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GEORG BERGER

1.ALLGEMEINES

1.1.AUFTRAG

Mit der Anordnung zur Schétzung einer Liegenschaft GZ 50 E 47/25a — ON 10 wurde ich am
15.09.2025 vom Bezirksgericht Innere Stadt Wien, Richter Mag. Florian Ottitsch beauftragt, den
Verkehrswert der 67/1680 Liegenschaftsanteile KG 01006 LandstraBe EZ 1503 BLNr 45 zum
Zweck der mit Beschluss vom 11.08.2025 zu 74 E 104/25k bewilligten und nunmehr zu obiger
Aktenzahl anhangigen Zwangsversteigerung zu ermitteln.

1.2.ZWECK DER WERTERMITTLUNG

Ermittlung des Verkehrswertes zur Durchfliihrung der Zwangsversteigerung

1.3.BEWERTUNGSSTICHTAG

Als Bewertungsstichtag wird der 16.10.2025 festgelegt.

1.4.BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

Befundaufnahme am 16.10.2025, 10.00 Uhr bis 10.45 Uhr durchgefiihrt vom
unterzeichneten SV in Anwesenheit von:
o Herr R./Mieter Top 17
*  Grundbuchauszug vom 23.09.2025
* Auszug aus der digitalen Katastermappe
* Abfrage Flachenwidmung online
» Abfrage online Geographisches Informationssystem Altlasten
» Einsichtnahme in Baupléne und -bescheide der MA 37
» Auskilnfte und Unterlagen der Hausverwaltung RUSTLER
o Aktuelle Vorschreibung
o Stand Ricklage
o Protokoll der letzten Wohnungseigentimerversammiung
* Mietvertrag vom 14.01.1970
* Nutzwertgutachten
» Vergleichspreiserhebungen
o Marktberichte internationaler Immobilienmakler und -berater
o Vergleichspreise aus tatsachlichen Transaktionen
» Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF
» Fachliteratur
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1.5.VORBEMERKUNGEN

Das Gutachten Uber den Verkehrswert beinhaltet keinerlei Aussagen Uber eventuelle
Kontaminierungen und schlief3t jegliche Haftungen aus diesem Titel aus.

Alle nachfolgend vorgenommenen Berechnungen beruhen auf Basis der Ubergebenen
Informationen, Plane oder sonstigen Unterlagen, wobei fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der Ubergebenen Unterlagen keine Haftung Gibernommen werden kann.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Haftungen des gefertigten Sachverstandigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen.

1.6. GENAUIGKEITSANFORDERUNGEN UND HINWEISPFLICHT

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststellbare GréBe sein.

DarUber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Je nach
Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis nach oben und
unten abweichen.

1.7.UNABHANGIGKEITSERKLARUNG

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung als
unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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2.BEFUND

2.1. GRUNDBUCHSTAND

JUSTIZ  repueux osTeraeick GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01006 Landstrafe EINLAGEZAHL 1503
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

B

¢4+ Eingeschridnkter Auszug ol
" B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer(n) 45 W
ena C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt “ae

B

letzte TZ 7087/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemi8 Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

-8 B R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
246/10 GST-Fliche 512
Bauf. (10) 394
Bauf. (20) 10
Glrten(10) 108 Kundmanngasse 11
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebiudenebenflichen)
Girten(10): Girten (Girten)

TEFIARIIIASIANIIIARTITRPPIARTIIIRIPINRNTTY LD XTI IIAININLPIIIACINIPIINIACIIIIIOINRSTIIIRIOY

2 a geldscht
A A A AR R R R R R A A A R R R R R A R R R R AR R A R R R R RS Rl B LA AR R R R R R R R A AR R R R AR AR R R R R R R R R R R R R RS
45 ANTEIL: 67/1680
Bonus WL Realititen GmbH (FN 549450s)
ADR: Rauhensteingasse 1/19, Wien 1010
a 13719/1994 wWohnungseigentum an W 17
b 5306/2022 IM RANG 4806/2022 Kaufvertrag 2022-05-11 Eigentumsrecht
¢ geldscht
AR AR R R R R R R R R R R R R R R R R c A A AR R R R R R R R R R R R R A R R R R R R RS
24 a 1999/2002 Vereinbarung (ber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem Pkt III Nachtrag zum
Wohnungseigentumsvertrag 2001~-10-03
43 auf Anteil B-LNR 45
b 9383/2022 IM RANG 5425/2022 Nachtrag zur Pfandurkunde
2022-08-16, Pfandurkunde 2022-05-19
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 5.750.000, -~
fir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
(FN 107016b)
c 9383/2022 Simultan haftende lLiegenschaften
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 LandstraBe C-LNR 40
EZ 3255 KG 01006 LandstraBe C-LNR 30
EZ 1012 KG 01010 Neubau C-1NR 32
EZ 1293 KG 01010 Neubau C-1NR 38
EZ 752 KG 01002 Alsergrund C-LNR 49
45 auf Anteil B-LNR 45
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Grundbuch 23.09.2025 10:29:06

Gutsbestand (A1-Blatt)

Die Liegenschaft EZ 1503 besteht laut Grundbuchauszug vom 23.09.2025 aus dem Grundstlick
Nr. 246/10 im Gesamtausmalf von 512 m2.

Gutsbestand (A2-Blatt)

Keine Eintragungen im A2 Blatt.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt)

Als Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen insg. 67/1680 Anteile B-LNr. 45 ist
Bonus WL Realitaten GmbH (FN 549450s)
eingetragen.

Lasten (C-Blatt)

Auf die im C-Blatt eingetragenen Vereinbarungen, Pfandrechte und Klagsanmerkungen wird
lediglich hingewiesen. Im Sinne des Bewertungszwecks erfolgt die Bewertung unter der
Pramisse der biicherlichen Lastenfreiheit.

2.1.1. AuBerbucherliche Rechte und Verpflichtungen

Weitere auBerbicherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben. Die
nachfolgende Bewertung wird daher entsprechend lastenfrei durchgeflhrt.

2.2.BESTANDRECHTE

Die Wohnung Top 17 ist mit Mietvertrag vom 14.01.1970 unbefristet in Bestand gegeben (siehe
MV im Anhang).
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2.3.BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

2.3.1. Makrolage

" Quelle: Stadt Wien - ViennaGIS

Die Bundeshauptstadt Wien ist mit Gber 2,0 Mio. Einwohnern (Stand 01.01.2025) die gr6Bte
Stadt Osterreichs und sowie die zweitgréBte Stadt des deutschen Sprachraums und
Mitteleuropas. Sie ist die flnftgréBte Stadt der Europaischen Union und die zehntgréBte Stadt
Europas und hat eine ausgewogene Wirtschafts- und Branchenstruktur. Die Metropolregion um
Wien ist die wirtschaftsstarkste Region in Osterreich und zahlt zu den bedeutendsten
Stéadtetourismusdestinationen Europas.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im dritten Gemeindebezirk der
Bundeshauptstadt Wien; der Bezirk LandstrafBe liegt stidéstlich der Inneren Stadt und zahlt zum
erweiterten Stadtzentrum. Verglichen mit den anderen ,inneren Bezirken® verfigt der Bezirk
Uber einen hohen Anteil an Betriebsbaugebieten und Griinflachen. Der Bezirk liegt entlang
mehrerer Terrassen der Donau, wobei der Donaukanal die éstliche und der Wienflu3 die
nordwestliche Grenze bildet. Im Siden des Bezirks grenzt der Laaer Berg an die LandstraBe.

Ein wichtiger Vorzug des dritten Bezirks ist seine hervorragende Verkehrsanbindung tber S-
Bahn, mehrere U-Bahn- und StraBenbahnlinien. Die zunehmende Beschrankung des
Autoverkehrs im innerstadtischen Bereich macht diese flir Wohnungsnutzer noch wichtiger,
l&ngerfristig wird der kirzlich beschlossene Ausbau der S-Bahn-Stammstrecke und die
Taktverdichtung dem 3. Bezirk mit den beiden S-Bahn-Knoten Wien Mitte und Rennweg weitere
Impulse bringen.
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2.3.2. Mikrolage - Infrastruktur
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Quelle: (c) ViennaGIS

Die Liegenschaft befindet sich im dicht verbauten Gebiet in der Kundmanngasse im Bereich
zwischen der Marxergasse und der Hérnesgasse nahe dem Grete-Jost-Park.
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Quelle: (c) VlennaGIS

Die notwendige Infrastruktur, Nahversorgung und 6ffentliche Verkehrsmittel sind in fuBlaufiger
Entfernung gegeben.

Die Lage der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft kann aufgrund der dargestellten
Lagesituation als sehr gut bezeichnet werden.
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LAGE hochwertig | sehr gut gut maBig |

Wohnlage (Residential) X

Individualverkehr X

Offentlicher Verkehr X

Parkplatzmdglichkeit auf éffentlichem Grund X
Parkgaragenverfligbarkeit X

Nahe zum Stadtzentrum X

Immissionsbelastungen X

BEWERTUNG DER LAGE GESAMT X

Erlduterung der Lagekriterien:

hochwertig ~ Prestigelagen im Stadtkern oder in Cottagelage (villenartige Bebauung)

sehr gut Stadthauser in den inneren Bezirken bzw. EFH in Griinbezirken
gut Stadth&auser oder gut ausgestattete EFH
maBig Mietwohnbau mittlere bis schlechte Ausstattung, Mischbebauung

Quelle: (c) IennaGiS\

Der Individualverkehr ist Gber die Anschlussstelle Gurtel/LandstraBe an die A 23 Siid-Ost-
Tangente sowie TriesterstraBe/A2 Slidautobahn bzw. Gber die Wienzeile und in der Folge die
A1 Westautobahn sehr gut an das Uberregionale StraBennetz angebunden; der OPNV ist mit
der Station Gaudenzdorfer Girtel (Autobus Linie 12A) und die Stationen Arbeitergasse/Grtel
bzw. Margaretengurtel an das Netz der Wiener Linien (StraBenbahn Linien 6 und 18, U-Bahn
Linie U4) und mit dem Bahnhof Matzleinsdorfer Platz in wenigen Minuten Entfernung an das
Netz der Osterreichischen Bundesbahnen (S-Bahn) angeschlossen.
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Luftbild ' Adressen
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Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick Nr. 246/10 im Gesamtausmalf von 512 m?
gemaf den Angaben im Grundbuch.
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Quelle: (c) VlennaGIS

Die Liegenschaft ist nahezu quadratisch konfiguriert und relativ eben.
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2.3.3. Flachenwidmung — Anschliisse — Kontaminierung

Laut aktueller Onlineabfrage zur Flachenwidmung der Stadt Wien (Stand 23.09.2025) ist das
Grundstlick Bauflache mit der Widmung W IV 18m g (Bauland Wohngebiete, Bauklasse 1V,
héhenmaBig beschrankt auf 18 m, geschlossene Bauweise); hofseitig sind G — Garten mit
Besondere Bestimmungen ausgewiesen; und liegt in einer Wohnzone gemaf § 7a der BO fur
Wien.

: Flichenwidmungs- und
Be

bavungsplan

~
%5

Rt I e
P Sl g D o W) it Bk gt b
O o o ot Wow w0

et = RO €D e o 2t/ Toedurne e e albii
Quelle: http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public

Baulandwidmungen der Wiener Bauordnung

W Wohngebiet GBec Gemischies Baugebiet - Betriebsbaugebiet
Wcv  Wohngebiet - Geschafisviertel GBF Gemischtes Baugebiet - friedhofsbezogen
GS Gartensiedlungsgebiet IG Industriegebiet

GScM Gartensiedlungsge. — Gemeinschaftsanl. 1GBS  Industriegebiet mit Beschrankung

GB Gemischtes Baugebiet IGSEV Industnegebiet Richtlinie 96/82/EG

GBgv Gemischies Baugebiet - Geschaftsviertel
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w Wohngebiete sind Gebiete, in denen nur Wohngebaude und Bauten zulassig sind, die religicsen,
kulturellen, sozialen oder Gffentlichen Zwecken dienen. Befriebe kleineren Umfanges innerhalb von
Wohngebauden sind efaubt, wenn sichergestellt ist, dass die Wohnbevdlkerung nicht durch Emissionen
belastigt wird. Teile des Wohngebiets konnen als

Wgy  Wohngebiet- Geschaftsviertel ausgewiesen werden. Hier muss das Erdgeschoss der Gebaude durch
Geschéfie, Gewerbebetriebe efc. genutzt werden, die im Wohngebiet zulassig sind. Der Fultboden von
Wohnungen muss mindestens 3,5m Gber dem anschliefenden Gelande liegen.

GS Gartensiedlungsgebiete. Hier dirfen nur kleinere Wohngebaude, Sommerhauser, Geschafte des
taglichen Bedarfs, Gaststdtten und Gemeinschaftsanlagen errichtet werden.

GB Gemischte Baugebiete sind Gebiete, in denen eine Mischung von Wohnungen und solchen Betrieben
angestrebt wird, die keine unzumutbaren Belastigungen der Machbarschaft verursachen. Teile des
Gemischten Baugebietes kdnnen als:

GRBgy Gemischtes Baugebiet - Geschaftsviertel oder als
GRBes Gemischtes Baugebiet - Betriebsbaugebiet festgesetzt werden.

