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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber

Rechtsanwaltin

Dr. Angela Steger

1010 Wien, Rabensteig 1

als Insolvenzverwalter im Insolvenzverfahren HG Wien, AZ5 S 110/24x
BBB Immo GmbH (FN 456177z)

1010 Wien, Stephansplatz 3

1.2. Auftrag / Zweck

Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnungseigentumsobjekte
B-LNR 71: Anteil 5/681
verbunden mit Wohnungseigentum an Top 35

B-LNR 72: Anteil 5/681
verbunden mit Wohnungseigentum an Top 36

inneliegend im Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 2477 mit der Adresse 1160 Wien, Haymerlegasse
27 zum Stichtag 11.12.2024 zur Vorlage im Insolvenzverfahren vor dem Handelsgericht Wien, AZ
55 110/24x.

1.3. Bewertungsstichtag / Befundaufnahme

Als Stichtag fur die Bewertung gilt der Tag der Befundaufnahme. Der Lokalaugenschein erfolgte
am 11.12.2024, 14.30 — 15.30 Uhr und wurde vom Sachverstandigen durchgefihrt.

1.4. 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 Verfiigung.

MAG. KARL DVORAK
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1.4.1. Vom Sachverstindigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

- Grundbuchsauszug

- Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen

- Auszug aus der digitalen Katastralmappe
Urkundensammlung BG Hernals, Einsichtnahme am 14.11.2024

- Gutachten (BG Hernals TZ a 6152/2005) zur Ermittlung der selbstandigen Raumlichkeiten
gemald §6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 fir die Liegenschaft 1160 Wien, Haymerlegasse ONR. 27,
EZ 2477, KG Gem. Ottakring, Dipl.-Ing. Keyvan Akramian-Arani vom 27.10.2005

- Wohnnutzflachenberechnung (BG Hernals TZ a 6152/2005) 1160 Wien, Haymerlegasse Nr.
27,EZ 2477, Kat.Gem. Ottakring, Dipl.-Ing. Keyvan Akramian-Arani vom 27.10.2005

- Nutzwertgutachten (BG Hernals TZ a 6152/2005) fur die Festsetzung der Nutzwerte gemafi
§ 9 Abs. 1 WEG 2002 fir die Liegenschaft in 1160 Wien, Haymerlegasse Nr. 27, EZ 2477,
Kat. Gem. Ottakring, Dipl.-Ing. Keyvan Akramian-Arani vom 27.10.2005

- Wohnungseigentumsstatut (BG Hernals TZa 6152/2005) der Imperator Immobilien Kubicek
GmbH vom 28.11.2005

- Nachtrag zum Wohnungseigentumsstatut (BG 014 TZ 2239/2020) vom 28.11.2005 als
Wohnungseigentumsvertrag fiir die Liegenschaft EZ 2477 KG 01405 Ottakring, urbanek,
Lind, schmied, reisch Rechtsanwalte OG vom 04.10.2019

- Nachtrag zum Wohnungseigentumsstatut (BG 014 TZ 2239/2020) vom 28.11.2005 als
Wohnungseigentumsvertrag fir die Liegenschaft EZ 2477 KG 01405 Ottakring samt
Nachtrag vom 04.10.2019, urbanek, Lind, schmied, reisch Rechtsanwilte OG vom
16.10.2019

- Sachverstandigengutachten (BG 014 TZ 2239/2020) liber die Ermittlung der Festsetzung
der Nutzwerte und Mindestanteile gemaR § 9 Abs, 2 Z 3/4/5 WEG 2002 idF d. BGBI. Nr.
124/2006 fur die Liegenschaft 1160 Wien, Haymerlegasse 27, EZ 2477, Grdstnr. 2819, 2899
der Kat. Gem. 01405 Ottakring zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum,
basis-zt GmbH vom 05.05.2020

- Gutachten nach §6 WEG zur Ermittlung der wohnungseigentumstauglichen Objekte gemal}
§6 Abs. 1 Z 2 WEG 2002 idF d. BGBI. Nr. 124/2006 fiir die Liegenschaft 1160 Wien,
Haymerlegasse 27, EZ 2477, KG 01405 Ottakring, Grundstlick Nr. 2819, 2899, basis-zt GmbH
vom 05.09.2017

- Sachverstandigengutachten (BG 014 TZ 2239/2020) liber die Ermittlung der Festsetzung
der Nutzwerte und Mindestanteile gemaR § 9 Abs, 2 Z 3/4/5 WEG 2002 idF d. BGBI. Nr.
124/2006 fir die Liegenschaft in 1160 Wien, Haymerlegasse 27, EZ 2477, Grdstnr. 2819,
2899 der Kat. Gem. 01405 Ottakring zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum,

MAG. KARL DVORAK
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basis-zt GmbH vom 05.09.2017
Bauakt — Einsichtnahme am 05.11.2024

- u.a. Bescheid MA37/16-Haymerlegasse 27/59-1/2012, Baubewilligung zur Errichtung eines
Dachgeschosszubaues, baulichen Anderungen und baulichen Herstellungen vom
13.07.2012; Bescheid MA37/16-532050/2014-42, Abweichung vom bewilligten
Bauvorhaben (1. Planwechsel) vom 21.07.2017; bestandsplan zur Fertigstellung,
Haymerlegasse 27, 1160 Wien vom 21.12.2017; Fertigstellungsanzeige MA37/16 —
Haymerlegasse 27/532050-2014-35 vom 15.02.2018;

- Anzeige Aufzug, MA 37-A/613311-2017, 16. Bez., Haymerlegasse 27 (StrafRentrakt),
Personenaufzug Nr. 42568821 vom 20.07.2017

- Plan zur Herstellung von Adaptierungsarbeiten im Haus XVI. Bez. Haymerlegasse Nr. 27

- Plan zur Erbauung eines zwei Stock hohen Wohnhauses auf der Bauparzelle Nr. 2819 und
2899, EZ 2564 und EZ 2477 in der Engerthgasse in Ottakring

- Plan zur Herstellung eines 3stock hohen Hofseitentraktes im Haus XVI. Haymerlegasse Nr.
27 vom 26.09.1906

- Abfrage Altlastenkataster
- Lokalaugenschein
- kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

- Bewertungsliteratur

1.4.2. Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Unterlagen

- Monatliche Eigentimervorschreibung ab Janner 2024, 1160 Wien, Haymerlegasse 27/18-
19, convival Immobilien GmbH vom 01.01.2024

- Monatliche Eigentliimervorschreibung ab Janner 2024, 1160 Wien, Haymerlegasse 27/20,
convival Immobilien GmbH vom 01.01.2024

- Objektabrechnung der Liegenschaft 1160 Wien, Haymerlegasse 27, Abrechnungsperiode:
Janner 2023 - Dezember 2023, convival Immobilien GmbH vom 07.06.2024

- Energieausweis fiir Wohngebdude, MFH Hoftrakt Haymerlegasse 27, 1160 Wien, Kockeis -
Ingenieurbiiro Bauphysik vom 18.11.2015

- Zinsliste 09/2024, Haymerlegasse 27, 1160 Wien, PMV Immobilien Management GmbH
vom 18.09.2024

MAG. KARL DVORAK
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1.5. Allgemeine Vorbemerkungen

- Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich nach den Bestimmungen des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt und hat nur im Gesamten und nicht
auszugsweise Gultigkeit.

- Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung eingeflossener Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Resultat
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

- Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber und den Parteien erhaltenen
Unterlagen und erteilten Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht
bekannt bzw. ersichtlich gemacht wurden, ergeben, behilt sich der SV die Riicknahme
und/oder Ergdnzung dieses Gutachtens vor.

- Fir 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 anldsslich des Augenscheines sowie Detailabweichungen in der
Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des Reparatur- und Pflegeriickstaus,
oa., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da in den Beschreibungen
keine taxativen Aufzdhlungen erfolgt sind. Flr nicht erwdahnte Mangel haftet der SV nicht.

- Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschlieRBlich durch duleren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

- Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe aus Auskinften, die dem Sachverstindigen gegeben wurden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfdlliger 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 Ausfiihrung
ausgegangen.

- Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer lblichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der

ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

MAG. KARL DVORAK
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1.6. Umsatzsteuer

- Die Lieferung von Grundstiicken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die
Lieferung von Gebduden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der
Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings
die Moglichkeit, diese Lieferungen gemafll § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum
Ubergang der Steuerschuld gemiR § 19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der VerduRerer
auf die Steuerbefreiung fiir den Umsatz gemaR § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber
ein Unternehmer oder eine juristische Person des offentlichen Rechts ist.

- Ausdricklich wird auf die steuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998
hingewiesen. Sollte die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese dem ermittelten Wert hinzuzurechnen,
wodurch eine eventuelle Vorsteuerkorrektur entfallen wiirde. Wird die Liegenschaft ohne
Inrechnungstellung einer Umsatzsteuer verkauft, ist zu prifen, ob eventuell bereits geltend

gemachte Vorsteuerbetrdge anteilig zu berichtigen waren.

MAG. KARL DVORAK
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2.

2.1

GB

BEFUND

Grundbuchstand

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHL
BEZIRKSGERICHT Hernals

R R I b I b S b I S b S Sb S b b S b S S S b b db S SR Sb b S SR S b S Sh I Sh b I Sh b S Sb b Sh b b Sh S b Sb b I SR S db I Sb b S Sh 2 db S b b S 3
Letzte TZ 4855/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

Kk hkhkkhkkhkkhkdhrhhkhkhrkhkhkdhrhrhhhhrh A hkhkdhrhhkhhhrkhkhdhrhrkhkhrhrkhkhkhxrkx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2819 GST-Flache 383
Bauf. (10) 322
Bauf. (20) 61 Haymerlegasse 27
2899 Bauf. (20) 77
GESAMTFLACHE 460
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)

Bauf.

(20) : Baufldchen (Gebdudenebenflachen)

2477

KAK KA KA AR AR A A A A A KA A A A A A A AR AR A A XK,k k K Az KA KA AN A A A A A AR A AR AR A A XA A A A A A A A A A Ak kK

2

a geldscht

KAK KA KA AR AR A A A A AN AR AKX A A A A AR AR A A XK,k k K B KAK KA A KA A KA A A A A A A A A A A Ak A A A A A ARk A Ak kK

16

17

18

19

32

33

ANTEIL: 29/681

Simone Kunz

GEB: 1982-09-11 ADR: AhornstraBe 10, 85664 Hohenlinden, Deutschland
f 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 21-22
J 4862/2013 IM RANG 3961/2013 Kaufvertrag 2013-09-04 Eigentumsrecht
1 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht

ANTEIL: 32/681

Wolfgang Kurrent

GEB: 1974-11-15 ADR: Kirchberggasse 25 /2, Wien 1070
f 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 23-24
j 689/2014 IM RANG 3961/2013 Kaufvertrag 2013-11-15 Eigentumsrecht
1 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht

ANTEIL: 30/681

Hannah Wachter

GEB: 1986-01-30 ADR: HasnerstraBe 31 /22, Wien 1160
f 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 25-26
i 23863/2012 IM RANG 22004/2012 Kaufvertrag 2012-09-27 Eigentumsrecht
k 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht

ANTEIL: 32/681

Josef Jochl

GEB: 1981-06-12 ADR: Lindengasse 58 /9, Wien 1070
f 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 27-28
i 2061/2013 IM RANG 22004/2012 Kaufvertrag 2013-02-15 Eigentumsrecht
k 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht

ANTEIL: 24/681

Gergely Kondor

GEB: 1978-03-24 ADR: Haymerlegasse 27/12, Wien 1160
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 12
c 2428/2016 IM RANG 439/2016 Kaufvertrag 2016-01-19 Eigentumsrecht
f 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht

ANTEIL: 39/681

Ing. Gerhard Reichard, MSc.

GEB: 1965-05-06 ADR: Wintersberg 11, SchliBlberg 4707
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 34
b 3873/2017 Kaufvertrag 2017-07-24 Eigentumsrecht
d 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht

MAG. KARL DVORAK
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34

47

48

49

50

61

62

63

66

ANTEIL: 78/681
Andrea Mayer
GEB: 1959-09-01 ADR: Unterdorf 22/2, Lermoos 6631
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 33
b 5883/2017 Kaufvertrag 2017-09-21 Eigentumsrecht
d 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
e geldscht
ANTEIL: 30/681
Alfred Strohschneider
GEB: 1968-07-01 ADR: Winzerstrale 10, Obernalb 2070
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 1-2
b 1760/2018 IM RANG 1027/2018 Kaufvertrag 2018-03-01 Eigentumsrecht
d 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
ANTEIL: 39/1362
Dr. Gunhild Palme
GEB: 1968-08-24 ADR: Hoffingergasse 7-9/6/6, Wien 1120
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 10-11
b 4976/2018 IM RANG 4162/2018 Kaufvertrag 2018-09-06 Eigentumsrecht
c 4976/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
ANTEIL: 39/1362
Roland Reisenberger
GEB: 1968-04-05 ADR: Hoffingergasse 7-9/6/6, Wien 1120
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 10-11
b 4976/2018 IM RANG 4162/2018 Kaufvertrag 2018-09-06 Eigentumsrecht
c 4976/2018 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
ANTEIL: 14/681
Michael Prinner
GEB: 1956-12-24 ADR: Dennweg 9, Wien,Ddbling 1190
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an Magazin 17
b 3474/2019 IM RANG 3126/2019 Kaufvertrag 2019-05-29 Eigentumsrecht
d 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
ANTEIL: 34/681
Michael Prinner
GEB: 1956-12-24 ADR: Dennweg 9, Wien 1190
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an Lokal 15-16
b 5063/2019 IM RANG 4608/2019 Kaufvertrag 2019-08-22 Eigentumsrecht
d 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
ANTEIL: 41/681
Sasa Vojnovic
GEB: 1966-11-03 ADR: Haymerleg. 27/3-4 1160
a 6110/2007 Kaufvertrag 2007-06-14 Eigentumsrecht
b 2239/2020 Wohnungseigentum an Wohnung Top 3-4
c 2239/2020 Zusammenziehung der Anteile
d 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
ANTEIL: 31/681
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 5-6
b 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
c 3736/2022 IM RANG 6843/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
f 2426/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 S 110/24x - HG Wien)
ANTEIL: 47/681
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 13-14
b 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
c 3736/2022 IM RANG 6843/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
f 2426/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 5 110/24x - HG Wien)

MAG. KARL DVORAK
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67

68

69

70

71

72

73

74

ANTEIL: 30/681
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 18-19
b 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
c 3736/2022 IM RANG 6843/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
f 2426/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 S 110/24x - HG Wien)
ANTEIL: 25/681
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 20
b 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
c 3736/2022 IM RANG 6843/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
f 2426/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 S 110/24x - HG Wien)
ANTEIL: 36/681
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 29-30
b 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
c 3736/2022 IM RANG 6843/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
f 2426/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 S 110/24x - HG Wien)
ANTEIL: 24/681
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 31-32
b 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
c 3736/2022 IM RANG 6843/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
f 2426/2024 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 S 110/24x - HG Wien)
ANTEIL: 5/681
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an Top 35
Dachbdodenmagazin III
b 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
c 3736/2022 IM RANG 6843/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
f 2426/2024 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 S 110/24x - HG Wien)
ANTEIL: 5/681
BBB Immo GmbH (FN 456177z)
ADR: Stephansplatz 3, Wien 1010
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an Top 36
Dachbdodenmagazin IV
b 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
c 3736/2022 IM RANG 6843/2021 Kaufvertrag 2021-11-04 Eigentumsrecht
£ 2426/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am am 27.05.2024
(5 S 110/24x - HG Wien)
ANTEIL: 19/681
Anita Schaffer
GEB: 1979-02-24 ADR: BahnstraBe 53, Eberndorf 9141
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 8
b 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
c 3883/2022 IM RANG 2987/2022 Kaufvertrag 2022-06-02, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-06-02 Eigentumsrecht
ANTEIL: 18/681
Tugba Halilovic
GEB: 1989-01-30 ADR: MarzstraBe 122/11, Wien 1150
a 6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 9
b 2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht
c 5093/2022 IM RANG 4595/2022 Kaufvertrag 2022-08-30 Eigentumsrecht

