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Seite 1 

1. Allgemeines 

1.1. Auftraggeber 

Bezirksgericht Hernals, Gerichtsabteilung 11, 1172 Wien, Kalvarienberggasse 31, Frau Rat Mag. 
Katharina Janik, mit Beschluss vom 06. Oktober 2025 eingelangt am 06. Oktober 2025. 

EXEKUTIONSSACHE: 

Betreibende Partei vertreten durch 

WEG Hernalser Hauptstraße 35  
1170 Wien 
EZ 1633, KG 01402 Hernals 

Mag. Mag. FH Alexander Edelhauser LL.M., 
Rechtsanwalt  
Theobaldgasse 19/14 
1060 Wien 
 

Verpflichtete Partei  

Microlofts HH35 GmbH (FN 530731m) 
Franz-Josefs Kai 21/13 
1010 Wien 
 

 
 

Wegen:  EUR 24.434,47 samt Anhang (Zwangsverst. v. Liegensch. u. Fahrnisexekution) 

1.2. Aktenzahl 

Exekutionssache 11 E 2455/25w 

1.3. Auftrag/ Zweck 

SV möge Befund und Gutachten über den Verkehrswert von  

• B-LNr. 71 mit 160/4166 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 A  

• B-LNr. 72 mit 586/4166 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1/2  

• B-LNr. 73 mit 216/4166 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 4-7 + Keller ER 
Top 4-7 + Lager 

• B-LNr. 77 mit 38/4166 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an Fitnessraum  

der EZ 1633, GB 01402 Hernals in 1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 ident Palffygasse 23 zum 
Stichtag erstellen. 
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1.4. Bewertungsstichtag: 09. Februar 2026, Tag der 2. Befundaufnahme 

1.5. Grundlagen und Unterlagen 

Dem Sachverständigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber übergebenen 
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft 
zur Verfügung. 

1.5.1. Vom Sachverständigen erhobene Grundlagen und Unterlagen 

• Befundaufnahme an Ort und Stelle am 14. November 2025 (nach einmaliger, 
teilerfolgreicher Befundaufnahme) unter Anwesenheit von: 
§ siehe Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen (Befund am 14. November 2025) 

sowie 
§ Frau Nadine Brezovits M.A. (Büro SV) 
§ dem gefertigten Sachverständigen 
sowie Befundaufnahme an Ort und Stelle am 09. Februar 2026 unter Anwesenheit von: 
§ Herrn Dipl.-Ing. Moses Hamzo (Geschäftsführer der verpflichteten Partei) 
§ Gerichtsvollzieherin samt Schlosser und Zeugen 
§ Frau Nadine Brezovits M.A. (Büro SV) 
§ dem gefertigten Sachverständigen 

• Grundbuchsauszug, online  
• Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 – Bezirksstelle für den 

17. Bezirk 
• Ortsplan, online 
• Flächenwidmungs- u. Bebauungsplan, online 
• Altlastenportal, online 
• Anfertigen einer Fotodokumentation 
• Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen 
1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfügung gestellte Grundlagen und Unterlagen 

• Wohnbeitragsvorschreibungen 
• Wohnungseigentumsvertrag (TZ 518/1998) 
• Vorausschau 2026 
• Energieausweis 
• Protokolle Eigentümerversammlungen 
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1.5.3. Literatur 

• Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013  
• Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005 
• ÖNORM B 1802 
• Bienert/Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage, 2022 
• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 
• SV-Landesverband Steiermark und Kärnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen 

und Anlagenteile, 2020 
• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 10. Auflage, 2023 
• Rössler/Langer, Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten, 8. Auflage, 2004 
• Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des 

Verkehrswertes von Grundstücken, 29. Auflage, 2005 
• Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden, 

2. Auflage, 2018 
• Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsächsischen Grundsätzen, 

1. Auflage, 2000 
• Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Österreich, 

Fachverband der Immobilien und Vermögenstreuhänder 
 
1.6. Allgemeine Vorbemerkungen 

• Das Gutachten wurde ausschließlich nach den Bestimmungen des 
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBl. 1992/150 erstellt.  

• Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.  
• Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei. 
• Währungsbeträge sind in Euro angegeben, Flächenmaße in Quadratmeter.  
• Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes wurde ausschließlich durch äußeren 

Augenschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte 
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgeführt. Zerstörende Untersuchungen 
wurden nicht ausgeführt, weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus 
Auskünften, die dem Sachverständigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder 
Vermutungen beruhen.   

