum des Vermieters sachgemas behandeit wird. Darber hinaus sind Mie«

ter und Vermieter zur Ber(icksichtigung besonderer Belange der Aligemein-

heit verpfiichtet.

A. Dle Riicksicht der Hausbewohner aufeinander verpflichtef diese unter
anderem zu folgendem: -

Vermeldung storender Ger8usche, z. B. durch Benltzung nicht abge-
dampfter Maschinen, durch starkes Tlrenzuschlagen und Treppenlaufan,
durch Musizieren einschileBiich Rundfunkempfanges mit bel4stigender Laut
stérke und Ausdauer, vor allem in den Mittagsstunden und nach 22 Uhr, sowie
Unteriassung des Tepplchklopfens usw, auBerhalb der zugelassenen Zelten.

Unterlassung des Ausschittens und AusgleBens aus Fenstern, von Bal
konen, auf Treppeniluren usw,

Beseltigung scharf- oder tbelrtechender, leicht entztindbarer oder sonst
irgendwie schédiicher Dinge.

Ausgretchende Erziehung und Beaufsichtigung der Kinder.

Abwendung und Minderung elnes drohenden Schadens, insbesonders
auch ausrelchende MaBriahmen gegen des Aufkommen von Ungeziefer, ord-
nungsgemafe Beseitigung von Abfillen und Unrat (MGl Scherben, Kichen-
raste usw.) in (nicht neben) dle aufgestaliten MiNIgeféBe, von sperrigen oder
teicht brennbaren Stoffen durch Verbrennen oder Betdrderung auBerhalb des
Grundstacks.

Brennstoffzerkleinern nicht Innerhalb der Mietraume, sondern nur an den
vom Verrmister bezelchneten Stellen.

Einholen der Genehmlgung des Vermieters fir etwaige Tierhaltung, Auf-
stellen und Lagern in Gangen, auf Hofen usw. (u. a. for Kraftrdder und Wagen},
wofélr der Mieter auBerdem zuvor die behdrdiiche Genehmigung elnholen
mub.

Zum Waschen st dle Waschktiche nach den Anwelsungen des Vermieters
zu benutzen. Die Wasche darf nur auf dem daftr bestimmten Trockenplatz ge-
trocknet werden. Das sichibare Aufhéngen und Auslegen von Wische, Betten
usw. auf Balkonen, in Fenstern usw. ist unzul4ssig. ,

Die Anbringung von AuBenantennen, Schildern usw. bedarf der schriftli-
chen Genehmlgung durch den Vermieter und kann von der Lelstung eines
Sonderentgeltes abhiinglg gemacht werden; die Anbringung hat durch elnen
befugten Gewerbetreibenden zu erfuigen und darf nichi zur Beschadigung von
Bauteilen, Verunstaltung von Grundstick- und Gebfudetellen oder Belssti-
gung anderer Hausbewohner filhren.

Zum Schuize der Mieter- und Vermisterrechte gegentiber Unbefugten ist
das Haus im allgemeinen in der Zeit von 21 Uhr bis 6 Uhr morgens verschlos-
sen zu halten.

Falls der Mister vor Ablauf des Verirages die Raume ganz oder auch nur
zeitwellig verldBt, ist er verpflichtet, die Schlisselan den Vermieter oder an
seinen Beaufiragten abzuliefern, und zwar auch dann, wenn er-noch Gegen-
stinde In den R&umen belassen hat, jedoch aus Anzahl oder Beschaffenheit
der zurlickgelassenen Gegenstdnde dle Absicht des dauernden Verlassens
der Réume zu erkennen ist. In diesen Fallen st der Vermieter im interesse des
Mietnachfolgers berechiigy, die Mietriume schon vor der endgoitigen Riu-
mung ausbessern zu lassen, ohne daB der Mleter ein Recht hatte, deshalb die
Zahtung der Miete zu verwelgern oder gezahite Miete zurlickzuverlangen.

B. Die Erhaltung des Hauseigentums varpflichtet den Mleter unter ande-
rem zu folgendem:

Trockenhaltung der Fufibdden, Insbesondere in der Nahe von Wasser-
2apfstellen und -behaltern, Vermeidung von Beschaddigungen der Gas-, Be-
und Entwasserungsaniagen, elektrischen und sonstigen Hauseinrichtungen,
von Verstopiungen der Gas- und Eniwasserungsaniagen, sofortiges hMeiden
von Storungen an solchen Einrichtungen.