1G Industriegebiete Hier dirfen nur Gebaude cder Anlagen fiir Betriebs- oder Geschafiszwecke aller Art
mit Ausnahme von Beherbergungsbetrieben emichtet werden.
Str Strukturen sind als Altemativen zur Festsetzung von Bauklassen und Bauweisen zu sehen, z. B. fur

Verkehrsknotenpunkte, Schulzentren ua.

Die Bauweisen gem. § 76 der Wiener BO regeln in Zusammenhang mit den Fluchtlinien, wie die
Gebaude auf den Grundstlicken angeordnet werden missen. Im Bebauungsplan kénnen u.a.
folgende Bauweisen festgesetzt werden:

Bauweisen gem. § 76 der Wiener Bauordnung
o offene Bauweise
gk gekuppelte Bauweise
ogk offene oder gekuppelie Bauweise
gr Gruppenbauweise
g geschlossene Bauweise

geschlossene Bauweise

Die Bauklassen gem. § 75 der Wiener BO geben den Rahmen vor, in dem sich die zulé&ssige
Gebaudehéhe im Wohngebiet und im gemischten Baugebiet bewegen darf. Die Gebaude-héhe
wird zwischen der Schnittlinie der AuBenwand mit der Dachoberflache und dem angrenzenden
Gelande gemessen.
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Zulassige Gebaudehéhen:
Bauklasse VI - iber 26 m
Bauklasse V- 16 bis 26 m
Bauklasse IV - 12 bis 21 m
Bauklasse Ill - 9 bis 16 m
Bauklasse Il1-2,5bis 12 m

Bauklasse 1-2,5bis9m

Schutzzonen

§ 7. (1) In den Flachenwidmungs- und Bebauungspldnen kénnen die wegen ihres Grtlichen Stadtbildes in ihrem 3uBeren Erscheinungsbild
erhaltungswuirdigen Gebiete als in sich geschlossenes Ganzes (Schutzzonen) ausgewiesen werden.

(1a) Bei der Festsetzung von Schutzzonen sind die priagende Bau- und Raumstruktur und die Bausubstanz sowie auch andere besondere
gestaltende und priagende Elemente, wie die natdrlichen Gegebenheiten oder Garten und Gartenanlagen, zu beriicksichtigen.

(2) Die Schutzzonen sind von den Obrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der Schutzzonen kénnen mit Fluchtlinien
zusammenfallen.

(3) Fur Schutzzonen kénnen im Bebauungsplan Gber die Festsetzung gem3B § 5 Abs. 4 hinaus die erforderlichen Bestimmungen Gber die
Anordnung einzelner Bauk&rper (Brunnen, S3ulen, Bildstécke, Schuppen und dergleichen), die Anordnung und Ausgestaltung von Héfen und die
Ausgestaltung und Ausstattung der 6ffentlichen Bereiche (Verkehrsflichen, Beleuchtungskérper und dergleichen) festgesetzt werden.

(4) Umfassen Kataloge oder planliche und bildliche Darstellungen (Fassadenplane, Fotos u. dgl.) zur Prazisierung der gem3l § 5 Abs. 4 und
§ 7 Abs. 3 festgesetzten Bestimmungen einzelner Bauwerke und Bauwerksteile, wie Brunnen, S3ulen, Bildstdcke, Dachaufbauten, Ein- und

Abfriedungen, Fenster- und Tdrverzierungen, Hauszeichen, Inschriften u. dgl. einer Schutzzone, bilden diese einen Bestandteil des
Bebauungsplanes.

(5) Durch die Verhdngung einer zeitlich begrenzten Bausperre Gber ein Stadtgebiet, das in einer Schutzzone liegt, werden die aus der
Schutzzone erflieBenden Verpflichtungen nicht berthrt.

Wohnzonen

§ 7 a. (1) In den Bebauungspldnen kénnen aus Grinden der Stadtstruktur, Stadtentwicklung und Vielfalt der stadtischen Nutzung des
Baulandes sowie Ordnung des st3dtischen Lebensraumes zur Erhaltung des Wohnungsbestandes sowohl im Wohngebiet als auch im
gemischten Baugebiet Wohnzonen ausgewiesen werden.

(2) Die Wohnzonen sind von den dbrigen Gebieten eindeutig abzugrenzen. Die Grenzen der Wohnzonen kénnen mit Fluchtlinien
zusammenfallen.

(3) Aufenthaltsrdaume in Wohnzonen, die als Wohnung in einem Hauptgeschol oder Teile einer solchen Wohnung im Zeitpunkt der
Festsetzung der Wohnzone gewidmet waren oder rechtmaBig verwendet wurden oder sp3ter neu errichtet werden, sind auch weiterhin nur als
Wohnung oder Teile einer Wohnung zu verwenden. Ein Aufenthaltsraum wird auch dann als Wohnung oder Teil einer Wohnung verwendet,

wenn in ihm auch Tatigkeiten ausgelbt werden, die zwar nicht unmittelbar Wohnzwecken dienen, jedoch dblicherweise in Wohnungen
ausgelbt werden.

(4) In Gebduden, in denen das FlachenausmaB fir Wohnungen das fir Boro- oder Geschaftsraume Oberwiegt, ist der Ausbau won
Dachgeschossen nur far Wohnungen, Hauswaschkichen und die dazugehérigen MNebenrdume sowie fir Triebwerksrdume zuldssig; fir die
Verwendung der Wohnungen in Dachgeschossen gilt Abs. 3 sinngem3B.

(5) Ausnahmen von Abs. 3 sind auf Antrag durch die Behérde (§ 123) zuzulassen, wenn dadurch in Wohngebieten die im Gebdude fur
Wohnungen verwendeten Flachen nicht weniger als 80 vH der Summe der Nutzflichen der Hauptgeschosse, jedoch unter Ausschluss des
Erdgeschosses betragen; in Wohngebieten und in gemischten Baugebieten sind weiters Ausnahmen von Abs. 3 sowie Ausnahmen von Abs. 4
zuzulassen, wenn die Wohngualitdt in den betroffenen Aufenthaltsrdumen durch 3uBere Umst3nde wie Immissionen, Belichtung, Bellftung,
fehlende sonstige Wohnnutzungen im selben Haus oder die besonders schlechte Lage im Erdgeschoss und 3hnliches gemindert ist oder wenn
Einrichtungen, die der lokalen Versorgung der Bevdlkerung dienen, geschaffen oder erweitert werden sollen oder wenn zugleich anderer
Wohnraum in rdumlicher N3he in zumindest gleichem Ausmall geschaffen wird.

(6) Durch die Verhangung einer zeitlich begrenzten Bausperre dber ein Stadtgebiet, das in einer Wohnzone liegt, werden die aus der
Wohnzone erflieBenden Verpflichtungen nicht berthrt
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Offenkundig ist die Liegenschaft an das Gas-, sowie Strom-, Wasser-, Kanal- und Telefon-,
sowie Telekabelnetz angeschlossen.

Es sind uns keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder
Bodenkontaminationen bekannt.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist, unter Vorbehalt der vollstandigen Erfassung,
auch nicht im Altlastenportal’ des Umweltbundesamtes ausgewiesen. Weitergehende
Untersuchungen hinsichtlich einer allfélligen Kontamination wurden vom SV nicht angestellt.
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Es wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Der Bewerter geht davon aus, dass sich
auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien befinden, die auf einer héherwertigen
Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

Das vorliegende Gutachten wird daher unter der Annahme erstellt, dass die Liegenschaft frei
von wertmindernder Kontamination ist.

' https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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2.3.4. Gebaude

Zinshaus der Jahrhundertwende, erbaut? um 1884; bestehend aus Kellergeschoss, Souterrain,
Hochparterre, Mezzanin und drei Obergeschossen, sowie dem um das Jahr 2000
zweigeschossig ausgebauten Dachgeschoss.

Die ErschlieBung erfolgt von der Kundmanngasse tber ein am rechten (stidwestlichen) Rand
des Gebaudes gelegenes zweiflligeliges hblzernes Eingangsportal mit Oberlichten Gber einen
Durchgang zum Innenhof bzw. davor linker Hand zum Gang und weiter zum Stiegenhaus. Das
Haus verflgt tber einen hofseitig (mit Fertigstellungsanzeige aus 2002) errichteten Personenlift.

Die Beheizung erfolgt mit teils mit Fernwérme, zum Teil mit Gasetagenheizung.

Die Fassade straBenseitig weist eine gegliederte Fassade mit diversen Gesimsen in den
Regelgeschossen auf; die hofseitige Fassade ist glatt geputzt. Zum Teil sind anstelle der
historischen Wiener Holzkastenfenster Kunststofffenster mit Isolierglas verbaut.

In den Allgemeinflachen im Erd- und den Regelgeschossen sind noch der historische
Steinboden und die Natursteintreppen erhalten. Die Wohnungseingangstiiren sind
Doppelfligeltiren mit Kassetten.

Das Gebaude befindet sich augenscheinlich in einem guten Zustand; leichte Gebrauchsspuren
an der Malerei, sowie im Bereich der Fassaden erkennbar.

Die Wohnungseigentumsbegrindung erfolgte mit Entscheidung des Magistrats vom 14.07.1994
samt Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 06.08.2001 entsprechend dem
Nutzwertgutachten vom 26.02.2001.

2.3.5. Wohnungseigentum an Wohnung W 17

Das Wohnungseigentumsobjekt B-LNr 45 — Wohnung W 17 liegt im 2. Stock straBenseitig und
hat It. NWGA eine Nutzflache von rd. 69 m2.

Man betritt die Wohnung vom Gang kommend Uber eine doppelflligelige Holzeingangstire in
den Vorraum, rechter Hand befindet sich das WC und geradeaus die Kiiche mit Spule und
Gasherd; im Vorraum befindet sich auch eine Waschgelegenheit, sowie eine Dusche und ein
Waschmaschinenanschluss. Linker Hand kommt man in das gréBere straBenseitige Zimmer
und das Kabinett.

Die Beheizung erfolgt mittels Einzelofen im gréBeren Zimmer. Die Ausstattung Linoleum-, sowie
Teppichbdden und teils glatten Innentlren, sowie zum Teil noch originalen Wiener
Kastenfenstern, sowie Kunststofffenstern straBenseitig ist eher einfach und zweckméaBig; der
Zustand ist mittel.

Lt. Auskunft der Mieterin ist kein Kellerabteil (ER — Einlagerungsraum) auffindbar.

Die Wohnung ist It. MV vom 14.01.1970 um dzt. EUR 222,86 HMZ exkl. BK und USt. unbefristet
vermietet.

2Vgl.: It. Unterlagen der MA37
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2. Stock

Detailplan
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2.3.6. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Allgemeine Teile der Liegenschaft:

AuBenmauerwerk:

Decken:

Stiegen:

Bodenbelage Stiegenhaus:
Dach:

Dacheindeckung:

Fassade:

Eingangsbereich:
Aufzuganlage:

WE-Obijekt B-LNr. 45:

Heizung/Warmwasser:
Elektroinstallation:
Fenster:

lichte Raumhdhe:
Vorraum:

Kiche:

WC:
Zimmer:

Kabinett:

Kellerabteil:

Ziegelmauerwerk
massiv

massiv
Terrazzofliesen
Satteldach

hart

Feinputz
Gegensprechanlage
vorhanden

Einzelofen, Gas-Durchlauferhitzer

nicht gepruft

Wiener Holzkastenfenster; Kunststofffenster
Turen: Eingangstire Doppelflligeltire braun/weif3
Innentdren: Holztlren weil3, tw. verglast
ca.3,30m

Wande: gemalt

Boden: hart

Einbaukiche mit Doppelspiile, Kihlschrank, Gasherd,
Gastherme

Wande: gemalt

Boden: hart

Wande: gemalt

Boden: hart

Wande: gemalt

Boden: Teppich

Wande: gemalt

Boden: Teppich

Parteienkeller nicht auffindbar

Die Haustechnik wurde nur augenscheinlich beschrieben und nicht auf Funktion Gberpraft.
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2.3.7. Bau- und Erhaltungszustand

Der Gesamtzustand der allgemeinen Teile der Liegenschaft wurde durch duBeren Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme ohne materialzerstérende Untersuchung festgestellt und ist
nach Ublichen Marktkriterien als gut zu bezeichnen.

Bei der Beurteilung wird geméaf nachfolgend angefiihrten und verwendeten Kriterien ausgegangen:
Sehr gut: Keinerlei riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand

Gut: Kaum riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand, einige,
kleine Reparaturen erforderlich

Mittel: Rlickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden

Schlecht: Wesentliche Bauteile (bzw. die betreffenden Bauteile) weisen Méngel auf, erheblicher riick-
gestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine
umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen.

Sehr schlecht: Das Gebdude (bzw. die betreffenden Bauteile) entspricht in Summe nicht mehr den relevanten
Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

Der Gesamtzustand des Objektes wurde durch auBBeren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme ohne materialzerstérende Untersuchung festgestellt.