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

• Der Wertermittlung werden die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, 
ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 
örtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.  
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2. Befund 

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise) 
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Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, außerbücherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht 
bekannt gegeben. 	  
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2.2. Lage 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich im 
17. Wiener Gemeindebezirk „Hernals“ per Adresse Hernalser 
Hauptstraße 35 ident Palffygasse 23. Die 
bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird durch folgende 
Straßenzüge markiert: Hernalser Hauptstraße – Palffygasse – 
Geblergasse – Bergsteiggasse.  

Quelle: www.wien.gv.at 

Die Hernalser Hauptstraße beginnt ihren Verlauf im Südosten beim Straßenzug „Hernalser Gürtel“, 
wird vom Elterleinplatz unterbrochen und geht im Nordwesten in die Dornbacher Straße über. Sie 
wird bis zum Elterleinplatz entgegenläufig der Orientierungsnummern als Einbahn geführt, danach 
ist sie in beide Richtungen befahrbar. Die Hernalser Hauptstraße wurde 1894 benannt (vorher: 
Hauptstraße, urspr. Hauptgasse) zur Erinnerung an den alten Vorortnamen Hernals. Hernals wurde 
1892 mit Dornbach und Neuwaldegg zum 17. Bezirk vereint. 

Die Palffygasse verläuft zwischen der Ottakringer Straße im Süden bis zur Jörgerstraße im Norden 
und wird entgegenläufig den Orientierungsnummern als Einbahn geführt. Sie wurde um 1864/71 
benannt nach Ferdinand Graf Pálffy von Erdöd. 

Im DEHIO – Handbuch Die Kunstdenkmäler Österreichs werden die Hernalser Hauptstraße und 
die Palffygasse wie folgt beschrieben: 

HERNALSER HAUPTSTRASSE (Hernals, Dornbach). Topographisch und infrastrukturell 
Hauptachse des Bezirks in ostwestl. Richtung, in die Dornbacher Straße mündend. Entstanden 
aus ehem. Hernalser Dorfstraße und altem Verbindungsweg nach Dornbach. Ab 1865 tw. 
1. Linienstrecke der Wiener Pferdetramway. Im östl. Abschnitt bis etwa Lackner- und Taubergasse 
urspr. Straßenführung in engem gewundenem Verlauf, mit platzartiger Erweiterung (Elterleinplatz) 
im Bereich des ehem. Ortszentrums, heute Bezirksmittelpunkt, der alte Siedlungskern mit urspr. 
dörflicher Verbauung gründerzeitlich überlagert. Im 2. Abschnitt ab 4. V. 19. – A. 20. Jh. städtische 
Ausbauphase, gekennzeichnet durch Anlage einer breiten Alleestraße und sukzessiver 
späthistoristischer und secessionistischer Blockverbauung.  
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PALFFYGASSE (Hernals). Von der Ottakringer Straße zur Hernalser Hauptstraße verlaufend und 
mit Straßenknick zur Jörgerstraße steil abfallend, dort ehem. Brücke über den Alsbach. Um 1870 
erst bis Geblergasse verbaut, in diesem Bereich noch geschlossene, vorwiegend 3geschossige 
frühhistoristische Zinshauszeile (Nr. 3 bis 13). – Im weiteren Verlauf vorwiegend streng- bis 
späthistoristisch: Nr. 16, 19, 21, 25, 27. 

Der 17. Wiener Gemeindebezirk „Hernals“ liegt im Nordwesten Wiens und erstreckt sich über 
11,40 km². Die westlichen Bezirksteile bestehen Großteils aus bewaldeten Parkanlagen – Teilen 
des Wienerwaldes. Die östliche Grenze ist der Straßenzug „Gürtel“. Hernals hat rund 56.600 
Einwohner und besteht aus den Bezirksteilen Hernals, Dornbach und Neuwaldegg. Grenzen hat 
der 17., Bezirk im Süden zum 16., Ottakring, im Westen zum 14., Penzing, im Osten zum 
18., Währing und im Nordosten zum 19., Döbling. Der nördliche Bezirksteil grenzt an 
Niederösterreich, politischer Bezirk „Wien-Umgebung“. 

2.2.1. Öffentliche Verkehrsanbindung 

In fußläufiger Entfernung haben die Straßenbahnlinien 9, 43 und 44 eine Haltestelle. Die 
U-Bahnstation „Alser Straße“ der Linie U6 liegt ca. 430 m von der bewertungsgegenständlichen 
Liegenschaft entfernt. 