MAG. KARL DVORAK
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75 ANTEIL: 19/681

Ani

GEB:

a
b
c
d

ta Schaffer

1979-02-24 ADR: Bahnstrabe 53, Eberndorf 9141

6152/2005 197/2006 2239/2020 Wohnungseigentum an W 7

2239/2020 Berichtigung Eigentumsrecht

334/2023 Rangordnung fiur die VerduBerung bis 2024-01-25

1427/2024 IM RANG 4603/2023 Kaufvertrag 2024-02-27 Eigentumsrecht

KAK A A KA A KA R A A A A AN AR A XA AR A A AR A A XA, kKK c KA KA A A KAA KA R A A A A A KA A A A AR A A A A AR A A Ak kK

51

59

66

69

70

71

75

76

77

80

a

auf Anteil B-INR 19
918/2014 Pfandurkunde 2014-02-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 60.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
geldscht
auf Anteil B-LNR 32
2428/2016 Pfandurkunde 2016-02-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 26.000,--
fiir Raiffeisenbank Lutzmannsburg - Frankenau eGen
(FN 126941d)
auf Anteil B-LNR 34
5883/2017 Pfandurkunde 2017-11-28
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 328.000,--
fir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f)
geldscht
auf Anteil B-LNR 32
2884/2018 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 536/18b)
auf Anteil B-LNR 32
4568/2018 Rickstandsausweis 2018-09-05
PFANDRECHT vollstr EUR 222,97
Zinsbetrag EUR 3,47
enth. Nebenforderung EUR 78,35,
3,38 $ Z aus EUR 144,62 ab 2019-09-05,
Kosten des Antrags EUR 52,--
flir Wiener Gebietskrankenkasse
(112018BEGBEXEOOO01E - 13 E 2618/18w)
auf Anteil B-LNR 32
3451/2019 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 510/19f)
auf Anteil B-LNR 62
2083/2020 Pfandbestellungsurkunde 2020-04-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 173.000,--
fiir BAWAG P.S.K. Bank fir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x)
geldscht
2239/2020 Vereinbarung tber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 Abs 8 und gem 7. Nachtrag zum
Wohnungseigentumsstatut 2019-10-04
2239/2020 Vereinbarung tber die abweichende
Abrechnungseinheit gem § 32 Abs 8 WEG 2002 und gem 7.
Nachtrag zum Wohnungseigentumsstatut 2019-10-04
auf Anteil B-LNR 33
3383/2022 Schuld- und Pfandbestellungsurkunde 2022-06-17
PFANDRECHT EUR 120.000,--
14 ¢ z, 19 % VZ, 17 % ZZ, NGS EUR 24.000,--
fiir Bausparkasse der Osterreichischen Sparkassen
Aktiengesellschaft (FN 387321)

MAG. KARL DVORAK

| —

13



1160 Wien, Haymerlegasse 27, Top 35 und Top 36 14

81 auf Anteil B-LNR 63 66 bis 72
b 3919/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
7156/2022) IM RANG 3737/2022 Pfandurkunde 2022-01-25,
Firmenbuchauszug 2022-07-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 5.000.000,--
fir Raiffeisenbank Region Fehring eGen (FN 53892d)
c 3919/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
7156/2022) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2413 KG 01008 Margarethen C-LNR 65
EZ 2477 KG 01405 Ottakring C-LNR 81
EZ 3978 KG 01620 Brigittenau C-LNR 35
82 auf Anteil B-LNR 74
a 5093/2022 Schuldschein 2022-09-06
PFANDRECHT EUR 80.000,--
8 % Z, 4,5 % VZ, NGS EUR 16.000,--
fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
87 geldscht

KKK KKXA KK AKXA I I hAX AR R A Xk kA xkkhhxdxd HINWEIS FHFx A A xdhhhxhhhhkrxkhhkhkxdhkhhkxdkhhhxkk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
KA AR AR A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR A A A A AR AR A A A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A KKK

Grundbuch 04.11.2024 20:21:22

AulBlerblicherliche Rechte und Lasten wurden dem SV nicht bekanntgegeben.

2.2 Llage

Abb.1:  Makrolage

Quelle: wien.gv.at
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1160 Wien, Haymerlegasse 27, Top 35 und Top 36 15

Die Liegenschaft befindet sich im 16. Wiener Gemeindebezirk in der Katastralgemeinde
Ottakring in der Haymerlegasse auf Hohe Koppstrafle. Die Haymerlegasse ist als
verkehrsberuhigte Einbahn (Tempo 30 km/h Zone) gefiihrt und verbindet als solche die
ThaliastraBe mit der Gablenzgasse. Das Umfeld der Liegenschaft ist dicht bebaut und durch
mehrgeschossige Wohnbauten aus der Griinderzeit und der Neuzeit gekennzeichnet. Es

handelt sich um eine fiir den Bezirk zentrale und mittelgute Wohnlage.

Abb. 2: Mikrolage

»I‘.le!rg .
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F3 —
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18
Camillg

Sportpats 52

Quelle: wien.gv.at

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

Es besteht eine gute Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz, die Haltestellen der
Autobuslinie 48A sowie der StralRenbahnlinien 9 und 46 befinden sich fuBlaufig der
Liegenschaft. Die U-Bahnlinie U6 (ThaliastraRe) ist rd. 900 m entfernt.

MAG. KARL DVORAK
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1160 Wien, Haymerlegasse 27, Top 35 und Top 36 16

Abb.3:  Anbindung an OPNV

Quelle: wien.gv.at

2.2.2. Individualverkehr

Abb. 4:  Verbindung mittels Individualverkehres
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1160 Wien, Haymerlegasse 27, Top 35 und Top 36 17

Fir den Individualverkehr ist die Liegenschaft wie folgt angebunden. Uber die Gablenzgasse
(B223) ist die B221 (Wiener Gurtel StraRe) als Hauptverkehrsader in rd. 1,1 km zu erreichen.
Uber die B221 und die B227 ist die Donauufer Autobahn (A22) und damit das {ibergeordnete
StraBennetz in rd. 20 Fahrminuten erreichbar. Die Innere Stadt (Hofburg) ist mit dem PKW rd.
3,8 km entfernt.

Abb.5:  StraBen-/ Autobahnnetz

Ober- 2
osterreich

Amstetten

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT
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Abb. 6: Radverkehrsnetz
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2.2.3. Infrastruktur
Nahversorgung: Einkaufsmoglichkeiten fiir die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fiir
sonstige Konsumgiter sind in fuRlaufiger Umgebung vorhanden (u.a.

KoppstraRe, ThaliastralRe, Haberlgasse).

Bildung: Kinderbetreuungseinrichtungen und Volksschulen befinden sich in

fullaufiger Distanz.

Kultur: Kulturzentren, Theater und das Bezirksmuseum Ottakring sind fuBlaufig
zu erreichen. Die kulturellen Einrichtungen der Wiener Innenstadt sind

mit den offentlichen Verkehrsmitteln leicht zu erreichen.