. OrdnungsgemaBes Verschiossenhalten der Tlren und Fanster bei Unwet-
ter, Nacht und Abwesenheit.

Vermeidung der Vergeudung von Licht In gemelnschafilich banutzten Ge-
b#udeteilen sowle Vermeldung der Vergeudung von Wasser,

Vearhitung unbefugter Bentizung von Hauselnrichiungen durch nicht zum
Haushait des Mieters gehdrende Personen,

ordnungsgemiBe Behandlung der FuBbdden (Linoleum nicht dlen, son-
dern bohnern, gestrichene FuBbdden nicht wachsen, Parkett nicht naB aufwi-
schen, Steinholz nicht scharf abseifen),

die Befrelung der Balkone usw. von Schnee und sonstigen ungewdhnil-
chen Belastungen {Brennstoffen usw.), das Relnigen von Kellerlichtschichten
und -fenstern, soweit solche stwa Innerhalb des Mistkellers liagen, im glel-

Unterschrift des Mieters

Hausordnung

chen Falle das ordnungsgemise Liften der Keller und Bdden in dem Umfan-
ge, wie dies fir den gesamion Hauskeller oder -boden erforderiloh ist, ehenso
das Fensterschtiefen bel Nacht, Nasse oder Kalte.

Die Unterlassung Jeglicher Veranderung der Mietsache, sofern nicht der
Vermieter selne schriftliche Genehmigung dazu ertellt; Insbesondere die Un-
terlassung von Verénderungen an den Installationen, einschlieflich der elek-
trischen Leltungen und des Einschiagens von Nageln (Schrauben) In Holzver-
kleldungenatier Art.

Die gonaus Beachtung der dem Vermieter abzufordernden Sondervor-
schriften for die Bedienung von Aufztgen, Durchlauferhitzern, Feuerungsstel-
ler usw,,

sorgfltige Aufbewahrung und Behandlung alier Schigssel und Zubehdr-
teile,

das Anbringen von Schlldern, Késten usw. auBerhalb der Mietriume nur
mit schlftlicher Genehmigung des Vermieters und nach dessen Anwelsungen
unter Berficksichtigung der behdrdlichen Vorschriften,

das ausreichende Heizen, Lufien und Zugénglichmachen der Mietraume
wie das Zusperren der Zapfhihne, besonders bei vorlibergehender Wasser-
sperre, auch wahrend etwalger langerer Abweasenheit des Mieters.

Etwa vorhandene Zentralhielzungsaniagen werden, sowel§ es die Aulen-
temperatur erfordert, sachgemés in Betrieb gehalten. Mit dem Helzen wird be-
gonnen, wenn an vier aufelnanderfolgenden Tagen die Aufiéntemperatur um
21 Uhr nledriger als +12 Grad Celsius ist. Als Richtlinle gilt elne Erwarmung
der hauptsschlich genutzten Raume auf +20 Grad Celsius und eine durch-
schnittliche Erwérmung von +18 Grad Celsius, Fiir Raume, die auf Wunsch
des Mieters ader durch diesen mittels Ein- oder Umbauten gedndert worden
sind, kann diese Erwsrmung nicht verlangt werden. Der Mleter hat wihrend
der Melzperiode Tlren und Fenster auch von unbeheizten Raumen gut ver-
schlossen zu halten. Notwendiges Lisften darf nicht 2ur Durchkaltung der Rédu-
me fithren. Bei Frost dirfen die Vantile zur Vermeidung des Einfrierens nicht
auf skalts stehen. Flr die Zeit vom 1. Mal bis 15. September besteht grundsatz-
lich keln Angpruch auf Beheizung. Eine bestimmte Temperatur kann nicht ge-
wahrieistet werden, wenn eine Baschrinkung der Brennstoffversorgung ein-
tritt, ebense nicht bei Stérungen durch Naturereignisse, Unterbrechung des
Friedenszustandes aflgemein, in eigenen cder fremden Betrleben.

Etwa vorhandene Warmwasserversorgungsaniagen werden sachgem4s
von 7 bis 24 Uhr in Betrieb gehalten, und zwar derart, daB die Temperatur &
den Zapfstellen nlcht unter 30 Grad Celsius absinkt, jedoch Im Durchschniit
+35 Grad Ceisius tbersteigt. Elne Gewahr fir ununterbrochene, verelnba-
rungsgemife Warmwasserlieferung Gbernimmt der Vermister nicht. Im tbri-
gen gilt der vorstehende Absaiz sinngemiB. Zum Spllen von Wasche dart
Warmwasser nicht enthommen werden.