Die Straßenbahnlinie 9 fährt von 15., Westbahnhof (Schnellbahn, U3 und U6) durch den 15., 16. 
und 17. Bezirk und hat die Endstelle in 18., Wallrißstraße. Die Straßenbahnlinie 43 fährt von 
1., Schottentor/U2 über die Universitätsstraße, Alser Straße durch den 8. Bezirk; außerhalb des 
Straßenzuges Gürtel setzt sich die Strecke fort durch die Jörgerstraße, Hernalser Hauptstraße, 
Alszeile, Dornbacher Straße (17. Bezirk). Endstelle ist im 17., Neuwaldegg und die 
Straßenbahnlinie 44 fährt von 1., Schottentor/U2 durch den 8. Bezirk (Universitätsstraße, Alser 
Straße), den 16. Bezirk (Ottakringer Straße, Wilhelminenstraße, Sandleitengasse) und endet im 
17., Dornbach. 
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Abb. 1: Öffentliche Verkehrsanbindungen am Standort 

 

Quelle: www.wien.gv.at 

Abb. 2: Öffentliche Verbindung in die Innenstadt 

 

Ins Zentrum Wiens – zum Stephansplatz – 
benötigt man zu den normalen 
Betriebszeiten der öffentlichen 
Verkehrsmittel insgesamt ca. 25 Minuten. 

 

Quelle: www.wienerlinien.at  

2.2.2. Individualverkehr 

Für den Individualverkehr ist die bewertungsgegenständliche Adresse gut erreichbar. Die 
Hernalser Hauptstraße ist im bewertungsgegenständlichen Bereich entgegenläufig der 
Orientierungsnummer als Einbahn befahrbar. Die Parkplatzsituation ist schwierig. Der 17. Bezirk 
ist überwiegend ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk, das Parken ist daher kostenpflichtig. Die 
nächsten Parkhäuser befinden sich in der Jörgerstraße 24 und in der Geblergasse 22 – 26. 

http://www.wien.gv.at/
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Abb. 3: Verbindung mittels Individualverkehr 

 

Vom Stadtzentrum Wiens, dem 
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenständliche Adresse ca. 4,0 
Straßenkilometer entfernt. 

Quelle: www.herold.at  

Abb. 4: Kurzparkzonen Wien 

 

Quelle: www.wien.gv.at 

Im bewertungsgegenständlichen Bereich gibt es eine gesonderte Kurzparkzonenregelung: 
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Abb. 5: Kurzparkzonenregelung bewertungsgegenständlicher Bereich 

 
Quelle: www.wien.gv.at 

Das Kurzparken ist in folgenden Bereichen wie folgt geregelt: 

• Hernalser Hauptstraße 35 bis 49 (Montag bis Freitag (werktags), 8 bis 18 Uhr, sowie am 
Samstag (werktags), von 8 bis 12 Uhr, Parkdauer maximal 1,5 Stunden) 

• Hernalser Hauptstraße 40 bis 54 (Montag bis Freitag (werktags), 8 bis 18 Uhr, sowie am 
Samstag (werktags), von 8 bis 12 Uhr, Parkdauer maximal 1,5 Stunden) 

• Hernalser Hauptstraße 21 bis 33 (Montag bis Freitag (werktags), 8 bis 18 Uhr, sowie am 
Samstag (werktags), von 8 bis 12 Uhr, Parkdauer maximal 1,5 Stunden) 

• Hernalser Hauptstraße 28 bis 38 (Montag bis Freitag (werktags), 8 bis 18 Uhr, sowie am 
Samstag (werktags), von 8 bis 12 Uhr, Parkdauer maximal 1,5 Stunden) 
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Abb. 6: Straßen- / Autobahnnetz 

 

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT 

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

Die Hernalser Hauptstraße stadteinwärts befahren führt zum Straßenzug Gürtel. Über diesen ist 
der Anschluss an alle weiteren Autobahnen und Schnellstraßen in und um Wien gut gegeben. 

Erreichbarkeit 
Standort bis .... 

fußläufig öffentliche 
Verkehrsmittel 

Auto 

Stadtzentrum k.A. 25 Min. 4,0 km 

Westbahnhof k.A. 15 Min. 3,0 km 

Hauptbahnhof k.A. 30 Min. 7,5 km 

Bahnhof Wien-Mitte k.A. 30 Min. 5,0 km 

Flughafen k.A. 50 Min. 22,0 km 

 

  

http://www.wien.at/
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2.2.3. Infrastruktur 

Nahversorgung:  Einkaufsmöglichkeiten für die Deckung des täglichen Bedarfs sowie für 
sonstige Konsumgüter befinden sich in der Hernalser Hauptstraße und 
am Elterleinplatz.  