Gesundheit: Apotheken, Allgemeinmediziner und Fachéarzte sind ebenfalls im

naheren Umfeld situiert.
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Abb.7:  Nahversorgung
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-/ Supermarkt
1 Spar, KoppstraRe 29, 1160 Wien (258 m)
2 Billa, KoppstraRe 32, 1160 Wien (219 m)
5 Spar, Keine Adressinformation (294 m)
6 Billa, Haberlgasse 56, 1160 Wien (365 m)
8 Penny, KoppstraRe 84, 1160 Wien (429 m)
9 Billa, Keine Adressinformation (476 m)
10 Penny, Kreitnergasse 3, 1160 Wien (407 m)
11  Hofer, Klausgasse 10-12, 1160 Wien (432 m)
13  Billa, ThaliastraRe 85, 1160 Wien (490 m)
14  Billa, Giselhergasse 11, 1150 Wien (506 m)
15  Pinar Supermarkt, Hasnerstralle 92, 1160 Wien (521 m)
16  Spar, Camillo-Sitte-Gasse 6, 1150 Wien (544 m)

D Drogerie
3 Bipa, THALIASTRASSE 47, 1160 Wien (267 m)
18 Bipa, Ottakringerstrasse 69, 1160 Wien (638 m)

o]

"4 Backerei
4 Der Mann, ThaliastralRe 50, 1160 Wien (320 m)
20 eljo Burek, Keine Adressinformation (571 m)

7 Marionnaud, Keine Adressinformation (329 m)
19 Nahcenter, Keine Adressinformation (523 m)

p—
24 Fleischer

12  Metzgerei "Pepi" Strobl, Keine Adressinformation (479 m)
17 Landl, HerbststraBe 11, 1160 Wien (559 m)

Quelle: immounited
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Abb. 8:  Aus- und Weiterbildung
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Schule
1 Volksschule, Keine Adressinformation (237 m)
2 Volks-/Hauptschule BriiRlgasse 18, Keine Adressinformation (414 m)
4 Volksschule HerststraRBe 86 Marie-Jahoda-Schule, Keine Adressinformation (434 m)
5 VS-Grundsteingasse, Keine Adressinformation (510 m)
6 VHS Ottakring, Keine Adressinformation (515 m)
10 Sonderpadagogisches Zentrum Ottakring, Keine Adressinformation (523 m)
12  Bundesrealgymnasium Schuhmeierplatz, Keine Adressinformation (650 m)

2 Kindergarten
Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (426 m)

3

7 Fun&Care, Keine Adressinformation (530 m)

8 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (563 m)

9 Keine Namensinformation, Ottakringer Strafle 67, 1160 Wien (652 m)
11  Maria Salesia, Burjanplatz 12, 1150 Wien (643 m)

L3 Bibliothek
13  Stadtische Biicherei, Schuhmeierplatz 17, 1160 Wien (657 m)

Quelle: immounited
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Abb. 9: Gesundheit
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@ Apotheke

1 Zur Maria Trost, Hasnerstrafle 71, 1160 Wien (249 m)

3 Richard-Wagner-Apotheke, ThaliastralRe 62, 1160 Wien (266 m)

5 Lindwurm-Apotheke, Gablenzgasse 31, 1150 Wien (383 m)

6 Adler-Apotheke, Kirchstetterngasse 36, 1160 Wien (407 m)

11 Neulerchenfelder-Apotheke, Johann-Nepomuk-Berger-Platz 2, 1160 Wien (548 m)
12  Sonnenschein Apotheke, Witzelsbergergasse 26, 1150 Wien (689 m)

Arzt
2 Dr. Martin Pasiut, Panikengasse 32, 1160 Wien (249 m)

4 Dr. EdI, Keine Adressinformation (340 m)

7 Dr Helga Dieberger, Hagengasse 21, 1150 Wien (409 m)

10 Ordination Fir Innere Medizin, Keine Adressinformation (406 m)

Zahnarzt
8 Dr. Katharina Rambousek-Sperl, ThaliastraRe 42, 1160 Wien (416 m)

9 Dr Harald Winter, Keine Adressinformation (431 m)

Quelle: immounited
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Haymerlegasse 27, Top 35 und Top 36

1160 Wien,
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Abb. 10: Kultur und Unterhaltung
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2 Museum
1 Bezirksmuseum Ottakring, Keine Adressinformation (131 m)

4 Theater
BUHNE16 - Amateurtheater Wien, Ganglbauergasse 36, 1160 Wien (229 m)

2
5 Theater im Werkraum, Ludo-Hartmann-Platz 7, 1160 Wien (528 m)

MAG. KARL DVORAK



1160 Wien, Haymerlegasse 27, Top 35 und Top 36 23

Kulturzentrum
3 Verein Boem, KoppstraRRe 26, 1160 Wien (300 m)
Raum fiir Klang und Prozesskunst, Neulerchenfelder StraRe 52, 1160 Wien (577 m)
*gratzlgalerie, 1150 Wien (615 m)

6
7

F';I! Kulturinstitut
4 HerbststraRe 15, HerbststrafRe 15, 1160 Wien (500 m)

Quelle: immounited

2.2.4. Kaufkraft

Abb. 11: Kaufkraft je Einwohner

Kaufkraft je Einwohner

. tiber 35000
. 22000-35000

20000-22000

18000-20000

16000-18000
14000-16000

12000-14000

Quelle: immounited
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2.2.5. Statistik

Abb. 12: Bezirk Ottakring Aligemein
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Anzahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz
Anzahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz
Anzahl der Gebdude gesamt

Anzahl der Wohngebaude

Anzahl der Wohnungen

104 323

13724

7213

6 102 (84,60 %)
56 329

Arithmetischer Mittelwert der monatlichen Nettoeinkommen aller
Personen

Summe der monatlichen Nettoeinkommen aller Personen
Kaufkraftindex im Osterreichvergleich (Osterreich = 100)
Promilleanteil Osterreich

Kaufkraftindex im Bundeslandvergleich (Bundesland = 100)
Promilleanteil Bundesland

€1.616,48

€136.700.733,10
98,13
11,76
93,61
52,51
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Abb. 13: Bezirk Ottakring: Einwohner

Verteilung nach Geschlecht

W Manner

Verteilung nach Geburtsland
m Osterreich
M nicht EU

m Osterreich Verteilung nach Staatsangehorigkeit

mEU

M nicht EU

Verteilung nach Alter

M 0-9 Jahre

M 10-19 Jahre
m 20-34 Jahre
M 35-64 Jahre

M Uber 65 Jahre
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Abb. 14: Mikroraster 250 m
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Anzahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz 2724
Anzahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz 387

Anzahl der Gebdude gesamt 93

Anzahl der Wohngebé&ude 90 (96,77 %)
Anzahl der Wohnungen 1432

Arithmetischer Mittelwert der monatlichen Nettoeinkommen aller € 1.607,09
Personen

Summe der monatlichen Nettoeinkommen aller Personen € 3.596.662,71
Kaufkraftindex im Osterreichvergleich (Osterreich = 100) 97,56
Promilleanteil Osterreich 0,31
Kaufkraftindex im Bundeslandvergleich (Bundesland = 100) 93,07
Promilleanteil Bundesland 1,38

Quelle: immounited
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2.3 Liegenschaft

2.3.1. Anschliisse

Die Liegenschaft ist an alle erforderlichen 6ffentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
angeschlossen.

2.3.2. Flache, Konfiguration und Topographie

Die Liegenschaft mit den GST-Nr. 2819 und 2899 ist anndhernd rechteckig figuriert und eben.

Die Grundstiicksgrenze an der StralRenfront Haymerlegasse betragt rd. 16 m.

Die Gesamtflache der Grundstiicke betragt It. Grundbuch 460 m2. Die Umwandlung des
Grundsteuerkatasters in den Grenzkataster ist hinsichtlich der GST-NR. 2819 und 2899 nicht

vollzogen, die Flachenangaben im Grundbuch sind daher nicht verbindlich.