Etwa vorhandene Personen- oder Lastenaufziige werden sachgemi8 in
Betrieb gehalten. Der Mieter verpflichtet sich, dia Aufzugsbestimmungen in ai-
len Punkten zu erfiflen, er verzichtet inshesondere dem Vermiater gegentber
auf Schadenersatzanspr(iche wegen Unféllen irgendwelcher Art, es sei denn,
daB den Vermleter ein Verschulden trifft.

C. im Interasse der aligemeinen Sffentlichen Ordnung und Sicherhelt be-
stehtu, a, foigende Verpflichtung: )

Alle behordlichen Vorschriften (besonders die der Staats-, Bau- und Feu-
erpolizei usw.) sind von den Mietern auch dann zu beachien, wenn hierlber
nichts ausdricklich gesagt ist,

Kelter, Bbden und dhnliche Raume dlrfen nicht mit offenem Licht betreten
werden.

Verénderungen an Feuersiditen nebst Abzugsrohren sind nur mit Geneh-
migung des Vermisters und unter Beachtung der behdrdlichen Vorschriften
2ul4ssig: die Mister haben aber fir die regelmiBigs und rechizeltige dbliche
Reinlgung der Ofen und Herde auf eigene Kosten und Gefahr Sorge zu iragen.

im interesse des Feuerschutzes dirfen ieichi eniztindiiche Gegensitnde,
wie Packmaterlal, Papier- und Zeltungspakete, Matratzen, Strohsicke, Lum-
pen, alte Klelder und Polstermdbel, Klelntlerstaliungen, Brennstoff- und gro-
flera Futtervorrate usw. In den Keller- und Bodenrdumen nicht vorhanden
seln. GriBere Gegenstinds missen, wenn sie nicht anderweltig aufbewahrt
werden kénnen, so aufgestelit werden, daB dlese Réume in allen Tellen dbar-
sichilich und zugénglish bleiben; kleinere Gegenstande, Kleider, Wasche
usw. dirfen nur in geschlossenen Kisten und Truhen aufhewahrt werden.

Das Mietverhétinis ist ein freiwilliger Vertrag, der In starkstem MaRe auf
dem gegenseitigen Vartrauen aufgebaut ist und der das Gemeinschattsleben
Im Hause gewahrisisten soll. Gegen Treu und Glauben und gegen die guten
Sltten verstdBt es aber, wenn ein Vertragspartner seine Vertragsrechte einsgi-
tlg geltend macht und wenn er seine Pilichten gegen den anderen Vertragstell
und gegen die andsren Hausbewohner hoswllitg und fahrléssig verietzt,

Nachdruck verboten!
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EINGELANGT
REPUBLIK OSTERRETCH 16 NOV. 2005
Bezirksgericht Josefstadt M?&%Lgkﬁ?g\?frs

5 C 816/7
o

Im Namen der Republik

Dag Bezirksgericht Josefstadt erkennt durch

seinen Richter Dr.Johanna Waldstitten in der Rechftssa-

" che der klagenden Partei Sieben-
W

sterngasse 16a, 1070 Wien, vertreten durch Rae
Mag,.Erich Minzker, Mag.Peter Riehs, Neubaugasse 8, 1070
Wien, wider die beklagte Partel AL - Allgemeine Immobi-—

lie_uﬁﬁﬂ”ngge gsellschatl, Hietzinger HauptstraBe 74,
ol S R .v.:g/.,'_‘u B AR

TR TR
T W e g PR

1133 Wien, vertreten durch RA Dr.Erich Kafka, Rudolf~

splatz 12, 1010 Wien, wegen € 10.512,-- (Feststellung)
nach 8ffentlich mindlicher Verhandlung zu Recht:

Es wird mit Wirkung zwischen dem Kldger und dem

Beklagten festgestellt, dass der KlHger auf Grund der

Abtretung der Mietrechte durcusuENREERNNes jonis S

12 MRG Hauptmieter der Wohnung Sieban&tarngasse lea,

top 7 in 1070 Wien ist.