2.3.8. Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kiirzer als die technische Lebensdauer;
infolge des Zustandes ergibt sich die RND mit 60 Jahren.

2.4 BESTANDRECHTE UND ERTRAGSSITUATION

Top W 17: MV aus 1970 unbefristet; HMZ EUR 222,86 exkl. BK und USt,
Bruttomietzins inkl. BK und USt.: EUR 398,23 (Stand 01.09.2025)

2.5.BETRIEBS- UND ERHALTUNGSKOSTEN

Lt. aktueller Vorschreibung 01/2025 betragen die Betriebskosten und Reparaturriicklage wie
folgt:

Top W 17: Reparaturriicklage EUR 73,09
Betriebskosten inkl. USt. EUR 151,88
EUR 224,97

Laut Hausverwaltung betragt die Reparaturriicklage aktuell ca. EUR 121.000. GréBere
Reparaturen bzw. Umbauarbeiten sind keine geplant.

Im Haus sind noch Bleileitungen vorhanden; wann ein Austausch erfolgen wird ist nicht

bekannt; es wird auf das Protokoll der letzten Wohnungseigentiimerversammlung im Anhang
verwiesen.
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2.6.ZUBEHOR

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war kein bewertungsrelevantes Zubehdr vorhanden.

2.7.OFFENTLICHE ABGABEN

Dem unterzeichneten SV wurde nicht bekannt gegeben ob und ggf. in welcher Héhe allfallige
grundstticksbezogene Abgaben offen sind.

2.8. ANMERKUNG ENERGIEAUSWEISVORLAGE

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes iS des Energieausweis-
vorlagegesetzes 2006 und der Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parlaments wurde nicht
vorgelegt.

Seite 22 von 69



GEORG BERGER

3.BEWERTUNG

3.1.BEWERTUNGSMETHODIK

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des oben beschriebenen
Wohnungseigentumsobjektes.

Unter dem Verkehrswert ist geman §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 in der
geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr bei Verkauf der
Liegenschaft Ublicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewoéhnliche Verhaltnisse, wie zu
Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner Personen,
auBer Ansatz zu lassen.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fir die Ermittlung des Verkehrswertes grundsétzlich
drei Bewertungsverfahren vor:

e § 3. (1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand
der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§
4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

* (2) Wenn es zur vollstdndigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstinde erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

* (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten
und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht moglich ist, muf} der vermogenswerte
Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der vermogenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen
werden.

e (4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder eine
darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der
ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies fiir
die Bewertung von Bedeutung ist.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder eine Kombination von mehreren solchen
Verfahren bleibt geman §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz dem Sachverstandigen Gberlassen,
dabei ist auch Bedacht auf den Stand der Wissenschaft zu nehmen.

e §7.(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehorde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstindige das Wertermittlungsverfahren auszuwihlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem
Ergebnis des gewihlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse im redlichen
Geschiftsverkehr zu ermitteln.

e (2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhiltnisse im redlichen Geschiftsverkehr zu

ermitteln.

Nach Literatur und herrschender Auffassung kommt fiir die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft das Ertragswertverfahren ohne Berlcksichtigung des Bodenwertes zur
Anwendung, da keine Vergleichswerte flir den Bodenwert vorhanden sind, weil es mangels
unbebauter Grundstucke in der Innenstadt zu keinen Transaktionen kommt. Die Anwendung
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dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei denen durch Vermietung oder
Verpachtung Ertrége erzielt werden kénnen bzw. kénnten. Der Liegenschaftswert wird durch
den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft ergibt sich in der Folge durch Kapitalisierung des
Liegenschaftsertrages tber die angenommene Restnutzungsdauer und unter anschlieBender
kritischer Wirdigung des rechnerischen Ergebnisses mit den dem Sachversténdigen zur
Verfligung stehenden Marktinformationen, welche gegebenenfalls einen Zu- oder Abschlag zur
Marktanpassung erforderlich machen.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Berticksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt. Der
Bewertungsvorgang erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992, BGBI. 1992/150.

3.2.ERTRAGSWERTVERFAHREN
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz normiert dieses Verfahren wie folgt:

* §5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertridgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsidchlich erzielt
wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung
der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der
Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung
beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist iiberdies auf das Ausfallwagnis und auf
allfillige Liquidationserlose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertriage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfalbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertridgen ab, so ist von
jenen Ertrigen, die bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hitten erzielt werden
konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kénnen
insbesondere Ertrige vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
tiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Ertragswert ergibt sich sohin aus der Kapitalisierung des Reinertrages Uber die
Restnutzungsdauer.
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3.2.1. Gebaudeertragswert

3.2.1.1. Liegenschaftszinssatz

Aus den Verhéltnissen von Kaufpreisen und nachhaltig erzielbaren Mietertragen verkaufter
Objekte werden regelmanBig Zinssatze (Liegenschaftszinssatze) abgeleitet. Je nach Art und
Lage des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6értlichen Grundstlicksmarkt
vorherrschenden Verhaltnissen wird der Liegenschaftszinssatz eingeschatzt.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 0,5-2,5% 1,5-3,5 %> 2,5-4,5% 3,0-5,5%
Biiroliegenschaft 2,0-4,5% 3,5-5,5% 4,0-6,0% 4,5-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% 4,5-6,5% 50-7,0%
Einkaufszentrum, Supermarkt 3,5-6,5% 40-7,0% 4,5-7,5% 50-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% 45-7,0% 50-8,0% 6,0-9,0%
Industrieliegenschaft 40-75% | 45-80% | 55-9,0% | 6,0-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0-3,5%
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5-25%

Quelle: Zeitschrift "Sachverstandige" Heft 1/2023

Flr das Bewertungsobjekt angemessener Zinssatz 1,75 %

Zur Kapitalisierung wird der Liegenschaftszinssatz herangezogen. Dieser wird mit 1,75 % als
angemessen und nachhaltig geschatzt und berticksichtigt u. a. die Nutzungsart, die Lage, die
Gebaudeausstattung und -flexibilitét, sowie eine allfallige Drittverwertbarkeit unter den
herrschenden Marktbedingungen.

3.2.1.2. \Vervielfaltiger

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der fir das bewertungsgegenstandliche Wohn- und
Geschaftshaus angemessenen Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielfaltiger nach folgender
Formel ab:

n
. qg -1
V= ”/7 g=1+p
q" *(g-1)
\% Vervielfiltiger
P Kapitalisierungszinssatz
n Restnutzungsdauer in Jahren

Bei einem Kapitalisierungszinssatz von 1,75 % und einer Restnutzungsdauer von 60 Jahren
ergibt sich ein Vervielfaltiger = 36,96

3.2.1.3. Bewirtschaftungskosten

Seite 25 von 69



GEORG BERGER

Die Bewirtschaftungskosten umfassen Kosten der Verwaltung und Instandhaltung, sowie das
Leerstandrisiko und werden erfahrungsgemas in % des Rohertrages bzw. in € je m2 p.a.
angesetzt.

Als Kosten der Instandhaltung werden die Betrdge der Reparaturrlicklage (siehe Punkt 2.5.)

angesetzt; Verwaltungskosten wird mit 0,5% berlcksichtigt; Leerstehungsrisiko wird nicht
angesetzt.

3.2.1.4. Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag unter Ansatz des tatsachlichen Mietertrages
(Ermittlung im Detail siehe Punkt 2.4.), vermindert um Bewirtschaftungsrisiko.

HMZ netto EUR 222,86 x 12 Monate ergibt den
Jahresrohertrag EUR 2.674,32

vermindert um Bewirtschaftungskosten

- Instandhaltung EUR - 877,08
- 0,5 % Verwaltungskosten EUR - 13,37
ergibt den Reinertrag EUR 1.810,61

multipliziert mit dem Vervielfaltiger 36,96

ergibt den Ertragswert der baulichen Anlage EUR 66.927,42
abzlglich Bauméangel/Bauschaden (geschétzt) EUR - 0,00
ergibt den gerundeten ERTRAGSWERT in Hohe von EUR 67.000,00

3.2.2. Ertragswert

Der Ertragswert von Top W 17 betragt gerundet EUR 67.000
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3.3. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Der Ertragswert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem Verkehrswert
Uberein. Eventuell sind sonstige, den Ertragswert der Liegenschaft wertbeeinflussende
Umsténde sowie vorhandene Rechte und Lasten zu bericksichtigen. Fur die Kaufpreise sind
vor allem Angebot und Nachfrage am Realitdtenmarkt entscheidend. AuBerdem hangt der
Verkehrswert von der Art und GréBe sowie der Marktgangigkeit der Liegenschaft ab.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens errechnet sich der Verkehrswert nach folgendem
Schema:

Ertragswert der Liegenschaft

+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

+/- Barwert von Rechten und Lasten

= Zwischenwert

+/- Zu-/Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert (Marktanpassung)
= Verkehrswert

3.3.1. Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Es liegt keine Indikation flr sonstige wertbeeinflussende Umstande vor:

Ertragswert der Liegenschaft EUR 67.000,00
+/- Potential des Rohdachbodens EUR 0,00
+/- Barwert von Rechten und Lasten EUR 0,00
Zwischenwert EUR 67.000,00

3.3.2. Marktanpassung

Da die unbefristet vermietete Wohnung weit unter Marktmiete vermietet ist und die Verkaufspreise
auch von schlecht vermieteten Wohnungen im Umfeld der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung zum Teil weit Gber dem ermittelten Ertragswert liegen ist eine Marktanpassung nétig.

Dazu wird ein Zuschlag von rd. 50 % auf den Ertragswert vorgenommen.

Ertragswert der Liegenschaft EUR 67.000,00
+/- Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde  EUR 0,00
+/- Barwert von Rechten und Lasten EUR 0,00
Zwischenwert EUR 67.000,00
+/- Zu-/Abschlage zur Anpassung an den Verkehrswert (50%) EUR 33.000,00

Verkehrswert EUR 100.000,00
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3.4.VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert von Top W 17 betragt gerundet EUR 100.000

Unter dem Verkehrswert ist geman §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 in der
geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschéftsverkehr bei Verkauf der
Liegenschaft Ublicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewoéhnliche Verhaltnisse, wie zu
Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner Personen,

auBBer Ansatz zu lassen.

Der Markt zeigt, dass auch praktisch idente Liegenschaften, welche im gleichen Zeitraum und
am gleichen Ort verkauft werden, nicht notwendigerweise den gleichen Preis erzielen.
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der 67/1680 Anteile
(Wohnungseigentum W 17)

an
EZ 1503 KG 01006 LandstraBe, BG Innere Stadt Wien

1030 Wien, Kundmanngasse 11/17
betragt unter Berlicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstéande zum Stichtag 16.10.2025

EUR 100.000
in Worten: Einhunderttausend Euro

Signiert von:  Georg Friedrich Johannes Berger

Datum: 10.12.2025 15:48:44

@) TRUST

ieses Doku ist digital signiert!

Wien, am 09.12.2025 Der Sachverstandige

5.ANMERKUNGEN

Das Bewertungsgutachten umfasst inkl. Anhang 69 Seiten und wurde in elektronischer Form
erstellt; diese Ausfertigung ist nur in Verbindung mit einer Signatur (= digitale Unterschrift)
auf dieser Seite rechtsgdltig.
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6.FOTODOKUMENTATION

Allgemeine Teile

=
]
=
=
=
=

Seite 30 von 69



GEORG BERGER

Seite 31 von 69



GEORG BERGER

Seite 32 von 69



GEORG BERGER

7.BEILAGEN

7.1.MIETVERTRAG

— Mietvertrag w7

Mittn T Schrittverosr wgebel
i_\thﬂthMm} /
d ikt mmmm
gudmﬂqmi:-_l m-umu!ﬂa—l-wmu untorilogt mrgl nwh
uwmm.-wmud-mwnmm

Dor Jahresmistzing [ dahrosmietvert)

: Brempihgaliine:
1 Jabrarhreiormeticg s
o.mm“ LI i :m-u

tig nach §33 d—r:m_mm
aulpeklunt, Bal Gelilllves — milsam
des Oeblhren- GabfmnsEgi]) SRgereail weeden.

pasetzon Qlaifincuzn dan ansemgns uminisgom
1 musstnalipes Fineuas: M Geblhres und Yerksd

Zwdachon Horm i oo o Anben,
vertalen durch . Fﬂﬁiﬁ#?‘ﬂ. ......
ng‘_ I an.halln. Sperk

und HasenFrau e i LI CRLERAALE Rt b aleh

oo TR I e !'I’.iﬁn....l..,.P.atmguaa.ﬁﬁlﬁd..
wird folgendes Miatvertrayg geschionsen:”)

§ 1. Mistgegosstand.
1, Vormistet wird dis Wohnung | Gesahdbienburmtakinlt

n Houss .. Wien,, Kundmanngasse toube w11 suege.)... miwck..2. Ter.1l.

und darf nur vereendet werden fir Wohnzwecks |Geschaltsawn sk Veshr—nd-Cosphiftzswesice].