(Gebdudenebenflichen)

Abb. 15: Hoéhenprofil

2 -
59m X
59m X
58.5m X
oS
i )
59.7m X ~
N
59.4 m %
59.1m ¥

28

¥
L

GST-Nr. 2819 und 2899 - Héhenangaben tGber Wiener Null

Quelle: wien.gv.at
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Abb. 16: DKM - digitale Katastermappe

290

2911

GST-Nr. 2819 und 2899

Quelle: wien.gv.at

Abb. 17: Luftbild

' | e
GST-Nr. 2819 und 2899

Quelle: wien.gv.at
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2.3.3. Larm

Abb. 18: Larmkataster StraBenverkehr

2022 StraBenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemit-
telter Larmpegel von Hauptverkehrs-

ErfaastsindShuBeniudorZuatnn-
digkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und Schnellstraen.
Fir den Abend und die Nacht sind
Zuschlage enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle Strafien
berticksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Aulerhalb der Ballungs-

Abb. 19: Lirmkataster Schienenverkehr

2022 Schienenverkehr: 24h-
Durchschnitt

4 m Hohe tiber Boden. Fir den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen
sind alle Eisenbahnstrecken erfasst.
Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Die Larmzonen von Eisen-
bahnen und Strakenbahnen werden
in dieser Ansicht nur Oberblendet. In
den Uberblendungsbereichen kann
s zur Unterschatzung des
Wchlldmumipogalsumbh
2u drei Dezibel kommen

. >75dB

.70-?5{18

.B&-mﬂﬁ

mw-asaa

DSS-mﬁ

/' Grenzwertlinie
/thnqueﬂenmm
,Liniu‘lquullenEim
[[] Gebéude

Quelle: BMLFUW
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2.3.4. Kontamination

Die Grundstiicke wurden nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde in den Verdachtsflachenkataster des
Bundesministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie

(BMK) Einsicht genommen und wie folgt erhoben:

Ergebnis

Das Grundstlick 2819 in Ottakring (1405) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster

Information: .
oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis

Das Grundstiick 2899 in Ottakring (14095) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster

r ion: .
Information oder Altlastenatlas verzeichnet

Onlineabfrage 12.11.2024

Im Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft unter Vorbehalt der vollstédndigen Erfassung nicht
verzeichnet. Flr Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass
keine toxischen oder gefdhrlichen 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 wirde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen.

Erléuterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 i.d.g.F) hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fiir Umwelt
Verdachtsfldchen bekanntzugeben.

Der Verdachtsfldchenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer
erheblichen Umweltgefdhrdung aufgrund friiherer Nutzungsformen ausreichend begriindet
ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert
keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht.

Ob von einer Verdachtsfldche tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen
werden. Werden mit der Meldung einer Fléiche zu wenig Informationen lbermittelt, wird die

Altablagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsfléichenkataster aufgenommen.

MAG. KARL DVORAK
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Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn vom Landeshauptmann zusdtzliche, ausreichende
Informationen (ibermittelt werden. Es gibt bereits eine grofse Anzahl von Meldungen, die noch
nicht in den Verdachtsfldchenkataster aufgenommen werden konnten. Die Gsterreichweite
Erfassung von Verdachtsfldchen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle

Verdachtsfldchen im Verdachtsflichenkataster enthalten.
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2.3.5. HORA-Pass

H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & = ?:::?:T;ﬂ;i:r:f:::‘:l“ha“
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserw.rtslchalt

HORA-Pass

Adresse: Haymerlegasse 27, 1160 Wien
Seehohe: 216 m
Auswerteradius: 350 m

Geogr. Koordinaten:  48,20798° N | 16,32721° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig

MAG. KARL DVORAK
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfilhrende Informationen

I Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahriichem Hochwasser moglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser méglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

I Eravevent

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere Gebaudeschaden
bis volistandige Zerstorung

I zove 3: (Grad Vi starke Gevaudeschaden
[ Zone 2: (Grad vil) mittiere Gebaudeschaden
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fahibar bis starke
|| Erschitterungen mit moglichen leichten
Gebaudeschaden

I winaspitzen [kmim)

.-
B 1s0- 189
P 170- 170

160 - 169
150 - 159
140 - 149

| 130- 139

P 120- 129

- 110- 119
P 100- 100

Besiedlung nicht oder nur mit unverhaltnismatig
hohem Aufwand méglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen méglich

I rutschungen

[ ritiere bis hohe Antalligkeit zu Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen
I siitzdichte (Bitzeinscniage / km? / Janr)
[ R
B =050
. =230-40
220-30
=10-20
<10

I Hageigetahrdung - max. HagelkomgroRe 30-jahriich

e
-:4u11-55cm
>3cm-=4cm

=3cm
I schneetast? kwm?2)

B oo
Bl-:o-= 00
B -co-=:0
Bl-c0-=s0
-’4_0-55.0
B c0-<40
B 25-<30
>20-525
>15-=20
>10-=15
=10
I overniachenabfiuss - Wassertiete [cm]
-
- 200is <50
=20

1 .. gema ONORM EN 1998-1
2 gemaR ONORM B 1991-1-3:2022-05

nDEIantMorsﬂthiemweﬂaﬁmmen Informationen uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

33

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Volistandigkeit, Aktualitit und Genauigkeit kann nicht garantiet werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
alifallige Schaden, weiche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhaite
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

JORA-Pass 48 20798° N. 16 32721" O Datum: 12 11 2024 Seite 2
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2.3.6. Flachenwidmung- und Bebauungsbestimmungen

Abb. 20: Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

GST-Nr. 2819 und 2899

StralRenseitig: GB Ill, 14 m hohenbeschrankt, 12 m Trakttiefe, geschlossene Bauweise

Hofseitig: GBI, 5 m hohenbeschrankt, geschlossene Bauweise, BB2
Plandokument 7469

Quelle: wien.gv.at
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Abb. 21: Festsetzung des Flaichenwidmungs- und Bebauungsplanes

Unverkaufliches Dienstexemplar!

MAGISTRAT DER STADT WIEN
MA 21 A Stadtteilplanung und FiGchennutzung Innen-West

Plandokument 7469

Festsetzung
des Flachenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 30. Janner 2003, Pr. ZI. 00070/2003-GSV,
den folgenden Beschluss gefasst:

In Festsetzung des Fldchenwidmungsplanes und des Bebauungsplanes fUr das im
Antragsplan Nr. 7469 mit der rot strichpunktierten Linie und der in roter Schrift als
Plangebietsgrenze bezeichneten Bezirksgrenze umschriebene Gebiet zwischen

ThaliastraBe, Richard - Wagner - Platz,
ThaliastraBe, Liebhartsgasse, Gablenzgasse
und Panikengasse

im 16. Bezirk, Kat. G. Oftakring und
Neulerchenfeld

werden unter Anwendung des § 1 der BO fUr Wien folgende Bestimmungen
getroffen:
I

Die bisher gUltigen Fidchenwidmungspl@ne und Bebauungspldne verlieren ihre
weitere Rechtskraft.

1. Die roten Planzeichen gelten als neu festgesetzt. FUr die rechiliche Bedeutung
der roten Planzeichen ist die beiliegende ,Zeichenerkldrung fUr den
Fldchenwidmungsplan und den Bebauungsplan” (§§ 4 und 5 BO fUr Wien) vom
1. Oktober 2001 maBgebend, die einen Bestandteil dieses Beschlusses bildet.

2. FUr die Querschnitte der VerkehrsfiGchen gemas § 5 Abs. 2 lit. ¢ der BO fUr Wien
wird bestimmt, dass bei einer StraBenbreite unter 10,0 m entlang der Fluchtlinien
Gehsteige mit mindestens 0,8 m Breite, bei einer StraBenbreite von 10,0 m bis
unter 16,0 m entlang der Fluchtlinien Gehsteige mit mindestens 1,5 m Breite und
bei einer StraBenbreite ab 16,0 m entlang der Fluchtlinien Gehsteige mit
mindestens 2,0 m Breite herzustellen sind.

In der HasnerstraBe und der KoppstraBe ist Vorsorge zur Pflanzung von je zwei
Baumreihen, in der Gablenzgasse von einer Baumreihe zu treffen.

3. Bestimmungen gemdB § 5 Abs. 4 der BO fUr Wien fUr das gesamte Plangebiet,
ohne Plandarstellung:

MAG. KARL DVORAK
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3.1.

32.

33,

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

-2-

An allen Baulinien ist die Errichtung von Erkern, Balkonen und vorragenden
Loggien untersagt. Bauelemente, die der GCliederung oder der
architektonischen Ausgestaltung der Schauseiten dienen, dirfen an
StraBen bis 16,0 m Breite héchstens 0,6 m und an StraBen von mehr als 16,0
m Breite hdchstens 0,8 m Uber die Baulinie ragen.