Die beklagte Partei ist weiters schuldig, der
klagenden Partei die mit € 2.546,60 bestimmten Prozess-—
kosten (darin enthalten Barauslagen, Ust-pflichtig €
8,-—, Barauslagen Ust-freil € 551,—- und 20 % Ust €
332,60) binnen 14 Tagen zu ersetzen. O

e el
ast
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Entscheidungsgritinde:

Der Kldger brachte die Feststellungsklage ein und
fuhrte aus, dass er mit Frau - der frithe-
ren Hauptmieterin der Wohnung Siebensterngasse lé6a,
2.8tock, top 7, 1070 Wien, verheiratet gewesen sei und
mit lhx in dieser Wohnung gemeinsam gelebt habe. Nach
ll-j&hriger Ehe sei diese 1996 geschieden worden,
wahrend aufrechter Ehe habe seine geschiedene Gattin
ihm dié Mietrechte iibertragen und sei auch aus der
Ehewohnung ausgezogen. D%ﬁgﬁﬂﬁ%@gﬁﬁ&ﬁﬁﬁ%@gtgn Partei
auch zur Kenntnis gebracht worden, h#tten der Kliger
und seine Gattin allerdings keine genaue Kenntnis der
Osterreichische Rechtslage gehabt, sodass es zu einer
formellen schriftlichen Anzeige nicht gekommen sei.,

Bereits im Jahr 1297 habe die beklagte Partedl

davon Kenntnis erlangt.

Die beklagte Partei bestritt, beantragte kosten-
pflichtige Klagsabweisung und wandﬁa im Wesentlichen
ein, dass die Voraussetzungen einer Ubertragung der
Mietrechte nicht vorgelegen sglen,,dasdiesfrithere
Mieterin und geschiedene Gattin des Beklagten nicht
wdhrend aufrechter Ehe aus der Ehewohnung ausgezogen

sei und auch nicht vor Aufl¥sung oder bei Auslé&sung der

Ehe die Mietrechte abgetreten habe.

Beweis wurde durchgefithrt durch Einvernahme des
Klégers sowie durch seine geschiedene Gattin (NG
P sovie durch Einvernahme der Zeugen~
” und “ sowie durch Einsicht

in vorgelegte Urkunden.

D:ADRTEN\benutzer\wordtext\Untelle\Sc0l6-05. lup
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Festgestellt wird:
Die Wohnung Siebensterngasse 16a, 2.Stock, Tdr 7

ist schon selt vielen Jahrzehnten durch die Familie wvon

Frau bawohnt ,worden, Frau
D M %

e

VR

schloss am 8.April 1982 mit der damaliggn Hausedldgent-

merin einen Mietvertrag beginnend mit 1.April 1982 auf

unbestimmte Zeit.

Fra”lernte den Kliger kennen und lebte mit
ihm gemeinsam in der Wohnung, wobel sie im Jahre 1985
nit ihm nach Agypten fuhr, er war damals noch #gypti-
scher Staatsbixgexr und hielt sich seine Familie in
Agypten auf.

Am 25.12.1985 ehelichte sie nach anerkanntem
Ygyptischem islamischen Eheritus den Klidger in Anwesen-

heit eines Rechbtsanwaltes.

Daraufhin lebte Frau*und der Kliger mehrere
Jahre in der Wohnung Siebensterngasse 1léa/7 in aufrech-

ter Ehegemeinschaft.
Im Jahr 1994 begann es zu krigeln, insbesondere

dadurch, dass beide Kilnstler sind, der KlHger relativ
viel Besuch hatte und seine Gattin nicht geniigend
Freiraum in der Wohnung hatte. Die Wohnung gefiel dem
Kléger sehr gut, seine Gattin, Eram war durchaus
mit einem Ortswechsel einverstanden, sodass die beiden
vereinbarten, dass Frau‘ sich eine sigene Wohnung
sucht, welche sie dann Mitte April 1994 auch fand. Sie
.zog in diese Wohnung und vereinbarte mit %gm.xléger, 'y
Sﬁﬁﬁ:qﬁgamﬁ&éser wgit?Fhin in der Wohnung %%ghéhgféiﬁgasse

16a verbleibe;%%ﬁgﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁwm%ese Wohnung die Miete
ibernehme und dass er grundsitzlich die Verantwortung

fiilr diese Wohnung tragen wiirde. Beide Ehepartner
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verstanden sich noch gut, sodass sich Frau '_immer
wieder in der Siebensterngasse 16a aufhielt.