3. Elne nm.mmmu st ohoe worberige schriftbche Zustimmung des Vermicters unaulfasly. Yer
mistet I8 nur dar dos Destandgadensinndsn.

4. Dir Mister it berechbigt, Wanchkiiche und Trockonboden gemdl der Hausordnung mitzubsnutzen.

5 Dam Mistar werdan vom Vesmister fir die Mlatzalt . . 4@ schitsenl mesgehindigt.

§ 2, Miotzsit,
1, Jinner 1970
1. Das Mietverhditnds beginmt am vy ;
"Br ki I:HMTII o E irsar --H
_ mmmnm-ﬂmm m g o in rrmnn&u r ql-
wdar
. e T e TR S .- o

..... Jshran bundiumﬁ miﬂdﬁrm

gr Mlatearirag i
als suf unbesdmmts Zad ﬂnnmmdu bigjden MMMHM|H|

partn W8 LD Dmur forigesatet werden In lm
Falle u-:amn bald TII“ '|l1'lﬂ B sinat olnmonatipen — H1I‘Dlli,|ﬂ'l|lpl| Mlbﬂlm
T e A s iy B —= perichtlich wardan.
§ 3. Mietzins,

1. D ﬂ-lum]mml:‘mri- besteld aus - g \
n aupsmletzing mnnd |nstamdhal sring
b) dam Antoll sa dom Detrishskosten und uuum Abgaben, wlnl'-r_... .. Prosant botrdgl.

2. Dor Hauptmistzine [Grandzins, instandhattungszies] betrbgt

monatich
o + Betriebskostem.

=) Liner B Imier wmmmm-w-—mu—mm#ﬂ— I Laulmian, Al
Paresesis miiasn 0 Mletvsrtrsp srtarsdhnil
Mshiratreiiange Teile (e -l it e Fiedam wed il wedes

! & ... A60, =, wortsn: Schiling .. Binbundertseehsdig- ...
e
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a.muwmmmlmvmm-mwmmmuu Erhohung zwacks Bestrei-
mumwwmwwwwm.aommm«um
anﬂmaud«m.dummmwm chrbetrige zu entrichten.

4. Der Hauptmiletzing (Grundzing, Instandhaltungszins) von .. ....... 160.,..m.. 8 wird auf don vom Usterreichischen Stati-
stischen Zentralamt verlautbarten monatlichen Indox der Verbraucherproise 1956 wertbezogen. Sollta dieser Indox nicht mehr ver-
wm,gmmlmﬁMkwl&mwmmmmmwmln&xmmﬂmem.wm

diese Wertsicherungekiausol ist die for den Monat ..........¢ JEnner . 19.70. . errechnete Indexzahl. Schwankungen bis
eusechlioBlich ... 10, ...% noch obea oder unten blelben unberdcksichtigt. Jedoch wird bel Dberschreitung die gosamte Verdn-
deorung voll berlcksichtl Die neus Indexzehl bildet jeweils die nove grund far die Errochnung der Ober-

Ausgangs. weiteren
schreitungen. Die n der Wertsicherung sind binnon Jehresfrist ab Eintritt wirksamen Verdnderungen geltend zu
mmwuumumml.mm*urmmmmommmmmm.

S, Der Mieter entrichtet gemiB § 9 des Wohnheus-Viiederaufbeugesstzes einen Zuschleg von 13 Groschen o Jahres-
miotzinskrone 1914 (... .......oo0ie Kronen).
8. For-die-Bonitaung-des-Aufzug dor Zoatiskaawiy oatrichtot-—dor-Micter—don-aul-den-Mistgegensiand—entfalienden

nlchmbdu\dvuvﬂd@td&u&ﬂﬂ&ﬁmduwflm
Vers! ummen. -

7. Der Mieter tritt der Glasbruch- und Sturmschadenve
entfallonden Anteiles an den Primien fOr dio jeweils angem Icherung

8. Dor Mietor erklirt sich damit sinverstandon, dab fOr die Botriebekoston, oOffentlichen Abgaben sowle Zuschldgo fir
Zentralhei Pauschalbet Hdhe

Aufzug, zung monatliche rige in gleichbleibender gegen olnmalige jEhriiche Verrechaung ent-
0.wb:l!e)ummtwmmlmmum—Mﬂﬂvﬂl@h—m—mlsmhhnh:mu(
zu bezshlen. .

10. Der Mieter verpflichtet sich, die dem H or zukommende Inkassovergltung und das Entgelt fir die Re!
des Gangklosottos unmittelber dem numm%ahm. " ° eigwo

12. Die Aufrechnung von Gegenforderungen gegon den Mietzins odor die Zuschiige zum Mietzins Ist ausguschlossen,

§ 4. Instandhaltung.

Der Mieter beetlitigt, den le In gutom, brauchbarem Zustande Obemommen zu hsben. In elrverstindlichor
Ab&nderung der dom § 1098 mmmmumm«vmm.mmw

Kosten ohne Anspruch a Ersstz jederzeit In gutem, brauchbarem Zustand zu ten und nach igung
dor Mictzeit In gutem, brouchbarem Zustand zurlckzustellen, einschlieBlich jener Investitionen des Mieters, weiche ins Elgentum
des Hauseigentimors (tbergegangen sind.

§ 5. Benlitzung.

1. Der Mieter oriklii-t, aus zoftweiligen Storuagen oder Absperrung der Wasserzufuhr, Gobrechen oder Absperrungen an
den Gas-, Licht-, Kraft- und Kanalisiorungsleitungen, aus Mangeln der Viaschkiiche u. dgl. keinerlel Rochtsfolgen abzulelten.
Wasserleitungshihne sind stets dicht zu halten, zerbrochene Glasscheiben sofort zu ergetzen und alle anderen Smw
auf olgene Kosten sogleich zu beheben.

2 Baullche Veranderungen innerhelb des standes oder an der AuBoenseite dirfon nur mit Bewilll des
x::mbwn orfolgen‘.'Die in dlesem Zusammaenhang Inwestitionon, Einbsuten u. dgl. gehen sofort in

des Ver Ober. Das gleiche giit fir Gas- und elektrische Leitungen: diese dirfon nur unter Verputz

2. Der Mieter hat fir die ordnungsgemiBe Erheltung der von jhm verlogten Gse-, Wasser und Lichtieltungen auf seine
Kosten zu sorgoen.

4. Hunde und Klaintiers dirfen nicht — nur mit Bewdliigung des Vermloters — alton werden. Motorfahrzouge jegiicher
Art (Lkw, Pkw, Motorriider, Roller, Mm) dorfen tm House nirgends, weder | b der gemleteten Riawme, noch Im Stie-
godnﬁn‘s In den Glingon, in dor Ein . Im Hofe, Garten, Vorgarten, Dachboden, noch sonst an irgendeinem Orte ab-
gestellt worden.

5. Der Mieter vorpflichtet sich, die Mistriume und die gemelnachaftlichon Einrichtungen schonend und pfleglich zu be-

§ 6. Untervermictung oder sonstige Oberlassung.

1. Ohne echiiftiiche Zustimmung des Vermieters darf das Mietobjekt weder entgoitlich noch unm?om:d: ganz odoer teil-
welse dritten Porsonea, auch nicht B«taehm tborlaseen werden; Geachaftsriume dirfen ohne achriftliche Zustimmung des
Vermieters auch nicht im Wege oines slifilligon Gaselischaftsverhdltnisses, Pach s u, dgl. dritten Personen Oberlassen
wordon. In keinam Falle ist es dem Mioter geststtot, Rechte aus diosem Vertrag an dritte Personen abzutreten.

2. Ohre Zustimmung des Vermieters st der Mietor nicht berechtigt, das In don. gomicteten Riumon betrichene Goschifts-
unternshmen on eine dritte Person zu Obertragen.

3. Eine Dberlaasun dor Mictrochte nach § 19 Abs. 4 dos Mietengeastzos lst gogeniber dem Vermiotor nur denn
und b jenom Zeltp wirksam, an dem dlese Oberloesung dem Vermieter schriftlich zur Kenntnie gebracht wird.

')mdnmwnmmmmummmmmuhwmmmm.
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§ 7. Vereinbarter Kindigungsgrund.
Es wird veroinbart, dab folgende for den Vermleter wichtige und bedeutsame Tatsache als Kindigungsgrund geltend gemacht
worden kann:

§ 8. Kosten und Geblhren.

Dio Kosten der Errichtu lif&lligon lotvertrages der Mieter — \mwwister,
Zwoh}ad';rzgeWrM. hmmwhuw entfallende Gesamtzins fOr das Jshr
S .......7. ey L

§ 9. Verletzung @iber die Hilfto dos wahren Wertos,
Qside Tc'll'o‘ verzichten ausdrOcklich auf das Recht, diesen Vertrag wegen Verletzung Ober dle Hilfte des wahren Wertes

§ 10. Betreten der Mietriume durch den Vermieter.

AwmwmwmlmmmhnnaoMMMdeukmmmembom 2.B. um die
Notwendigkeit von Reparaturen festzustellen, rdmmmmmmmmhmm zur Bo-

m:;ml:‘.:l(:&mma md bei Knndlmm des M Itnlsses n\ltu:lﬂhm'\. Eb hat der b oder aqln
um die d«mMWh!SﬂbmmmHMhmMmm ' .

Wenn zur Reparsturen eine zeltlich begrenzte Riumu oder Teilen des Miet-
%Mwﬂm.ﬁdumum ao]owd mbodu'igtm:?ndlgom , ohne

Der Mieter mul dafir sorgen, daB die Riume such in seiner Abwesanheit botreten werden kdnnen.

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

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

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

§ 12, Hausordnung.

Deor Mieter varpflichtet sich, im Interesse der Aufrochterhaltung des Friedens In der Hsusgemelnschaft die umsaitige Hausord-
nung, die olnen Integrierenden Bestandtell des Mietvertrages bildet, ganau einzuhalten,

Neben dlesem V! beetehen keine sonstigen Abroden. Andorungen und Ergiinzungen dieses Vertrages bedGrfen zu ihrer
Goltigkelt dor l
.......... Wien . .dn......Mbale........... 170,

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

(Unterschrift des Vermloters)
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Hausordnung

Mie! im Rahmen des V. Vi rmmd %:ull
tern as Vertrages zur Verflgung te
Eigentum des Vermietors sachgemiB bohondelt wird. DarGber
hinsus sind Mieter und Vermieter zur Berlicksichtigung beson-
derer Belange der Allgomoinheit verpflichtat.
A) Die Riicksicht der lhugbowohmv aufeinander verpflichtet
dlese unter anderem zu folgendom
Vermeld r rlusd'o z. B,
impfter Maschi rk Urenzuschlagen
und Treppenlsufen, durch Musizieron elnachlioBlich Rundfunk-
smpfangs mit beliistigender Lautstiirke und Ausdauer vor al allem
den M on\ndmchuuhrmUntorlsm
3« Tepp!

Zeiten.

odor mwmm .a:’m Di
Ausreiche Bouhl%& der Kinder.
Abwendung mw elnes Sd\adom. lno-

der schriftfichen Genehmigung du kann
von der Loistung ecines gemscht
werden; dle Anbringung hat Gowerbo-
treibenden zu en und darf nld\t zur Beschidigung von
Bwtol\on Ve tung von G und Gebdudetellon

r Belistigung snderer Haus!
Zum Schutze dor Mieter- und Vumleumdm gegendber Un-
behnmlstdnuauclmw n der Zelt von 21 Uhr
8 Uhr morgens verschlossen zu halton.
Fell: dor Mioter vor Ablsuf des Vertrages die Rume panz
oder -ud\mrzom:olugvorﬁbt ist or vorpfiichtet, dle
Schizssal an den Vermieter oder an seinen Beauftragten ab-
zulloforn, und 2wor such dann, m er noch Gegen
In den REumen belassen hst, jedoch aus Anzshl oder
scheffenhelt der zuriickgelassenen Gegenstinde dle Absl
des dauernden Verlsseene dor Réume zu erkennen lst.
diesen Fillen st der Vermleter km Interesse des Mle!
folgers berechtigt, die Mleu'lurm schon vor der endgliitigen
Rimﬁmqnbemm asson, ohne dab der Mister ein
Recht doshalb die zumm der Miste zu verwelgorn
odeor gezahite Miste zurOckzuveriangen.
B) Die Erhaltung doo Hauselgentums verpflichtet den Mieter
mr andemn zu folgendem:
lghrFMm.hWoln&rN&om
Wamp( len und -bohdltern, Vermeidung von Beschidi.
gungen der Mwn‘ymboon elektrischen
und sonstigen Hmlmdmmen ‘erstopfungen dor Gos-
und lagen, sofortiges Malden von Strungen
tungen

nungagemiBes Vi Verechlossonhalten der Tdren und Fenster
MI Unwotter, Nacht und Abvmonho

s%?i

:

un solchen Elni

der \ von Licht ln ftlich
banutzten Oobudotoien sowle Vermddon Vergeudung
von Wassor,
Verhl von Hanolmidmmuon durch

unb:mar Benltzung

nicht ::n' Hou des Mieters ooho'onda Personen,

ordnungsgemiBo Bel\andlm dor FuBbdden (Linoleum nicht
Fuflbdden nicht wachsen,

Stainholz nicht nd::‘dd abselifen),

eller oder -boden | elnnlug ooltwd
FensterachlieBen bel Nacht, anderen Vi
l wohner bBswillig

Dle Unterlassung joglicher Veriinderung der Mictsache, so-
fern nicht der Vermlelor ulno oehrmlkho Genehmigung dazu
ortalit, Insbesondere d ng von Vor an
den Installationen, olmehlioﬂich dor oloktrischen
Einschlagons von Nageln (Schrsuben) In Holzver-

twng der dem Vermieter abaufordernden
Sondorvorudmlun for die Bodloamg von Aufzigea, Durch-

m?flmoo Aulbovnhrmﬂ und Bohundlung aller Schldssol

Zubehbrtolie,

Schildern, Khsten usw. auﬂorhdb dor
des Vermieters
ichtigung der

das susreichende Helzen, Liften und lichmechen der
e dor Zapiihne, besonders bel

ATt Cotou v eine. dorchschniiich €

plmi!OndCdmﬂlrm dounwmdndumlo

ters oder durch dlosen mittels Ein- odov Umbsuten geénder:

m gind, kann diese Emlmunu mim::' m
lotor hat wéhrond der Helzperiode Tiren u

von unbshelzten REumon gut verschioseen zu halten.