An den zu den Verkehrsflachen der Gablenzgasse, KoppstraBe und
Panikengasse gerichteten Gebdudefronten sind Haupifenster von
Wohnungen im ErdgeschoB nicht zul@ssig.

Bei den innerhalb des Baulandes zur Errichtung gelangenden Gebduden
darf der héchste Punkt des Daches nicht hdher als 4,5 m Uber der
tatsachlich ausgefUhrten Gebdudehdhe liegen.

Einfriedungen an seitlichen und hinteren Grundgrenzen der Liegenschaften
im Bauland, fUr die die gdrinerische Ausgestaltung unbebauter
Grundflachen vorgeschrieben ist, dirfen ab einer Hohe von 0,5 m den
freien Durchbilick nicht hindern.

Die mit Nebengebduden bebaute Grundfldche darf héchstens 30 m? je
Bauplatz betragen. Die D&cher der zur Erichtung gelangenden
Nebengebdude sind ab einer GréBe von 5 m? entsprechend dem Stand
der Technik als begrinte Flachd&@cher auszubilden, sofern es sich nicht um
Glasddcher handelt. Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten
sind im erforderlichen AusmaB zuldssig.

Die D&cher der auf den mit der Festsetzung WevI5mg, WiI5mg bzw. GB |
Sm g, GBev | 5m g bezeichneten Grundflachen zur Erichtung
gelangenden Gebdude sind entsprechend dem Stand der Technik als
begrinte Fachddcher auszubilden, sofern es sich nicht um Glasdacher
handelt. Technische bzw. der Belichtung dienende Aufbauten sind im
erforderlichen AusmaB zul&ssig.

Nicht bebaute, jedoch bebaubare Baulandflachen sind gdrtnerisch
auszugestalten.

4. Bestimmungen gemdaB § 5 Abs. 4 der BO fUr Wien mit Plandarstellung:

4.1.

4.2,

4.3.

Quelle: wien.gv.at

Auf den mit BB1 bezeichneten GrundfiGchen ist die Unterbrechung der
geschlossenen Bauweise zul@ssig.

Auf den mit BB2 bezeichneten und mit Wohn- oder gemischtem Baugebiet
gewidmeten Grundfldchen darf das AusmaB der bebauten Fldche
maximal 50 v.H. des jeweiligen Bauplatzieiles betragen.

Auf den mit G BB3 bezeichneten Grundflachen dirfen keine unterirdischen
Bauten errichtet werden.

Der Abteilungsleiter:

Dipl.-Ing. Klaus Vatter
Senatsrat

MAG. KARL DVORAK
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2.4 Rechtsform

An der Liegenschaft wurde im Jahre 2005 Wohnungseigentum begriindet. 2020 erfolgt eine
Neufestsetzung der Nutzwerte aufgrund eines Dachgeschosszubaus mit Liftzubau im
StraBentrakt und der damit verbundenen Anderung der Top 33 und Top 34 vom

Dachbodenmagazin in Wohnung sowie der Wohnungszusammenlegung Top 3+4.

Laut Gutachten Uber die Festsetzung der Nutzwerte und Mindestanteile gemalk § 9 Abs, 2 Z
3/4/5 WEG 2002 idF d. BGBI. | Nr. 124/2006 fiir die Liegenschaft 1160 Wien, Haymerlegasse
27, EZ 2477, GST-NR 2819 und 2899 der Kat. Gem. 01405 Ottakring zum Zwecke der
Begriindung von Wohnungseigentum, erstellt von der basis-zt GmbH vom 05.05.2020
befinden sich auf der Liegenschaft 23 wohnungseigentumstaugliche Objekte.

Aufgliederung It. Baubestand:

19 Wohnungen
1 Geschaftslokal

= 1 Magazin im Keller

2 Dachbodenmagazine

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft folgende R&umlichkeiten, an denen
Wohnungseigentum nicht bestehen kann:
= 1 Waschkiiche

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den selbstidndigen Einheiten als
Ausstattung mit Zubehorobjekten gem. § 2 Abs. 3 WEG 2002 und § 2 Abs. 4 WEG 2002

zugeordnete Liegenschaftsanteile:

= 2 Hofe

= 2 Stiegenhduser und dessen Gangflachen
= 1 Hausdurchfahrt

= 3 Gang WC

= 10 Kellerabteile

Die nicht bewerteten Kellerabteile werden keinem Wohnungseigentumsobjekt zugeordnet

und verbleiben somit in allgemeinem Eigentum der Liegenschaft.
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Abb. 22: Auszug aus NWGA vom 05.05.2020

£usammenstellung der ermittelten Nutzwerte

. [ Nutzwerte alt | |
| _ | gem. Grundbuch | f
?fortl._ GB Bestands- \.onAnteiIe! Nutzwerte | Prozent l
Zahl [ TopNr. Zahl  Geschoss  gegenstand | Anteil gesamt |NEUMai2020 Anteil
StraBengebdude: SR e L ]
1 1516 2  Kellergeschoss Lokal | 34 560 | 34 4,99 %
2 12 3 Parterre Wohnung 30 560 30 441 %
3 34 - Partere  Wohnung i - 6,02 %
4 56 6 1. Stock  Wohnung 31 560 | 31 | 4,56%
5 7 7 1. Stock  Wohnung 19 560 | 19 | 279%
6 8 8 1. Stock Wohnung 19 560 | 19 | 279%
71 9 9 1. Stock  Wohnung 18 560 | 18 | 264%
g 1011 10 2. Stock  Wohnung a8 560 | 39 ‘ 573 %
9 12 32 2. Stock  Wohnung 18 560 | 24 | 352%
10 1314 12 2. Stock  Wohnung 45 560 | 47 | 690%
1| 33 30  Dachboden Wohnung | 7 560 | 78 | 11.45%
12, 34 31 Dachboden Wohnung | 7 60 | 38 | 573%
Hofgebdude T RV AT T
13 17 13 Kellergeschoss Magazin “ 14 560 | 14 | 2,06%
14 1819 14 Parterre  Wohnung 30 560 | 30 | 441%
15 20 15 Partere  Wohnung 25 560 | 25 3,67 %
16 2122 16 1. Stock  Wohnung 29 560 | 29 | 426%
17| 2324 17 1. Stock  Wohnung 32 560 32 | 470%
18 2526 18 2. Stock  Wohnung 30 560 30 | 441%
19 2728 19 2. Stock  Wohnung 32 560 32 | 470 %
20 28-30 20 3. Stock Wohnung 36 560 36 ‘ 5,29 %
|21 3182 21 3.Stock  Wohnung 24 560 24 3,52 %
| 22 35 24 Dachboden Dachboden- | 5 560 ‘ 5 | 073%
‘ magazin Il |
23l 36 25 Dachboden Dachboden- | 5 560 | 5 | 073%
S magazin IV _
LU““E"’_._ - et [ 10000%)

Quelle: Sachverstiandigengutachten tiber die Ermittlung der Festsetzung der Nutzwerte und Mindestanteile gemaR § 9 Abs, 2 Z 3/4/5 WEG
2002 idF d. BGBI. | Nr. 124/2006 fir die Liegenschaft 1160 Wien, Haymerlegasse 27, EZ 2477, Grdstnr. 2819, 2899 der Kat. Gem. 01405
Ottakring zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum, basis-zt GmbH vom 05.05.2020

Hinweis zum Wohnungseigentum:

Das Nutzwertgutachten fiir die gegenstandliche Liegenschaft wurde von Herrn Ing. Keyvan
Akramian-Arani am 27.10.2005 erstellt. Die in diesem Gutachten angefiihrten WE-Objekte
wurden im Nutzwertdnderungsgutachten der basis-zt GmbH vom 05.05.2020 ungeprift
Ubernommen, da dieses Nutzwertdanderungsgutachten lediglich die Top 33, Top 34 und Top
3-4 betrifft.