Freizeit: Mit der Autobuslinie 44A wird das Naherholungsgebiet Schottenwald 
erreicht. Das Wiener Metropol ist ein Häuserblock entfernt situiert. Die 
kulturellen Einrichtungen der innerstädtischen Bezirke sind mit den 
öffentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen. Das Postsportzentrum im 
rund 17.000 Quadratmeter großen Lidlpark liegt rund 1,3 km von der 
bewertungsgegenständlichen Liegenschaft entfernt. 

Gesundheit: Die nächstgelegene Apotheke befindet sich am Elterleinplatz. Das St. 
Anna Kinderspital liegt rund 700 m, das Wiener AKH rund 850 m von der 
bewertungsgegenständlichen Liegenschaft entfernt. 

Abb. 7: Aus- und Weiterbildung 

 
Quelle: www.wien.gv.at 
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Abb. 8: medizinische Versorgung 

 
Quelle: www.wien.gv.at 

2.2.4. Kaufkraft 

Abb. 9: Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien 

  

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

Die Wohnlage ist unter Berücksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den örtlichen Gegebenheiten 
als gut zu bezeichnen. 
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2.3. Grundstück 

2.3.1. Allgemeine Topographie 

Die Liegenschaft liegt in einer Eckparzelle und ist straßenseitig in Richtung Hernalser Hauptstraße 
gegen Norden bzw. in Richtung Palffygasse gegen Osten ausgerichtet. Das Niveau ist nahezu 
eben und die Grundstücksform ist als unregelmäßig konfiguriert zu bezeichnen. Als Gesamtgröße 
ist gemäß dem Grundbuchstand eine Fläche von 644 m2 ausgewiesen. 

 
 

Abb. 10: DKM – Digitale Katastermappe Abb. 11: Luftbild 

  

Quelle: www.wien.gv.at Quelle: www.wien.gv.at 
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2.3.2. Lärmbeeinträchtigung 

Abb. 12: Straßenlärm [dB] 

 

Quelle: www.laerminfo.at 

Abb. 13: Schienenlärm [dB] 

 

Quelle: www.laerminfo.at 

Im Bereich der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft ist gemäß der Lärmkarte 2022 eine 
erhöhte Lärmbeeinträchtigung durch den Straßenlärm (70-75 dB im Bereich der Hernalser 
Hauptstraße bzw. 60-70 dB im Bereich der Palffygasse) gegeben. 
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2.3.3. Hochwasserrisiko 

Abb. 14: Hochwasser 

 

Quelle: www.hora.gv.at 

Gemäß www.hora.gv.at liegt die bewertungsgegenständliche Liegenschaft nicht in einer 
Hochwassergefahrenzone. 

2.3.4. Flächenwidmung/ Baubehörde 

Abb. 15: Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 

 

Quelle: www.wien.gv.at 

Bereich 1 

Bereich 2 

http://www.wien.gv.at/
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Flächenwidmung auf der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft: 
Bereich 1 

• Bauland – Wohngebiet 
• Schutzzone 
• Bauklasse III 
• geschlossene Bauweise 

 
Bereich 2 

• gärtnerische Ausgestaltung 
• Schutzzone 

 
Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Änderungen in den jeweils aktuellen 
Flächenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu 
nehmen. 

2.3.5. Anschlüsse 

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen öffentlichen Versorgungs- und 

Entsorgungsleitungen angeschlossen.   

2.3.6. Kontaminationen 

Das Grundstück wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das 
Fachgebiet des Sachverständigen fällt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht 
genommen und wie folgt erhoben:  

Abb. 16: Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal 

 

Quelle: www.umweltbundesamt.at 

Objekt  
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Der Verdachtsflächenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit 
1. Jänner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Jänner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes 
veröffentlicht (gemäß § 18 Abs. 4 ALSAG): 

• Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschätzung gemäß § 14 
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, 

• Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemäß § 14 Abs. 3 unterzogen 
wurden und 

• Altlasten 

Die Veröffentlichung der oben angeführten Flächen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) 
erfolgt im „Geographischen Informationssystem Altlasten“. Dort werden auch die tagesaktuellen 
Grundstücke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine 
Abfragemöglichkeit und es kann nach Grundstücken und Adressen gesucht werden. 