Notwend! Liften derf nicht zur

gos dtruumo
HH\m\BeIFMdedloVwmlswr des Ein-
frlonmdd\tml.h!t‘ﬂnhmﬂh&.hﬂm.mlsbl:.

th

lieferung Obe |mm.o: Vi

m er ar-
honde Abeatz sinng
darf Warmwasser nicht ent-
Etwm vorhandene Personen- oder LastenaufzOge worden ssch-
gomib in Betrieb gehalten, dod\hndoruleterlmmm
d\uﬁumtug'od'-

eno Lolstung. Der Mieter verpflichtet
In alfen Punkten zu M l::'

Kleintierstaliungen, - rriite USWY.

In den Kelle- und Bodenriumen nicht vorhanden

GréBere Gegons missen, wean al: nicht "ﬁ""""
. 80 dleso

Réume In allen Tellen Obersichtlich und lich blelben:

kleinere Gogen , Klelder, Wasche usw. nur In

geschlossenen on

Das vaavhlhnh ist ein frolwilliger Vertrag, der in stirk-

steen Mabo aul gogenseitigen Vertrauen

‘und der dss Gomulnnduhslobu\ gewdhriaiaten sol)

Treu und Glsuben und gegen
unbor wumohvmmmor solne Vertragsrechte
undwumernhom”g
oll und gegen dle anderen Hau
fohrilissig verletzt.

“_!orlng: Zentralverband der Housbesitzer, Hausbesitzer-Hilfsverein, Wien 1, Landesgerichtsstrafle 8. — Neachdruck

verboten!
Lager Nr. 1N
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7.2.NUTZWERTGUTACHTEN

- EINGEEAKBEN 2 2. 3u1i 904

MAGISTRAT DER STADT WIEN
Magistratsabteilung 50
Zentrale Schlichtungsstelle
8, Friedrich-Schmidt-Platz 4, 1. Stock
Telefax: 4000 99 90280

DVR: 0000191

MA 50 - Schli 1/94 Wien, 14.7.1994
Wien 3, Xundmanngasse 11

§ 5 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975

- Entscheidung:
Spruch: ‘ B

GemdR § 26 Abs. 3 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 - WEG 1978,
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
dexr Liegenschaftseigentiimerin AL-Allgemeine Immobilien AG, be-
ziglich der Liegenschaft in Wien 3, Kundmanngasse 11 , EZ. 1503,
Kat. Gem. Landstrafe, wie folgt:

Der Gesamtnutzwert der Liegenschaft wird gemdt der §§5 3 Abs.1
und 5 WEG 1975, wie sich aus der folgenden detaillierten Nutz-
wertfestsetzung (Blatt 2-3) fdr die einzelnen, selbstindigen
Objekte unter Bexiicksichtigung allfalliger Zuschldge und Abstri-
che ergibt, mit 1413 festgesetzt,

GEORG BERGER
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T

- 2 -
GeschoB3/Top Nr. Bestandsgegenstand Nutzwert
SOUTERRAILN
Top 1 - 4 Geschéftslokal 192
mit Lager
HOCHPARTERRE
Top 5 Wohnung 45
Top 6 Wohnung 82
Top 7 i Wohnung 58
MEZZANTIN :
Top 8 Wohnung 49
Top 9 Wohnung 65
Top 10 Wohnung 56
Top 11 Wohnung 52
1. STOCK
Top 12 Wohnung 53
Top 13 Wohnung 60
Top 14/15 Wohnung 106
2. STOCK
Top 16 Wohnung 52
Top 17 Rohnung 62
Top 18 Wohnung 55
Top 19 Wohnung 50
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-3—
Geschofi/Top Nr. Bestandsgegenstand Nutzwert
3. STOCK
Top 20 Wohnung 44
Top 21 Wohnung 61
Top 22 Wohnung 50
Top 23 Wohnung 49
p DACHGESSHOSS
()
Top 24 Wohnung 39
Top 25 Wohnung 31
Top 26 Wohnung 31
Top 27 Wohnung 25
Top 28 ' Wohnung 46
Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile: 1413

el T T T T L L L L L T T yey-
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- 4 -

Begrindung:

pie im Spruche genannce Antragstellerin begehrte mit Schreiben
vom 12.7.1994 die Festsetzung der Nutzwerte aller auf der
gegenstdndlichen Liegenschaft befindlichen selbstandigen
Objekte gemiB § 1 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975,
da die Begrindung von Wohnungseigentum vorgesehen ist.

Weiters wurde die Bewertung bestimmter Liegenschaftsanteile im
Sinne des § 1 Abs. 2 WEG 15975 in Form von werterhdhenden Zu-
schldgen bei den Objekten, denen sie zugeordnet wurden, be-
antragt.

Allféllige {ibrige Verfahrensparteien wurden dem Verfahren
beigezogen. )

Der staatlich befugte und beeidete Ziviltechniker D.I. Adolf
\.) Wohanka hat mit Gutachten vom 12.7.1994 die Nutzwerte dieser
Objekte samt Zuschlégen (Aufz&hlung Blatt 5) ermittelt,  bzw, -
im Sinne des § 1 Abs. 4 WBG 1975 einzelne Objekte oder -"Zubet-
horteile, die nicht eigentumsfdhig sind, nicht bewertet .-

Es wurden dabei zundchst die auf Blatt 6-9 ersichtlichen Re-
gelnutzwerte fiir die verschiedenen qualifizierten Flichen-
bzw. Raumtypen und daraus die Einzelnutzwerte der selbstan-
digen Objekte im Sinne des § 1 Abs. 1 WEG 1975 bzw. der un-
selbstdndigen Liegenschaftsteile im Sinne des § 1 Abs. 2 WEG
1975, die sich nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und
den Erfahrungen des tdglichen Lebens ergeben, ermittelt und
eine allfdlligen Abweichung der Regel- bzw. Einzelnutzwerte
von dem grundsdtzlich anzuwendenden Regelnutzwert (1) eins
pro Quadratmeter begriindet,

Die im Spruche angefiihrten Nutzwerte der selbstdndigen Objekte
der Liegenschaft setzen sich daher aus ihren mit der Flache
vervielfachten Einzelnutzwerten und den ebenfalls mit der
} Fldche vervielfachten Einzelnutzwerten der im § 1 Abs. 2 ge-
§ nannten Liegenschaftsteile zusammen, die den selbstdndigen
Objekten zugordnet wurden. '

Gemd® § 5 Abs. 1 erster Satz WEG 1975 wurden die Nutzwerte
nach Rundung von Dezimalstellen in ganzen Zahlen ausgedrickt.
Nutzwerte, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden
auf eins aufgerundet (§ 5 Abs. 4 WEG 1975).

Zu dieser Nutzwertermittlung wurden von den Parteien gemif
§ 45 Abs. 3 AVG 1950 keine Einwendungen vorgebracht.
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Auf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung
gem#P § 12 Abs. 2, Z2iff. 2 WEG 1975 idF des 3. WAG des
staatlich befugten und beeideten Ziviltechnikers

Architekt Dipl.-Ing. Adolf Wohanka folgende selbsténdige
Raumlichkeiten:

23 Wohnungen und
1 sonstige Rdumlichkeit

24 selbstindige Réumlichkeiten

Die sonstige selbstindige Rdumlichkeit ist
1 Geschiftslokal mit Lager

Alle 24 selbstindigen Riumlichkeiten wurden bewertet.
Keines der angefilhrten Objekte ist eine Hauswartwohnung
im Sinne des § 1 Abs. 4 des WEG 1975.

Auf der Liegenschaft gibt es keine den selbsténdigen
Einheiten zuzuordnende Liegenschaftsteile gemsB § 1,
Abs. 2 WEG 1975, die zu bewerten sind.

Zusdtzlich zu den oben angefilhrten selbstindigen Riumlich-
keiten befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende
selbsténdige Rdumlichkeiten:

1 Waschkiiche

An diesem Objekt kann gemiB § 1 Abs. 4 WEG 1975 kein
Wohnungseigentum bestehen.

Im Sinne des § 12 Abs. 2, Ziff. 2, lit. b KEG 1375
befinden sich auf der Liegenschaft keine Abstellplétze
fir Kraftfahrzeuge.
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Ermittlung der ZU- und ABSCHLAGE fiir die Nutzwertberechnung

Vorbemerkung:

Die in der Nutzwertberechnung angefiihrten Regelnutzverte
wurden nach der allgemeinen Verkehrsauffassung festgesetzt,
wobei der Regelnutzwert pro m2 der Wert 1,00 als Bezugs-
basis dient.

Der Nutzwert einer selbsténdigen Réumlichkeit oder eines

(’ Zuordnungsteiles wir unter Rundung der Dezimalstellen in
einer ganzen Zahl ausgedriickt (§ 5, Abs. 1 - erster Satz -,
des WEG 1975 in der Fassung des 3. WAG).

S e SRR BN R e R L

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

Regelnutzwert fiir Geschiéftlokal mit Lager 1,00
Wohnung 1,00
Abschll&ge: .
~~ Al - Nutzung als Magazin - 20 %
A2 - StraBenlage < 5%
A3 - Hoflage- - .2,5%
A4 - Lage im Mezzanin - 2,9 %
AS - teilweise StraBenlage - 2,57%
A6 - Lage im 1. Stock - 5%
A7 - Lage im 2.Stock - 7,52
A8 - Lage im 3. Stock - 10 %
A9 - Lage im DachgeschoB - 12,5 2 i
A 10 - Wandschrige im Dachgeschof} . - 10 %
All - fUr Waschraum - 52
A 12 - Kochnische im Einzelwohnraum - 59
A 13 - Bad und RC in einem Raunm = 2,5%%
A 14 - Rutzfliche 90 - 130 m2 - 59 '
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PAERRRTRE
-7 -
Top Nr. Regelnutzwert Abschlige Nutzwert/m2
Top 1 - 4 1,00 - 1,00 5
Top 5 1,00 A1 0,80 N
Top 6 1,00 A2 0,95 '1)
Top 7 1,00 A2 0,95 7
Top 8 1,00 A3, Adb 0,95 %
Top 9 1,00 Adb, AS 0,95 |
Top 10 ; 1,00 A2, A4 0,925 3
Top 11 1,00 AL, AS 0,95 u
Top 12 " 1,00 A3, A6 0,925 i
) Top 13 1,00 AS, A6, AIll 0,875 ' g
Top 14/15 1,00 AS, A6, A1l4 0,875.:% %, 7 . 8 |
Top 16 1,00 A3, A7 0,90 T e
Top 17 1,00 XS, X7 0,90 %
Top 18 1,00 A2, A7 0,875 f:
Top 19 1,00 AS, A7 0,90 1
Top 20 1,00 A3, A8B8 0,85 .
Top 21 1,00 AS, AS 0,875 '
Top 22 1,00 A2, ASB 0,85
Top 23 1,00 AS, ASB 0,875
Top 24 1,00 A3, A9, AI1l0 0,75
Top 25 1,00 A5, A9, A10, A 11 0,70
N Top 26 1,00 A2, A9, A 10, A 12 0,675
Top 27 1,00 A2, A9, A10, A 11,
. A 12, A 13 0,60
Top 28 1,00 AS, A9 A10 0,75
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GeschoB/ Bestands~ Rutzflache Nutzwert Einzel- Gesamt-
Top Nr. gegenstand m2 per m2 Nutzwert