Bemerkenswert ist, dass im Nutzwertgutachten von Herrn Ing. Keyvan Akramian-Arani als

Grundlage , Konsensplane” ohne jegliche Angaben zur Nachvollziehbarkeit (Ersteller, Datum,

Aktenzahl etc.). angefiihrt sind. Die im Bauakt befindlichen Plane stimmen jedoch teilweise
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nicht mit diesem Nutzwertgutachten berein. Unter anderem sind im Bauakt teilweise keine
Plane Gber die Zusammenlegungen von Wohnungen vorhanden. Diese Wohnungen sind im
Nutzwertgutachten jedoch teilweise als zusammengelegte Wohnungen angefiihrt. Weiters
sind im Nutzwertgutachten zwei WE-Objekte (Top 35 und Top 36) im hofseitigen
Rohdachboden angefiihrt. In der Natur handelt es sich jedoch um einen Rohdachboden,
welcher rdumlich nicht unterteilt ist. Es ist somit mangels Plangrundlage bzw. Abgrenzung in
der Natur nicht nachvollziehbar, wo sich die WE-Objekte Top 35 und Top 36 im Rohdachboden
tatsachlich befinden.
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2.5 Gegenstand der Bewertung

2.5.1 Gebiude

Auf einer Mittelparzelle errichtetes Wohnhaus aus der Grinderzeit, bestehend aus einem
StralRentrakt und einem Hoftrakt. Der StraRentrakt wurde um 1888 errichtet und umfasst
Keller, Erdgeschoss, 2 Obergeschosse und einen Dachgeschosszubau, welcher It.
Fertigstellungsanzeige im Jahre 2018 fertiggestellt wurde. Der Hoftrakt wurde um 1906
errichtet und umfasst Keller, Parterre, drei Obergeschosse und ein nicht ausgebautes
Dachgeschoss (Rohdachboden). Insgesamt befinden sich auf der Liegenschaft 23 WE-Objekte,
davon befinden sich 12 WE-Objekte im Straflentrakt und 11 WE-Objekte im Hoftrakt. Die
Stockwerke im StraBentrakt sind Uber ein Stiegenhaus mit einer Liftanlage (Baujahr 2016)
erschlossen. Der Zugang zum Hoftrakt ist Gber den betonierten Innenhof hergestellt. Im

Hoftrakt ist keine Liftanlage eingebaut.

Die beiden Gebaude sind in der damals tiblichen Ziegelbauweise errichtet. Die Gebdudehiillen
sind thermisch unsaniert (keine Warmeschutzfassaden, keine Kellerdeckenddmmung usw.).
Die StraBenfassade ist gegliedert hergestellt und augenscheinlich insgesamt noch gut
erhalten. Die straRenseitige Durchfensterung ist einheitlich und besteht aus alterer
Isolierverglasung. Die hofseitigen Fassaden sind glatt verputzt und teilweise schadhaft. In den
Sockelbereichen der beiden Trakte ist aufsteigende Feuchtigkeit sichtbar. Die hofseitigen
Durchfensterungen sind Gberwiegend einheitlich und bestehen aus dlterer Isolierverglasung.
Die Keller sind aufgrund der hoheren Luftfeuchtigkeit fiir Einlagerungszwecke nur
eingeschrankt nutzbar. Die Versorgungsleitungen und haustechnischen Anlagen sind teilweise
veraltet. Im allgemeinen Hauseingang sind wandseitig Feuchteschaden sichtbar. Die Stiegen
und die Oberflachen im Stiegenhaus des StraBentraktes sind insgesamt noch gut erhalten bzw.
wurden in der Vergangenheit bereits erneuert, die Wohnungseingangstiiren sind
unterschiedlicher Bauart. Die Stiegen und die Oberflachen im Stiegenhaus des Hoftraktes sind
deutlich abgenutzt, die Wohnungseingangstiren sind unterschiedlicher Bauart. Eine

zeitgemaRe Gegensprechanlage ist vorhanden.

Folgend findet sich ein Auszug aus dem Energieausweis fir Wohngebaude / Hoftrakt fur die
gegenstdndliche Liegenschaft vom 18.11.2015. Der vollstandige Energieausweis ist den

Beilagen zu entnehmen.
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Abb. 23: Auszug Energieausweis vom 18.11.2015

Energieausweis fiir Wohngebdude

OiB OSTERREIHISCHES OIB-Richtlinie 6
INSTITUT FOR BAUTECHNEK Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG MFH Hoftrakt Haymerlegasse 27

Gebaude(-teil) Baujahr 1910
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PLZ/OM 1160 Wien KG-Nr. 1402
Grundstiicksnr 2819 Seehdhe 171m
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2.5.2 Top 35und Top 36

Die gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Top 35 (Dachbodenmagazin Ill) und Top
36 (Dachbodenmagazin IV) befinden sich im Rohdachboden des Hoftraktes. In der Natur ist
der Rohdachboden raumlich nicht unterteilt. Mangels Plangrundlage im Bauakt der MA 37
und mangels raumlicher Abgrenzung in der Natur ist allerdings nicht nachvollziehbar, wo sich
die WE-Objekte Top 35 und Top 36 im Rohdachboden tatsachlich befinden. GemaRk
Nutzwertgutachten und Wohnnutzflachenberechnung von Herrn Ing. Keyvan Akramian-Arani
vom 27.10.2005 verfiigen diese beiden Wohnungseigentumsobjekte Gber eine Flache von
45,5 m? je Einheit, gesamt somit 91 m?2. In der Bewertung kbnnen die beiden WE-Objekte
daher lediglich als wirtschaftliche Einheit bewertet werden. Die Geschossdecke des
Rohdachbodens ist teilweise einsturzgefihrdet und wurde behelfsmaRig durch Stahlistiitzen

in der darunterliegenden Wohnung W 31-32 unterstellt.

2.5.3 Hinweise

Im Nutzwertgutachten von Herrn Ing. Keyvan Akramian-Arani vom 27.10.2005 sind die beiden
WE-Objekte Top 35 und Top 36 hinsichtlich der Nutzung als Dachbodenmagazin Il und

Dachbodenmagazin IV angefiihrt. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass

Nutzungsidnderungen (z.B. Umbau der Magazine in Wohnungen) ebenso wie vertikale

Verbindungen (Durchbriiche in der Geschossdecke) mit den darunterliegenden Wohnungen

W 29-30 bzw. W 31-32 die Zustimmung aller iibrigen Wohnungseigentiimer voraussetzt.

Dem SV liegen keine Nachweise vor, aus denen die Zustimmung der (ibrigen

Wohnungseigentiimer bzw. ein Rechtsanspruch zu Widmungsinderungen und/ oder

vertikalen Verbindungen mit den darunterliegenden Wohnungen ableitbar ist. Aufgrund der

vorliegenden Aktenlage ist die Nutzung der Top 35 und Top 36 daher auf Magazin unter

Einhaltung der baurechtlichen und feuerpolizeilichen Vorschriften beschrankt.

2.5.4 Wohnungseigentumsvertrag

Der Wohnungseigentumsvertrag EZ 2477 KG 01405 Ottakring (BG Hernals TZ a 6152/2005)
der Imperator Immobilien Kubicek GmbH vom 28.11.2005, der Nachtrag zum
Wohnungseigentumsstatut vom 28.11.2005 als Wohnungseigentumsvertrag fur die
Liegenschaft EZ 2477 KG 01405 Ottakring, urbanek, Lind, schmied, reisch Rechtsanwilte OG
vom 04.10.2019 sowie der Nachtrag zum Wohnungseigentumsstatut vom 28.11.2005 als
Wohnungseigentumsvertrag fir die Liegenschaft EZ 2477 KG 01405 Ottakring samt Nachtrag
vom 04.10.2019, urbanek, Lind, schmied, reisch Rechtsanwalte OG vom 16.10.2019 sind den

Beilagen zu entnehmen.
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2.5.5 Auszug aus dem Nutzwertgutachten

enstand Flache
G

-

DACHBODENMAGAZIN HOFGEBAUDE

______..._...—-—-——_—

08 35
Dachbodenmagazin III 45,5 0,100 0,100 5 5
08 36
Dachbodenmagazin IV 45,5 0,100 0,100 5 s

Quelle: Wohnnutzflaichenberechnung (BG Hernals TZ a 6152/2005) 1160 Wien, Haymerlegasse Nr. 27, EZ 2477, Kat.Gem. Ottakring von
Dipl.-Ing. Keyvan Akramian-Arani vom 27.10.2005

Die vollstandige Nutzwertberechnungen fiir die Festsetzung der Nutzwerte fiir die

Liegenschaft 1160 Wien, Haymerlegasse 27, EZ 2477, KG Ottakring sind den Beilagen zu
entnehmen.