Am 27.8.1996 lieBen sich der Kliger und zeine
Gattin nach &gyptischem Ritus schelden. Hinsichtlich
der Wohnverhdltnisse hatten sie weiterhin vereinbart,
dass der Beklagte die Wohnung in der Siesbensterngasse
16a behalte, die Klderin die neu von ihr angemietete.
Sie wussten nicht, dass die Vereinbarung zwischen ihnen
eine Ubertragung der Mietrechte mit sich bringt,
sondern nahmen an, dass sie noch die Zustimmung der
Hauselgentlimer bendtigen wiirden. Es kam dann zu mehre-
ren Versténdigungen der Hausverwaltung, und zwar sowohl
durch den Kliger als auch durch Anwdlte, da eg mit der
Hausverwaltung auch einen Schriftwachsel»bzw Gespréche
lber einen allfalligen Kauf der Wohnung gab.

Bereits am 3.9.1998 verstidndigten die Anwilte
Frunbauer, Themmer & Toth die Hausverwaltung, dass der
Kléger im Zusammenhang bzw vor der Scheidung der Ehe
die Hauptmietrechte Ubertragen erhalten h#tte, Ahnli-
cher Inhalt ergab sich auch auf Grund eines Schreibens
vom 13.10.1998. Die Haugverwaltung schrieb mit
15.10.1998 bzw 29.9.1998 dass die Ubertragung der
Mietrechte geprift bzw hicht anerkannt werde, wobel es
hinsichtlich dieser Eragé zunéchét keine weiteren
Schritte gab. Insbesondere wurde zundchst keine Kundi-
gung eingereicht.

Exrst im Jahre 2005 wurde durch die beklagte
Partei eine Kindigung bei Gericht wegen Nichtbenutzung
gegen Frau YNNI <ingereicht.

Diese Feststellungen ergeben sich auf Grund der

vorgelegten Urkunden im Zusammenhalt mit den Ausfihrun~

gen der Zeugen und Partelen.
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Der Klager sagte in Ubereinstimmung mit seiner
geschiedeneh Gattin aus, dass beide vor der Scheidung
dartiber gesprochen h&tten, dass der Kléger in der
Wohnung verbleibt und die Rechte und Pflichten der
Wohnung iibernehmen wiirde, und gaben beide tibereinstim-
mand an, dass Frau - bereits vor der Scheidung sich
eine andere Wohnung gesucht hatte.

Der Umstand, dass die Kligerin 1894 eine Wohnung
in der Praterstrafe angemietet hatte, sie bewohnt hat

und dort Miete bezahlt hat, wurde auBer Streit

gestellt.

Die Aussagen der Zeugen TRINREESs o< WY sind

letztlich nicht wirklich widerspriichlich, da sowohl der
Klidger als auch die Zeugin Riedl angaben, von der
Gesetzeslage in Usterreich keine genaue Kenntnis zu
haben und daher nicht wussten, dass sie eine Verstiéndi-
gung Uber die Abtretung der Mietrechte zu schicken
h&tten. Sie widaisprachen sich in den schxiftlichen
Urkunden auch nie in der Richtung, dass die Mieterin
Frau “nicht ausgezogen whire oder dass sie vor bzw
inm Zusammenhalt der Scheidung die Mietrechte an ihren
Gatten nicht ibertragen h&tte, sie agierten jedoch
nicht zielgerichtet darauf, sondexrn bezahlte E‘rau"
welterhin den Mietzins, da der vom Kldger bezahlte
nicht angenommen worden war, was aber nur zeigt, dass
sie nicht einen Streit mit den Hauseigentimern anfan=-
gen wollten und kein eindeutiges Indiz dartber ist,
dass sie die Mietrechte nicht Ubertragen hitten.

Sie gaben auch beide an, dass der Mietzins duxch

den Kliger Frau *ersetzt wird,
Wenn der Klager am 25.2.2002 der Hausverwaltung

schreibt, dass die Hauptmietexin Frau’ ist, so
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spricht das einfach nur dartber etwas aus, dass dem
Kldger die Gesetzeslage nicht bewusst war und nicht,
dass nicht tatséchlich zwischen ihm und seiner Gattin

eine Vereinbarung vorgelegen hatte.

Rechtlich ergibt sich, dass die beiden Parteien,
némlich Fram einerseits und der Ki'ager anderer~
gelts einen Vertrag auf Abtretung der Mietrechte
geschlossen habe, ohne dartlber genaue Kenntnis zu
haben. Zum Abschluss eines Vertrages ist ein tberein-
stimmender Wille notwendig, er kommt aber auch dann
zustande, wenn die Partelen nicht wissen, wie der
Vertrag, den sie abgeschlossen haben, heiBt oder allen-
falls welche Nebenwirkungen er zusHtzlich hat. So zB
kénnen Mietvertr#ge mindlich geschlossen werden, viels
Laien aber sind der Meinung, dass ein Mietvertrag trotz
Bezug der Wohnung und Zahlung eines Entgeltes noch gar
nicht zustande gekommen ist, weil sie die irrige
Rechtsmeinung haben, dass Schriftlichkeit notwendig
ist.