SOUTERRAIN

Top 1 - 4 Geschidftslokal mit Lager

191,50 1,00 192
HOCHPARTERRE
Top 5 Wohnung 56,48 0,80 45
’ Top 6 Wohnung 85,89 0,95 82
Top 7 Wohnung 61,04 0,95 08
MEZZANIN
Top 8 Wohnung 51,39 0,95 49
Top 9 Rohnung 68,51 0,95 65
Top 10 Rohnung 61,05 0,925 56
Top 11 Wohnung 54,24 0,95 52
1. STOCK
Top 12 Wohnung 56,87 0,925 53
) Top 13 Wohnung 68,95 0,875 60
Top 14/15 Wohnung 121,07 0,875 106
2. 8STOCK
Top 16 Wohnung 57,64 0,90 52
Top 17 Wohnung 68,95 0,90 62
Top 18 Wohnung 62,41 0,875 55
Top 19 Wohnung 55,54 0,9 50
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o X
Gescholl/ Bestands~ Nutzfléche Nutzwert Einzel- Gesamt-
Top Nr. .gegenstand m2 per m2 Nutzwert
3
3.STOCK d
1
Top 20 Wohnung 51,39 0,85 44 §
Top 21 Wohnung " 69,64 0,875 61 ?
Top 22 Wohnung 58,78 0,85 50 .;
Top 23 Wohnung 55,54 0,875 49 g
) DACHGESCHOSS
Top 24 ‘Wohnung 52,55 0,75 3T
Top 25 Wohnung 44,64 0,70 31
Top 26 Wohnung 45,68 0,675 31
Top 27 Wohnung 41,57 0,60 25
Top 28 Wohnung 61,80 0,75 46
Summe der Nutzwerte aller lLiegenschaftsanteile: 1413

S
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Rechtsmit;

Diese Entscheidung der g ¢ )
Mietrechtsgesetzes durche:§§:?3.qﬁ smittel angefochten werden.
Die Partei, die sich mit ihr niche rieden gibt, kann die
Sache gemdR § 40 Abg, 3 des M ‘ esetzes bei Gericht
anh&ngig machen. Durch die Anrufungides richtes tritt diese
Entscheidung auBer Kraft. pag Geri kann jedoch nicht mehr
angerufen werden, wenn seit dem ‘an dem die Gemeinde
entschieden hat, mehr alg vierzehn Tage verstrichen sind; hat
44 Gemeinde in Abwesenheit einer Partei ‘entschieden, so lduft
tir diese Partei die vierzehntlgigﬁ?jkigtfvon dem Tage, an dem
g;e Gemeinde sie von ihrer Entscheidung in Kenntnis gesetzt

t. -7 . P

5 :

n.. 4; TS,
Mittoiluhghi»*gf
4 5

é‘” 39 Abs. 4 des

Unbeschadet der Zustellung aﬁ?n&ﬁ%hSungaeigentumsbewerbe;.
Mit- oder Wohnungseigentiimer hat der Wohnungseigentumsorgani-

sator gemdf § 23 Abs. 3 Ziff. 1 WEG 1975 jedem Wohnungseigen-
tumsbewerber und Miteigentimer den Nutzwert seines Objektes -

samt allfdlligem Zubehdr, den Geésamtnutzwert der Liegenschaft

und den sich hieraus fir den einzelnen ergebenden Prozent--

schlussel bekanntzugeben.

Exgeht an:
1)
AL-Allgemeine Immobilien

Hietzinger Hptstr. 74
1130 Wien (2-fach)

2) zum Rkt

Furd Richtigkeit

der A[usfertlgung

Hochachtungsvoll
Flr den Abteilungsleiter:

Referent: Podkowicz, VO Dr.Heind.
Telefon: 40 00/90283DW Senatsrat
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7.3.WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

Dr. Wilfied KOHLE

Offantiichar Motor
Wien - Donoustoc

SE T
ﬂ:u-‘

".'.-: =4

WE-DER. fue b 3 ?308

it eutessy  TEL G . Finanzamt fiir Gebghrep ¢

Nachtrag zum
WDHNUNGSFIGFNTUMSVERTRAG

vom l4. Oktober 1994

mit gleichzeitiger Neufassung des Wohnungselgentumsver-

Lrages, —-commmm o
abgeschlogssen zwischen den in der diesem Vertrag ————=ee—-
= - PaEaaahanas trssamernassams +sss. Bedlage A

angeschlossenen Tabelle genannten Miteigentimern der Liegen-
SOt e e e

====== GRUNDBUCH 01006 Landstrafie, Einlagezahl 1503, ==c=e=a

mit dem Grundstick MNummer 246/10 Baufl. (Gebsude), Baufl.

(befestigt), Hundmanng e T

wie folgh: mem o
I.

Miteigentumsanteiles, Hutzwert,
HWohnungseigentumsedinriumung

1) Die Vertragsparteien sind Miteigentimer der obgenannten
Liegenschaft, und zwar mit den in der Spalte 4 der
Tabelle ausgewiesenen Anteilen, wobei an der Liegen-
schaft Wohnungseigentum bereits mit Wohnungseigentuma=
vertrag vom 14.10.19%4 begriindet wurde, -—-—-—cmmmae--

2} Fir - die gegensténdliche Liegenschaft wurden unter Ba—
ricksichtigung der baulichen Anderungen im Dachgeschod
und des Lifteinbaues mit Entscheidung des Magistrates
der Stadt Wien, MA 16, wem 8.3.2001, Zahl: MA 16 -
Schli-85 184272001, sowie Gutachten des Dipl.Ing. Hans
D.Wistawel, Zivilingenieur fur Bauwesen, vom 26.2.2001,
die Nutzwerte neu berechnet., —===eccmmmae oo
Sdmtlichen Vertragsparteien ist das Nutewertgutachten

Aogucigtan <9 OKT, 2007 b mer

BRP
verbuent

_Verkeh Isteuern in Wian
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-2 -

bekannt und stimmen zum Zwecke der Begriindung von Woh-
nungseigentum der unentgeltlichen Berichtigung ihrer
Miteigentumsanteile laut Spalte 5 bzw. 6 der Tabelle

Rl mm e e e e e

Die Vertragsparteien beschliefen gleichzeitig eine
Heufassung des Wohnungseigentumsvertrages, mit welcher
die seit Abschluss des Wohnungseigentumsvertrages er-
folgten Hovellierungen des Wohnungseigentumsgesetzes
und die seither erfolgte hoéchstgerichtliche Rechts-
sprechung bertcksichtigt wird, e-sececmccmmmamana——-

Die Vertragsparteien réumen einander hiemit wechsel-
seitig im Sinne der Bestimmungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes 1975 in der geltenden Fassung (WEG) das
ausschliefliche Hutzungsrecht an den in der Tabelle in
den Spalten 1 und 2 angefilhrten Objekten der gegen-
stindlichen Liegenschaft, somit das Wohnungseigentum,
ein, die Ehegatten Franz und Ingrid JOBSTL gemeinsam, -
Die nachstehenden Bestimmungen dieses Vertrages be-
rechtigen und verpflichten, sofern das Gesetz nicht
ausdriicklich anderes wvorsieht, alle Vertragsparteien
unabhfinglg davon, ob an allen Objekten der Liegenschaft
Wohnungseigentum begrindet wird oder nicht, sohin auch
verbleibende schlichte Miteigentlimer bzw. Wohnungs-
eigentimer mit wverbleibenden schlichten Miteigentums-
anteilen, In diesem Vertrag sind mit der Bezeichnung
“Wohnungseigentimer” auch allféllige schlichte Mit-
eigentimer gemeint. -——————————ssm—mommmm—m— e
Bis zur Verbiicherung dieses Vertrages (= Wohnungselgen-
tumsbegrindung) gelten die darin enthaltenen Rpgalungen
als Benittzungsvereinbarung der Miteigentiimer unter

eginander. R e s e o

II.
Varfiigungarachta der Wohnungsoigentimer

Umbauten

Dem einzelnen Wohnungseigentimer stehen grundsdtzlich
die in § 13 WEG genannten Verfigungsrechte an seinem
Wohnungseigentumsobjekt zu, —======—-————————————oooo .
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_3_

Dartberhinaus bzw. abweichend von der gesetzlichen Re-
gelung vereinbaren die Vertragsparteien, dass bauliche
Verdnderungen im Inneren der einzelnen zur aus-
schlieflichen Nutzung (berlassenen Objekte auch ochne
Einholung der Zustimmung der brigen Wohnungseigentimer
vorgenommen werden dirfem, sofern dafiir keine bau-
behérdliche Bewilligung erforderlich ist, die Substanz
des Gebdudes nicht beeintrdchtigt wird und die Gbrigen
Wohnungseigentiimer hinsichtlich aller aus der Bau-
fihrung erwachsenden MWNachteile schadlos gehalten
= e T T ——

Die Vertragsparteien rdumen sich auch wechselseitig das
Recht ein, bei Vorliegen der erforderlichen Baugenehmi-
gungen die ihnen zukommenden selbstindigen RAumlich-
keiten, insbesondere zum Zwecke der Kategorieanhebung
(Einbau von Badezimmer und WC) zu verdndern. =----——-

Solche BaumaBnahmen durfen nur durch gewerblich befugte
Gewerbsleute durchgefikrt warden, wobad alle &ffentlich
rechtlichen Vorschriften einzuhalten sind und der Bau-
behtirde sowie der Hausverwaltung der Baufilhrer bekannt
zu geben ist, =-ememmmeeeemmme

Fir den Fall, dass sich daraus die Hotwendigkeit der
Heufestsetzung der Hutzwerte ergibt, stimmen die Ver-
tragsparteien einer solchen bereits jetzt zu, und wver-
pflichten sich desweiteren, nach MaBhgabe dieser Heu-
festsetzung ihre Liegenschaftsanteile unentgeltlich zu
berichtigen, wobei die damit in Zusammenhang stehenden
Kosten von demjenigen Miteigentimer zu tragen sind, dex
diese Neufestsetzung der Nutzwerte veruvrsacht hat, --

Fer anschlilss
Me Vertragsparteien nehmen =zur Kenntnis, dass die
Anbringung von héchstens einer Satellitenempfangsanlage
(Parabolspiegel] Je oObjekt nur an der hofseitigen
Fassade, am Dach oder im Innenbereich eliner Loggia
sowie auf Gefahr und Kesten des jeweiligen Wohnungs-
eigentimers gestattet ist, filr den Fall, dass weder

eine gemeinschaftliche Satellitenempfangsanlage noch.

ein Anschluss an einen Kabelnetzbetreiber besteht. Plir

Seite 49 von 69



E)]

1}

GEORG BERGER

den Fall, dass =ine solche gemeinschaftliche Empfangs-
anlage besteht, sind die Anschluss- und Betriebskosten
mit dem Betreiber dieser Anlage von jedem Wohnungs-
sigentiimer mit einem separaten Rnschlussvertrag :zu
CEgEln, ———— oo ss s mmssmemmsss s ss S ss s
Bllfsllige, von Wohnungseigentimern errichtete Satel-
litenempfangsanlagen auf dem Dach aind auf deren Kosten
im Falle eines Dachgeschofiaus- oder -umbaues zu ent-
fernen und nach dessen Fertigstellung wieder auf Kosten
des betreffenden Wohnungseigentimers so zu installie-
ren, dass sich hiedurch weder blickmifig noch licht-
mibig eine Beeintridchtigung hinsichtlich der Dachge-
schofwohnung bew. damit verbundener Terrassen ergibt. -

Hidmung
Die Vertragsparteien r#umen einander das Recht ein, in
den einzelnen Wohnungen auch geschéftlichen Tatigkeliten
nachzugehen, die @blicherweise in Wohnungen ausgeibt
warden (Bilre und Ordination). —————====-==-—————o=====

Tm Falle der widmungskonformen geschiftlichen NHutzung
eines Objektes wird die Anbringung eines entsprechenden
Schildes im Hauseingangsbereich in ortsiiblichem Rusmal

gestattet. ------ssssssmmsmsmmosossssssmmssommSmmem

III.
Aufwendungen, Aufteilungsschliissel,
' Riicklaga, Erhaltung

Aufwendungen
Abweichend vem gesetzlichen Normschliissel des § 19 WEG

vereinbaren die Vertragsparteien hinsichtlich aller
liegenschaftsbezogenen Mufwendungen (insbesondere Rick- o

lagenbeitrige, Betrichskosten, sonstige Aufwendungean),
die Aufteilung im Sinne des § 17 Mietrechtsgesetz (MRG)
nach der Hutzfliche, —-——mmmmem————cssssmmem—ooosssme

Fiir Magazine, Abstellriume oder Garagen ist nicht die
tatsdchliche Nutzfliche zugrundezulegen, sondern aine
verminderte Nutzfliche, welche in der Weise errechnat
wird, dass von der tatséchlichen Mutzfliiche anteils-
miBig jener Teil abzuziehen ist, welcher dem im Nutz-
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wertgutachten vom Sachverstidndigen fiur die vorgenannten
Raumlichkeiten in Abzug gebrachten Abschlag entspricht,
(Beispiel: Regelnutzwert 1/m® minus Abschlag wvon
0,6/m*, sohin zugrundezulegende Nutzfliche nur 0,4/m?
pro m* tatsachliche Hutzfliche) =ececommmmmmoo