Hingewiesen wird, dass der Bewertungsauftrag des SV keine Naturvermessung umfasst und
daher kein Anspruch auf die Richtigkeit der Nutzflachen besteht. Die Nutzflachen wurden vom
SV ungepriift aus den vorliegenden Grundlagen entnommen.
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2.5.6 Grundriss Rohdachboden

Abb. 24: Grundriss Rohdachboden
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Quelle: Bauakt MA 37, Plan zur Herstellung eines 3stock hohen Hofseitentraktes im Haus XVI. Haymerlegasse Nr.

27 vom 26.09.1906

2.5.7 Bestandsverhaltnisse

Dem SV wurden hinsichtlich der Top 35 und Top 36 von der PMV Immobilien Management
GmbH keine Bestandsverhdltnisse mitgeteilt. In der Bewertung wird daher die

Bestandsfreiheit unterstellt.
2.5.8 Monatliche Vorschreibungen

Flr die gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte Top 35 und Top 36 werden It. der zur
Verfligung gestellten Unterlagen keine Betriebskosten und keine Reparaturriicklage

vorgeschrieben.
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2.5.9 Reparaturriicklage, Vorschau gem. WEG

Trotz wiederholter Urgenz des SV bei der PMV Immobilien Management GmbH wurde kein
aktueller Reparaturriicklagenstand tGbermittelt. Ebenso wurde dem SV keine Vorschau gem.
WEG 2002 betreffend geplante Reparaturarbeiten und etwaige VerbesserungsmaRBnahmen

Ubermittelt.

GemaR der Objektabrechnung der convival Immobilien GmbH vom 07.06.2024 fir die
Abrechnungsperiode Janner 2023 - Dezember 2023 der Liegenschaft 1160 WIEN,
Haymerlegasse 27 betrugen die Riicklagen per 31.12.2023

Allgemeine Riicklage EUR 6.782,56
Riicklage fiir den Lift EUR 3.952,45

Die Objektabrechnung 2023 ist den Beilagen des Gutachtens zu entnehmen.
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3. GUTACHTEN
3.1 Ermittlung des Verkehrswertes

Auftragsgemal ist der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte B-LNR 71: Anteil 5/681
verbunden mit Wohnungseigentum an Top 35 und B-LNR 72: Anteil 5/681 verbunden mit
Wohnungseigentum an Top 36 inneliegend im Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 2477 mit der
Adresse 1160 Wien, Haymerlegasse 27 zum Stichtag 11.12.2024 zu ermitteln. Der
Verkehrswert entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse, bei einer VerdulRerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht
sich auf den genannten Stichtag. Umstdnde, welche am Wertermittlungsstichtag bereits

voraussehbar sind, missen jedoch Beriicksichtigung finden.
3.2 Bewertungsgrundsatz

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992
(LBG 1992) und nach Malgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener
wertbeeinflussender Merkmale und Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der
Verhaltnisse am Realitdtenmarkt zum Stichtag. Im Falle von Neuerungen bleibt eine
Anpassung des Gutachtens vorbehalten. Als Verfahrensmethodik sind gemdB § 3 des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992) Wertermittlungsverfahren anzuwenden,

die dem Stand der Wissenschaft entsprechen.
3.3 Bewertungsverfahren

Die Bewertung von bestandsfreien Rohdachbdden erfolgt dem Stand der herrschenden
Bewertungslehre entsprechend nach dem Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG. Im
Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Marktverhaltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage
zu bertlicksichtigen. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen

Geschaftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
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erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden
Gebietes auf- oder abzuwerten. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewohnliche Verhdltnisse oder personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst
wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhaltnisse und Umstande wertmalig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend

berichtigt werden.

3.4 Vergleichswertverfahren

3.4.1 Grundkostenanteil

Der Wert eines ausbaufdhigen Rohdachbodens ergibt sich im dicht verbauten
innerstadtischen Bereich Ublicherweise aus jenem Wertansatz, welcher ein Bautrager bereit
ist, als wirtschaftlich tragfahigen Grundkostenanteil je m? erzielbarer Wohnnutzfliche zu
bezahlen. Der Grundkostenanteil betragt in vergleichbaren Wohnlagen im 16. Wiener
Gemeindebezirk aktuell rd. EUR 1.000.- bis EUR 1.200.- je m? erzielbarer und bereits
baubewilligter Wohnnutzfliche. Diese Wertangabe bezieht sich auf erzielbare
Wohnnutzflichen von zumindest 250 m?, da kleinflachigere Dachausbauten aufgrund der
hohen Investitionskosten unwirtschaftlich sind. Im gegenstandlichen Rohdachboden ist
jedoch mangels Zustimmung der Ubrigen Wohnungseigentimer keine Wohnnutzflache
erzielbar, sondern die Nutzung ist auf Magazin eingeschrankt. Es handelt sich somit um eine
Rohdachbodenflache, die lediglich fir erheblich eingeschrankte Lagerzwecke und nicht fir
Wohnzwecke verwendet werden kann. In der Bewertung werden 25% des marktiiblichen
Grundkostenanteiles je m? Nutzfliche (arithmetischer Mittelwert) als Vergleichswert

angesetzt.

3.4.2 Anpassung an den Bewertungsgegenstand

Die Situierung der WE-Objekte Top 35 und Top 36 ist in der Natur mangels Plangrundlage nicht
nachvollziehbar. Der Rohdachboden ist in einem desolaten Erhaltungszustand, da die
Geschossdecke einsturzgefahrdet ist. Diese wertbeeinflussenden Umstande werden in der

Bewertung durch Abschlage vom ermittelten Vergleichswert gewdrdigt.
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3.5 Verkehrswert zum Stichtag Top 35 und Top 36

B-LNR 71: Wohnungseigentum an Top 35
und
B-LNR 72: Wohnungseigentum an Top 36 m? €/ m?

ermittelter Vergleichswert € 275,00
Anpassung des Vergleichswertes:
- desolater Erhaltungszustand -10% -€ 27,50
- Risikoabschlag/ Situierung der WE-Objekte

nicht evaluierbar -15% -€ 41,25

Nutzflache It. NWGA 91,00 € 206,25
Verkehrswert zum Stichtag 11.11.2024

Der ermittelte Verkehrswert betragt geldlastenfrei und gerundet:

geldlastenfrei und gerundet zum Stichtag 11.12.2024

4. ZUSAMMENFASSUNG

€18 769

EUR 18.800

Der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte B-LNR 71: Anteil 5/681 verbunden mit

Wohnungseigentum an Top 35 und B-LNR 72: Anteil 5/681 verbunden

mit

Wohnungseigentum an Top 36 inneliegend im Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 2477 mit der

Adresse 1160 Wien, Haymerlegasse 27 betragt zum Stichtag 11.12.2024 geldlastenfrei und

gerundet:

EUR 18.800

Wien, 19.01.2025

]
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5. FOTODOKUMENTATION
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6. BEILAGEN

Jahresabrechnung 2023
Objektabrechnung der Liegenschaft 1160 Wien, Haymerlegasse 27, Abrechnungsperiode:
Janner 2023 - Dezember 2023, convival Immobilien GmbH vom 07.06.2024

Energieausweis fiir Wohngebdude
MFH Hoftrakt Haymerlegasse 27, 1160 Wien, Koéckeis - Ingenieurbiro Bauphysik vom
18.11.2015

Urkunden

BG 014 TZ 2239/2020
BG 014 TZ 6152/2005

MA37 - BAUAKT
Bauakt - Einsichtnahme am 05.11.2024
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