Trotzdem ist der Vertrag bereits zustaﬁda gekom=-
men. Gleiches liagt im vorliegenden Fall vor.

Frau fffif und ihr Gatte haben vereinbart, dass
dar Klidger in der Wohhung verblelbt und dass er fiir die
Wehnung nunmehr zu sorgen hat, dh den Mietzins zu
bezahlen hat. Glelchzeitig ist die Hauptmieterin Frau
‘ mit Zustimmung des Kligers aus der Wohnung ausge-
zogen. Damit ist zwischen diesen beiden Perszonen die
Vereinbarung getroffen worden, dass der Kliger in die
Hauptmietrechte von Frau *aintritt..

Auch wenn beiden Personen dies nicht bewusst war,

dass damit bereits die Hauptmietrechte bergegangen
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sind, ergibt sich dies aus der bei ihnen vorgelegenen
lUbereinstimmenden Willensbildung und Willenserklirung.
Da die Anzelge an den Hauseigentiimer bzw Hausverwaltung
nur deklarativen Charakter hat, ist daher der Eintritt
erfolgt, da die Voraussetzungen des § 12 MRG erfullt
wurdean.

i

Beim Kl#ger handelt es sich um den Ehegatten der
Hauptmieterin, sie haben nach anerkanntem Hgyptischen
Ritus in Agypten geheiratet, sind soher auch nach
#8sterreichischer Rechtsordnung giiltig verheiratet
gewesen und haben gemeinsam in der Wohnung ein Eheleben
gefthrt. Dieser gemeinsame Aufenthalt dauverte wesent-
lich l#&nger als zwei Jahre. Weiters liegt die Voraus-
satzung vor, dass der Hauptmieter tatsdchlich
ausgezogen ist und der Eintrittsberechtigte in der
Wohnung verblieben ist. Damit ist der Kliger als Haupt-
mieter eingetreten,

Allf¥llige Verstindigungen an die Hausverﬁaltung
oder Hauseigentiimer, aus denen sich nachher Gegenteili-
ges ergeben wilrde, sind reine Wissenserk#rungen
gewesen, aber keine Willenserkl#rungen, sodass solche

Ausfuhrungen den Umstand nicht mehr &ndern kdnnen, dass
i ) .l
die Mietrechte von E‘rat‘ an den Kliger abgetreten

wurden.
Der Klage war .daher stattzugeben.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 41 ZPO,

Bezirksgericht Josefstadt

yl 1080 Wien, Florianigasse 8
I Abt, 5, am 7.11.1005
N

o
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Dr. Marhold

Immobilienverwaltung GmbH

1030 Wien, Seidlgasse 21/11

Herrn

. N Phone 26 260; Fax 26 260 33
Mag. Erich MUNZKER il s
Rechtsamualte e-mail: ofﬁce@dr marhold.at
Neubaugasse 8 Wien, am 07.05,2007
1030 Wien rkehr 2007\Stellungnahmewop 7 2007 05 04.doc

Per Fax; 9081908 20

Betrifft: 1070 Wien, Siebensterngasse 16 a/2/7

Sehr geehrter Herr Mag. Minzker!

Bezugnehmend auf lhre Anfrage erlaube ich mir Thnen mitzuteilen, dass lhr Mandant

ngm Ent&cheedung 5 C 816/05 b im Jahr 1996 in die

Mietrechte von Frau g (Mietvertragsabschluss 8. April 1982)

eingetreten ist.

Aufgrund der gesetzlichen Anderungen durch die WRN 2001 wurde vermutlich durch
den Voreigentiimer/VVorverwaltung die Wertbestandigkeit des Mietzinses gem. § 45
MRG begehrt, da der Altmietzins unter den Werten des § 45 MRG lag und auch die
anderen gesetzlichen Bestimmungen, die eine Erhdhung nach § 45 MRG

erméglichen, erfiilit waren.

Mit freundlichen GriiRen

ltung GmbH

H

11
Plione ?6 260 Fax 26 260 33

i. A. BrigiftaFefiap@dr-marhold.at
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