BEine Nachverrechnung bei Umstellung der Bemessungas-
grundlage fUr die Bewirtschaftungskosten von Mit-
eigentumsanteilen auf die berichtigten Mindestanteile
findet nicht statt und verzichtet die kaufende Partei
auch auf eine Zwischenabrechnung zu diesem Zeitpunkt. -

Ein allfalliger Ausfall an Bewirtschaftungskesten samt
damit verbundener ProzeB- und Vertretungskosten, der
durch die Siumigkeit baw. Z2ahlungsunfihigkeit eines der
Miteigentiimer entsteht, ist von der Gemeinachaft an-
teilig entsprechend den MNutzflichen =u tragen. Die
Regrefanspriiche gegeniiber dem Siumigen sind vom Ver-
walter geltend zu machen. =~————-e memm_ . ______

Ha insch hin
Die Vertragsparteien nehmen zur Kenntnis, dass zumin-
dest im Falle noch vorhandener Altmietverhdltnisse im
Hause seitens der Mieter Anspriche nach mietrechtlichen
Bestimmungen (2.B. Verwendung der Hauptmietzinsreserve,
Verbrauch von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrigen,
Durchsetzung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten)
gestellt werden kénnten. Scllten sich Forderungen der
Mieter auf Zahlungen beziehen, die von diesen vor der
Wohnungseigentumsbegriindung geleistet wurden, so haften
dafir im Innenverhiiltnis jene Hchnungaeigentﬂmgr, deren
Objekte an diese Mieter bis zum Tage der Wohnungs-
elgentumsbegriindung vermietet waren bzw. noch vermietet
2 e ——

Die Vertragsparteien nehmen weiters zur Eenntnis, dass
sich nach mietrechtlichen Vorschriften ein Anspruch der
Mieter auf Dotierung einer Hauptmietzinsreserve (§ 20
MRG) ergibt. Sellten in diesem Zusammenhang Forderungen
seitens der Mieter gestellt werden, so haftet jeder

Wohnungseigentlimer fir Jene Petrige, die nach miet-.

raechtlichen Vorachriften fiir das ihm zur ausschlief- ——
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lichen HNutzung {berlassene Objekt in der Hauptmiet-
zinsreserve auszuweisen sind. Dies gilt auch £ir jene
Betrige, die im Zuge eines allfidlligen Verfahrens nach
5§ 18ff MRG auf das Objekt entfallen, -=r==cc=cceemee--

Rilcklage
Zur Schaffung einer Reserve fir die Finanzierung kilnf-
tiger Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sowie zur
Deckung aller liegenschaftsbezogenen gemeinschaftlichen
Aufwendungen ist eine won allen Wohnungseigentimern zu
dotierende Rilcklage (§ 16 WEG) zu bilden., Die Fest-
satzung der Hohe der Ricklagenbeitrdge richtet sich
nach dem wvoraussichtlichen Erhaltungs- und Verbes-
serungsaufwand filr die Liegenschaft und obliegt jeweils
dem bestellten Verwalter, wobei aber jederzeit eine
Abfnderung durch die einfache Mehrheit der Wah-
nungseigentimer angeocrdnet warden kann. --——-———======

Bis auf weiteres wird ein monatlicher Rucklagenbetrag
von 8 3,-/m* entsprechend der WutzflAchenberechnunag

nach Vertragspunkt III. 1) eingehoben, ----------cauu-

Exhaltungsarbeiten

Die Kosten von Erhaltungsarbeiten an allagemeinen Teilen
des Hauses sind grundsdtzlich von allen Wohnungseigen-
timer entsprechend dem wvereinbarten Aufteilungs-
schlilssel zu tragen. Davoen augsgencmmen ist jedoch die
Erhaltung der Fenster und Aussentiiren, der Ober-
fldchenbelige der Loggien, Balkone und Terrassen sowle
technischer EBEinrichtungen (z.B. Warmwasserboiler) im
inneren der sinzelnen Objekte; die Ausnahme gilt jedoch
nicht fir fest inatallierte Versargunqslaitunéen, deran
Erhaltung jedenfalls der Gemeinschaft oblisgt. ----—

ple gem3® den vorstehenden HAusfihrungen in dlesem
Vartragspunkt von § 19 Abs 1 WEG abweichende ERegelung
des huftedilungsachliissels ist als schriftliche Verein-
barung aller Wehnungseigentiimer gemd3f & 19 WEG im
Grundbuch ersichtlich zu machen. --———--cmmmme

Umbauten an allgemeinen Teilen '

Ist im Einzelfall eine Zusammenlegung oder Trennung von
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Wohnungseigentumsebiekten nur durch Einbezishung von
Cangflichen oder Gang-wC sinnvell durchzuftthren, er-
kldren alle Wohnunggseigentiimer bereits jetzt hiezu ihre
ausdrickliche fustimmung, da sich durch die Einbe-
ziehung solcher Allgemeinflachen in ein Wohnungseigen-
tumscbjekt auch die anteiligen Betriebskesten der nicht
hisvon betroffenen Hohnungseigentumer verringern, -—---

Diese Zustimmung gilt jedoeh nur unter der Voraus-
setzung, dass hiedurch nicht in den Bestand oder die
Nutzung der anderen Wohnungseigentimer eingegriffen
B

Personenanfzyg
Die Wohnungseigentiimer haben =zugestimmt, dass auf
Kosten der AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN Aktiengesellschaft
bzw. deren Rechtsnachfolgern der Einbau eines Perscnen—

Aufzuges VOIrgenommen wurde. =-—-—mmeeoeccoc oo

Die Beniitzung dieses Fersonenanfzuges steht jenen
Wohnungseigentiimern bew. Mietarn zu, denen das Racht
Zur Mitbeniitzung (in der Regel gegen Bezahlung eines
Anteiles an den Errichtungskeosten) wvon dem vor-
genannten Errichter eingerSumt wurde. Die Betriebs-,
Reparatur- und Erhaltungskosten dieses Personenliftes
gind won den nubtzungsherechtigten Wohnungseigentiimern
im vereinbarten antelligen AusmaB zu tragen, wenn eine
solche separate Vereinbarung nicht getroffen wird, sind
diese Kosten nach MaBgabe der Verhdltnisse der Nutz-
fliche ihrer Bestandriumlichkeiten zur Gesamtnutzfl4che
jener Bestandriumlichkeiten mitzutragen, deren Eigen-
timer an der Aufzugsanlage teilnehmen., =—--——cee—o——__.

DachdeschoBaushan

Die Vertragsparteien erkléren ausdriicklich, daven
Kenntnis 2zu haben, dass der Firma AL-ALLGEMEINE
IMMOBILIEN Aktiengesellschaft das ausachlieBliche Recht
zum Ausbau des DachgeschoBes in dem durch die Bau-
ordnung msglichen RAusmaf und Unfang (allenfalls auch
mit einer hufstockung des Gebiudes) Eigentumswohnungen

zu schaffen, eingerdumt Wurde, —e—mmeeee e '
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Festgestellt wird, dass der Verzicht der anderen Woh-
nungseigentiimer auf Wutzung des Dachgeschobes und die
fustimmung zum Ausbau desselben im Sinne des vorstehen-
den Absatzes bereits bei der Bemessung des Kaufpreises,
mit welchem Wohnungseigentiimer von der AL-ALLGEMEINE
IMMOBILIEN Aktiengesellschaft Wohnungen erworhen haben,
berlUcksichtigt wurde. —-——memm oo

Dis FKosten der Errichtung der Dachgescholwohnungen
trigt ausschlieflich die AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN
Aktiengesellschaft bzw., deren Rechtsnachfolger im
Eigentum des Dachgeschofles, wobei festgestellt wird,
dass der BRusbau des Dachgeschofes samt Einbau des
Liftes vor Unterfertigung des Nachtrages zum Wohnungs-
eigentumsvertrag bereits abgeachlossen ist. ----—==--=

Der Bauftthrer fiur die Errichtung des Dachgeschefes im
Sinne dieses Vertragspunktes war verpflichtet, eine
angemessene Bauschadenhaftpflichtversicherung abzu-
schlieBen und den Miteigentimern wvor Baubeginn nach-
zuweisen und die Wohnungseigentimer hinsichtlich aller
aus der Baufilhrung allenfalls entstehenden Schaden
vollkammen schad- und klaglos zu halten, ==———eceaoo_

Festgestellt wird, dass der vorgenannte Dachgeschob-
ausbau bereits entsprechend der Baugenshmigung erfolgt
ist, und die neu errichteten Dachgeschobwahnungen in
der diesem Vertrag rugrundeliegenden Entscheidung der
MA 16 und dem entsprechenden Gutachten (Vertragspunkt
I. 2)) bereits bericksichtigt sind und die Eigenttmer
der bereits abverkauften Dachgeschofiwohnungen in der
angeschlossenen Taballe . /A angefiihrt sind., =--ecee--

Dis Vertragspartelen nehmen zur Kenntnis, dass hin-
sichtlieh Dachterrassen, die allenfalls den im Dach-
gescholl zu errichtenden Wohnungen zugeordnet sind,
Bodenbelag und Gelénder (welcher Natur immer) Teil
dieser Eigentumswohnung sind. Allfsllige deran vorzu-
nehmende Erhaltungsarbeiten sind auf Kosten des jewei-
ligen Eigentiimers der DachgeschoBwohnung durchzufiihren.
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Bei auftretenden Undichtheiten in diesen Bareichen, die
auf normale Abnutzungserscheinungen der allgemeinen
Teile der Liegenschaft zurlickzufihren sind, trégt all-
fallige Reparaturen die Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Die Betriebskosten fir die durch Aufstockung oder
Dachgeschobaushau entstandenen Wohnungseigentumsobjek-
te sind ab Fertigstellunganzeige oder Erteilung der
Beniltzungsbevilligung fiir dieselben, spdtestens jedoch
ab der tatsdchlichen Beniltzung, durch die jeveiligen
Elgenttmer zu entrichten. =——=eceemmmoom e ———-

Iv.
Verwaltung

Zur Verwaltung der Liegenschaft wird ein gemeinsamer
Verwalter, dem die behtrdliche Befugnis zur Immobilien-
verWwaltung zukommt, bestellt, ——co——me
Dieser hat die Interessen der Wohnungseligentimergemain-
schaft gegenilber Dritten wahrzunehmen sowie die den
einzelnen Wohnungseigentilmer treffenden fahlungsver-
pflichtungen gegenilber der Wohnungseigentimergemein—
schaft - erforderlichenfalls auch gerichtlich - durch-
zusetzen und die dem Verwalter gem3b § 17 Abs 1 WES
zukommenden Aufgaben zu erfillen. Hingewiesen wird auf
die Verpflichtung des Verwalters (§ 17 BAbs 1 Z 4 WEG
1dF der WRN 1999), ricksténdige Zahlungen von Miteigen-
timarn nach vorheriger Mahnung binnen sechs Monaten ab
Fialligkeit einzuklagen und fdr die bilcherliche An-
merkung der Klage Sorge zu tragen, —-—-————=——-mm—mm—-

Yeraicheryngen
Avadricklich wird festgehalten, dass die Wohnungseigen-
timer in allenfalls bereits bestehende Versicherungs—

vertrige fir das Havws anteilig eintreten und erkliren
sich weiters damit einverstanden, dass die Havasver—
waltung die tblichen und zweckmiBigen Versicherungen
fir die gesamte Anlage abschlieft. Dazu z4hlen jeden-
falls Versicherung gegen Brand, Wasser- und Sturm-
schaden sowie eine angemessene Haftpflichtversicherung
filr Schiden Dritter, die auf den allgemeinen Teilen der -
Liegenschaft mtglicherweise entstehen, —==ee————————_

B e e Ll
Tel. 02-2 f 203 35 06, 203 35 08
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V.
Rufsandung

Die Vertragsparteien erkldren ihre ausdrickliche Einwilli-
gung, dass aufgrund dieses Vertrages ob der Liegenschaft -
—====== GRUNDBUCH 01006 LandstraBe, Einlagezahl 1503, ===---
nachetehende Eintragungen vorgenommen werden: ————————====

a)

k)

c)

in der Aufschrift des Gutskbestandsblattes: -——----weo-
die Ersichtlichmachung “Wohnungseigentum®”, -----—----
im EBEigantumsblatt: ==-—ccccsmmmmmmemcccmmee———————————
bei den in der Tabelle Spalte 3 genannten Eigentiimern
die Binverleibung der berichtigten Eigentumsanteile
laut Spalte 5 bzw. 6 der Tabelle und des damit wver-
bundenen Wohnungseigentums mit den in den Spalten 1 und
2 der Tabelle angefihrten Objekten, ----scescsncncaa=
im Lasteanbhlatt: =——=—-cmcccccccccccccssssssmsssen————
Die Ersichtlichmachung der Aufteilung der Aufwendungen
gemdh § 19 WEG. -------- e e ee

Blle Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag gehen in
Ansehung der Vertragsparteien auf deren Erben und
Rechtsnachfolger (ber und sind auf diese zu berbinden.

Die Kosten der Errichtung und grundbiicherlichen Durch-
fithrung dieses Vertrages trigt die Firma AL-ALLGEMEINE
IMMOBILIEN Aktiengesellschaft zur G#nze. --—-——-—-——=

VII.
Vollmacht

Bamtliche Vertragsparteien erteilen =======sossc——ssm—————-

Herrn &ffentl. Motar Dr. Rudolf KAINDL,
1220 wWien, DonaustadbstraBe 1/3,

Vollmacht zur Abgabe aller Erklérungen einschlieBlich Ruf-
sandungserkldrungen, die zur grundblicherlichen Durchiihrung
dieses Vertrages sowle etwa notwendiger Nachtréige oder Er-
génzungen desselben allenfalls erforderlich sein werden,
soweit damit keine wirtschaftlich relevanten Verinderungen .
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- 11 =
verbunden sind., ~==—commmmme e
Wen, am 07.08, 20
Wien, am 7, Juni 2001 . AL-ALIGEMBING [IMMOBILIEN

AKTIENGESEL
/
=

Wien,am 19 Mai 200!

richtiqg: Wien, am j19%.06.2001

Q-
Wien, ah 27.06.2001 \Q(‘\=Q"{*—:1'5
. B %M 24.3.¢3
len, ant 0 2 Juli 200t
?4‘:9—7 /H vig A9 1.8
' A4 1. 5¢
Wien,am 01, Aug. 2001

Wien, am 0 3. Okt. 2001
W«ﬁ#ﬁ?

0% p&. 1568

Q6. 0y A4

“@M Wi Her 8 14

2 2 Bug. 20m

Wi
Ul 1.2 1970
Wien,

: am Sep. 2001
Ubsto~fe=_ 4.0 QY

& : W IRODAT BENUTZERY 09 \AL\KUH bHANE . 11 \WEBER-DG . wpd
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B.R.Z. 2175/2007

Die Echtheit der perstnlichen Unterschrift von Herrn Dieter STEUF,

geboren am 18,02.1973 ccorammmmmmm e e e e
[achtzehnten Februar neunzehnhundertdreiundsiebzig), ----==-====-—-
kaufmidnnischer Angestellter, in A-1010 Wien, Graben 31/5 wird —-=----

hiermit beglaubigt.

Wien, am 07.06.2001

/ 281 1

Die Echtheit der persénlichen Unterschrif
L von ===
Traulnuktar Dagmar HOPINGER, geboren am 02.01.15873 ——oe——wo.
zwelten Janner neunzehnhundertdreiundsiebzig), Aresd in A-1070 -
r ) t - -
Wien, Oberzellergasse 20/38 wird hiermit beg?ﬂﬂhigt.lf:-if—§-i?g?—-

Wien, am 19.06.2001 (neunzehnten Juni zweitausendeing] ———cooeeon. -
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iy

B.R.Z, 2411/2001

(B0
Die Echtheit der perssnlichen Unterschrift wep ——e———. TEl o
Herrn Doktor Roland GERLACH, geboren am 26.03,1963 —=mmceo_________
{sechsundzwanzigsten Mirz neunxehnhundartdreiundaechzig}, _________
Rechisanwalt, inm A-1010 Wien, E&llnerhofgasse 6 wird hiermit ---e--
beglaubigt. se--o-moooemo [ CCJIIIEE 2 V1M hiermit ------

Wien, am 27.06.2001 {sinhenundzuanzigsten Juni zweitausendeinsJ ——

B.E.Z. 2468/2001

Die Echtheit der persédnlichen Unterschrift ==ecememmo o
1.} von Herrn Franz JBBSTL, geboren am 19.11,1954 ~emmmmem e
(neunzehnten November neunzehnhundertuierundfunfzigj* —————————
Musiklehrer, in A-9400 Wolfsberg, Spatzenweqg 3 und ——-c-cmcm—ee
2.} von Frau Ingrid JOBSTL, geboren am 18.09,15856 -ccccmeccmmeo o __
{achtzehnten September neunzehnhundertsechsundfunfgigjr _______
kaufmannische Angestellte, in A-9400 Wolfsberg, Spatzenweg 3 --
wird hiermit beglaubigt. =---ceccmmmeaao ool T "7 TTTROCRTE 27T
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B.R.E. 2933/200]

Die Bchtheit der Zeichnung der Firma AL-ALLGEMEINE IMMOBILIEN —-v——
"AKTIENGESELLSCHAFT, in A-1130 Wien, Hiotzinger HauptstraBfe 74 ===--
Jertreten durch Herrn Helmut Ruediger SCHOLEZ, geboren am —-—-—————m=-
16.11.1%4]1 (sechzehnten Wovember neunzehnhunderteinundvierzig), ---
Verstandsdirektor, ebenda, als selbstédndig vertratungsbefugter ----
Vorstand wird hiermit beglaubigh. =====cccccmmmmmeeo o~ _______

Gemdl § B3 a (Paragraph neunundachtzig litera a) der Notariats- ---
ordnung bestdtige ich aufgrund heute vorgencmmener Einsichtnahme in
das mittels automationsunterstdtzter Datenverarbeitung gefihrte ——-
Firmenbuch, dass die obgenannte Firma unter FN 115448 b eingetragen
ist sowie die alleinlge Vertretungsberechtigung des Obgenannten in

der angefithrten Funktion fir genannte Gesellschafbt, ==—-——e————ce—m—-
Wien, am 07.08.2001 (siebentepn Bugust zweitausendeing) ---cc-cocma-

E.R.Z, 3071/200]

Die Echtheit der persénlichen Unterschrift wvon ——— e e
3 Herrn Ingenieuxr Walter HUBENY, geboren am 10.02.1970 ——ceeeeeeo ____
- {gehnten Februar naunzehnhundertaiebzig], kaufminnischer —=cececoeweo

Angestellter, in R-1030 Wien Kundmanin 11 L m———
beglaubigt. _..__,._._______.___..: ———————— LEEE?E—--E??-TfE?ﬂEEETEE _____

‘Wien, am 22.08.2001 lzweiundzwanzigsten August zweitausendeins) ---
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B45/200

Die Echtheit der persénlichen Unterschrift veon Herrn Magister

Johann LEHMANN, geboren am 26.05.1845 mmmmmmmmmmmmm S
{sechsundzwanzigsten Mal :nﬂunzehnhund&rt.funfunc_iumruq}, IR:.chter, -
in A-1030 Wien, Kundmanngasse 11/18 wird hiermit beglauwbigt. ---——- -

Wien, am 01.08.2001 (ersten Lugust zweltausendelins)

B.R.Z, 2833/2000

Die Echtheit der perstnlichen Unterschrift von Frau Lydia --—-------
SCHNITZER, geboren am 08,11.1949 remmcec e e e e e e e
(achten November neunzehnhundertneunundvierziq), Logop#édin, in ====
A-1030 Wien, BaumannstraPe 5/12R wird hiermit beglaubigk., -----—--—-

Wien, am 06.08.2001
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R.2 1

Die Echtheit der persénlichen Unterschrift von Frau -----=—-ce—mmm-
Ulrike Christiane GASSER-PRUIM, geboren am 14.05.1964 —==-=-——mewu-
(vierzehnten Mai neunzehnhundertvierundsechzig), Angestellte, in ~-
A-1030 Wien, Kithbeckgasse 4/26 wird hiermit beglaubigt. ----—-——m--

Wien, am 21.09.2001 (einundzwanzigsten September zweitausendeins) -

B.R.Z. 3477/2001

Die Echtheit der pers®nlichen Unterschrift von ===-=——emmmmee____
Herrn Andreas Oliver STRASSL, geboren am 03.05.1968 —--———cmemmeeen
(dritten Mai neunzehnhundertachtundsechzig), Filmproduzent, in ----
A-1020 Wien, Sellenygasse 2-4/43 wird hiermit beglaubigt. —-——--m--

Wien, am 03.10.2001 (dritten Oktober zweitausendeins) =w==—=————m—w—-
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7.4.PROTOKOLL WE-VERSAMMLUNG

RUSTLER®

REAL ESTATE EXPERTS
Wien, am 12.08.2024

GF332489

Protokoll

Wohnungseigentiimerversammlung vom 17. April 2024
1030 Wien, Kundmanngasse 11

In der ,Rustler Lounge” der HV Rustler, Lehnergasse 3, 1150 Wien

I. BegriiBung und Feststellung der Anwesenheit/Beschlussfihigkeit:

Herr Kratzer und Herr Schéffer begriiRen die anwesenden Wohnungseigentiimer:innen
bzw. deren bevollmachtigte Vertreter:innen, bedanken sich fir das Erscheinen und
verleihen der Hoffnung auf angenehme und konstruktive Zusammenarbeit Ausdruck.
Anwesende Eigentimer:innen bzw. deren bevollmachtigte Vertreter:innen laut
Anwesenheitsliste:

140/1.680 NW =8,33 %
Beschlussfahigkeit: nicht gegeben

Fur die Frieda Rustler Gebaudeverwaltung GmbH & Co KG:

Real Estate Manager:

Martin Kratzer, B.A. Tel.: 01/891 39 DW 521, kratzer@rustler.eu
Junior Real Estate Manager:

Florian Schaffer, Tel.: 01/891 39 DW 522, schaeffer@rustler.eu

Anmerkung: Alle im Protokoll genannten Personen werden ohne Titel angefiihrt.

Aufgrund der WEG Novelle 2022 ist die Zustimmung eines Wohnungseigentimer:innen fir
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 aktuellen
Versandadresse.

Seite 67 von 69



GEORG BERGER

Il. Tagesordnung:

Als Tagesordnungsthemen vorgesehen sind folgende:

1. Vorstellung des Verwaltungsteams
2. Finanzbericht
3. Alifalliges

1. Finanzbericht
Die Hausverwaltung gibt die rechnerischen Salden per 16.04.2024 wie folgt bekannt:

Betriebskosten Allgemein:  Aktivsaldo € 41.300 (rd. € 3.458,32)
Rep. Riicklage: Aktivsaldo €95.670,11 (rd. € 1.830,63)

Die Anwesenden werden auf die gesetzliche Mindestriicklage gemaR WEG Novelle
2022, welche ab 01.07.2022 in Kraft tritt, hingewiesen. Die Reparaturriicklage wurde
ab 01.01.2024 auf € 1,06 pro m* erhéht.

Ergdnzend verweist HV Rustler auf die Bestimmungen des § 32 Abs 9 WEG, wonach
Wohnbeitragszahlungen am 5. des jeweiligen Kalendermonats fdllig sind. Gem. § 20
Abs 5 WEG hat der Verwalter riickstdndige Zahlungen einzumahnen und nétigenfalls
binnen 6 Monaten Klage einzubringen und die Anmerkung der Klage im Grundbuch zu
beantragen.

2. Allfallige Hausangelegenheiten
a. Abblatternde Farbe im Stiegenhaus

Es wurde angemerkt, dass die Farbe im Stiegenhaus wieder beginnt abzublattern.
Deshalb wurden mehrere Angebote eingeholt, um einen Uberblick zu erhalten.
Hierzu wird es noch einen Umlaufbeschluss geben.

b. Erneuerung Bleistrangleitung

Aufgrund einer Schadhaften Leitung im Haus wurde festgestellt, dass noch
Bleileitungen vorhanden sind. Deshalb wurde ein Angebot eingeholt, zum Tausch
dieser. Leider kann kein seriéses Angebot eingeholt werden, um die Gesamtkosten
zu erheben, da verschiedene Posten nicht abzuschatzen sind. Wir versuchen, eine
Kostenschatzung zu erhalten und werden dann einen Umlaufbeschluss versenden,
ob die Arbeiten durchgefuhrt werden sollen.
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¢. Umriistung Aufzugsnotruf

Aufgrund von Frequenzabschaltungen missen die Notrufe modernisiert werden,
damit hier weiterhin gewahrleistet wird, dass der Notruf funktioniert. Deshalb
wurde hierzu die Freigabe erteilt. Die Kosten belaufen sich auf ungefahr € 790,00

d. Verzinsung Reparaturriicklage

Es wurde der Wunsch geduRert, dass wir einen besseren Zinssatz fur das Konto
erfragen sollen. Nach einem Telefonat mit der Bank, konnten uns folgende
Zinssatze vorgeschlagen werden. Die Habenverzinsung betragt 1,25% p.a. und die
Sollverzinsung 5,75% p.a.

AbschlieRend bedanken sich Herr Kratzer und Herr Schaffer bei allen anwesenden
Wohnungseigentimer:innen sowie deren Vertreter:innen fur die konstruktive Einbringung in
die Diskussion und hoffen weiterhin auf eine gute Zusammenarbeit.

Die zur Wohnungseigentumerversammiung nicht erschienenen Eigentimer:innen werden ersucht, binnen 14
Tagen ab Zustellung des Protokolls (Versanddatum: 13.08.2024) zu den Diskussionsthemen/angestrebten
Beschlussfassungen Stellung zu beziehen, so sie mit diesen nicht konform gehen.

Ihre Gebdudeverwaltung Rustler
Verteiler: ergeht gleichlautend an alle Eigentimer:innen
Aushang Anschlagtafeln

Beilage: Anwesenheitsliste
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