Das Umweltbundesamt erteilte nachfolgende Auskunft: 

„Das Grundstück .1182 in der KG Hernals ist aufgrund der historischen Nutzung als Kfz-Werkstatt 

nur in unserer (nicht öffentlichen) Datenbank erfasst. Konkrete Informationen über 

Verunreinigungen liegen uns bislang nicht vor.“ 

Für Zwecke der gegenständlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen 
oder gefährlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschädlichen Substanzen anderer Art in 
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein späteres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine 
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und würde eine Berichtigung des 
Gutachtens nach sich ziehen.  
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2.4. Gebäudebestand 

Die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte befinden sich in einem Gebäude 
des Bautyps „Miethaus s. d. Gründerzeit – Eckhaus“. Der älteste Datumsvermerk im Bauakt 
stammt aus dem Jahr 1887 und ist auf einem Auswechslungsplan vermerkt. Die ursprünglichen 
Einreichpläne waren in der Hauseinlage bei der MA37 nicht enthalten. 

Im Laufe der Jahre kam es in den diversen Stockwerken der Liegenschaft zu baulichen 
Änderungen in Form von Zu-/Umbauten. Der Dachboden wurde ebenfalls ausgebaut und ein Lift 
eingebaut. Im Jahr 1984 wurde die Bewilligung für einen Teilausbau des Dachgeschosses und im 
Jahr 1990 die Baubewilligung für den (weiteren) Dachgeschossausbau erteilt. Die 
Fertigstellungsanzeige für die Baubewilligung des Dachgeschossausbaus ist mit dem Jahr 2021 
datiert. 

Abb. 17: Genehmigungsvermerk auf dem historischen Auswechslungsplan 

 

Quelle:  Bauakt MA 37 
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Abb. 18: historische Ansichten/Schnitte  

   

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan, genehmigt 1887) 

Abb. 19: teilweise Neuherstellung der Gassenfassade  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Plan, genehmigt am 04. Oktober 1960) 
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Abb. 20: Teil-Ansichten/Schnitte neu (1) 

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 06. April 1981) 

Abb. 21: Teil- Schnitt neu 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 15. Oktober 1984) 
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Abb. 22: Ansichten/Schnitte neu 
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Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 26. Jänner 1990) 

Abb. 23: Teil- Ansichten/Schnitte neu (2) 
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Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 16. März 1994) 

Abb. 24: Teil- Ansichten/Schnitte neu (3) 

 

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan – 2. Planwechsel, genehmigt am 15. Jänner 2001) 

Abb. 25: Teil-Ansichten 

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 27. Juli 2007) 
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Abb. 26: Teil- Ansichten/Schnitte neu (4) 

 

 

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 30. April 2008) 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 28 

Abb. 27: Teil-Ansichten/-Schnitte neu (5) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 12. März 2020) 

Abb. 28: Teil-Ansichten/-Schnitte neu (6) 

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 02. April 2020) 

Abb. 29: Teil-Ansichten/-Schnitte neu (7) 

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Mai 2020) 
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Abb. 30: Teil- Ansichten/Schnitte neu (8) 

  

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 16. Juli 2021) 

Abb. 31: Teil-Ansichten/Schnitte neu (9) 

 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan zur Fertigstellungsanzeige, genehmigt am 15. Mai 2023) 
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Abb. 32: Teil-Ansichten/Schnitte neu (10) 

  

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan zur Fertigstellungsanzeige, genehmigt am 30. September 2024) 

Abb. 33: Teil-Ansichten/-Schnitte neu (11) 

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan zur Fertigstellungsanzeige, genehmigt am 18. März 2025) 
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Abb. 34: Teil-Ansichten/-Schnitte neu (12) 

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 

Der Zugang zur Liegenschaft bzw. zum allgemeinen Stiegenhaus mit Lift erfolgt von der Hernalser 
Hauptstraße über eine einflügelige Alueingangstür mit Glaseinsatz und Oberlichte. Die Flächen im 
Erdgeschoss werden teilweise über separate, straßenseitige Zugänge erschlossen. Der Zugang 
zu den einzelnen Objekten in den Obergeschossen bzw. dem Kellergeschoss erfolgt über das 
zentrale Stiegenhaus bzw. über einen Lift. 

Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem für das Baujahr guten und 
gepflegten Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flächen im Eingangs- und Gangbereich werden 
augenscheinlich laufend instandgehalten. 

Abb. 35: Kriegssachschäden um 1946 

 

Quelle: www.wien.gv.at 

http://www.wien.gv.at/
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Wie aus der Grafik ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenständliche Liegenschaft im Zuge der 
Kriegsereignisse keinen Schaden. 

Das Bundesministerium für Wirtschaft, Energie und Tourismus erteilte nachfolgende Auskunft: 

 

Quelle: Bundesministerium für Wirtschaft, Energie und Tourismus 

Das Gebäude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veröffentlichten Liste der unbeweglichen 
und archäologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 30.06.2025 verzeichnet. 

Nutzung: Wohn- und Geschäftszwecke 
Bauzustand: gut 
Lage: Ecklage  
Geschosse: Souterraingeschoss 

Parterre 
1. – 3. Stock  
nachträglich ausgebautes Dachgeschoss 

Bauweise: Massivbauweise  
Abfallrohre: innen liegend 
Straßenfassade: verputzt/glatt, guter Zustand 
Hoffassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand 
Fenster: überwiegend Kunststofffenster in den 

bewertungsgegenständlichen Objekten 
Haustor: einflügelige Alutür mit Glaseinsatz und Oberlichte 
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Stiegenhausform: halbgewendelt 
Stiegenhaus: Stein 
Geländer: Metallgeländer mit Holzhandlauf 
Bodenbeläge: Fliesen, Zementfliesen 
Wandbeläge: verputzt/gemalt 
Decken: gemalt 
Abortanlage: bestandobjektintern 
Lift: vorhanden 
Außenanlagen: befestigt, teilweise begrünt, Wärmepumpenaußengerät 

(Schacht im Hofbereich) 
 

Gemäß dem Gutachten Urkunde TZ 665/2015 gibt es auf der Liegenschaft 
24 wohnungseigentumstaugliche Objekte, die sich gliedern in 

• 17 Wohnungen 

• 1 Arztpraxis 

• 3 Lokale 

• 1 Hobbyraum 

• 1 Fitnessraum 

• 1 Kellerlager 

2.5. Bauaufträge/ Baubescheide 

Die MA37 erteilte die Auskunft, dass laut den Aufzeichnungen der elektronischen Akten derzeit für 
die Liegenschaft 17., Hernalser Hauptstraße 35 ident Palffygasse 23 keine offenen Bauaufträge 
bestehen. 

Laut Auskunft der Baubehörde gibt es auf der Liegenschaft per 17. November 2025 folgende 
offene Bauvorhaben bzw. wurden nachfolgende Unterlagen in diesem Zusammenhang zur 
Einsichtnahme vorgelegt: 
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• Bescheid – Abweichung von gesetzlichen Bestimmungen gem. § 61 Abs. 6 BO, vom 
29. Juli 2024 
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Quelle: MA 37 – offene Bauvorhaben 

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

• Bescheid – Bauanzeige gemäß § 61 BO. f. Wien, Kenntnisnahme, vom 04. Oktober 1960 

• Bescheid – Bauliche Herstellungen; Baubewilligung (Aufzugsschacht), vom 06. April 1981 

• Bescheid – Personenaufzug Nr. 1437; Baubewilligung, vom 03. Juli 1981 

• Bescheid – Personenaufzug Nr. 1437; Benützungsbewilligung, vom 08. Jänner 1982 

• Bescheid – Bauliche Änderungen; Baubewilligung (Ecklokal), vom 21. Juni 1982 

• Bescheid – Bauliche Änderungen; Baubewilligung (Tür Nr. 1B im EG), vom 
17. August 1982 

• Bescheid – Bauliche Änderungen (Wohnungen Tür Nr. 8 und 9 im 1. Stock, Tür Nr. 11 und 
12 im 1. Stock, Tür Nr. 25 und 26 im 3. Stock, Tür Nr. 27 im 3. Stock), vom 07. Juni 1984 

• Bescheid – Bauliche Änderungen (1. Stock, Wohnung Tür Nr. 13), vom 11. Juli 1984 

• Bescheid – Dachgeschossausbau; Baubewilligung, vom 15. Oktober 1984 

• Bescheid – Bauliche Änderungen (Lokal rechts neben Hauseingang), vom 15. April 1985 

• Bescheid – Benützungsbewilligung (Tür Nr. 1B im EG), vom 12. Jänner 1988 

• Bescheid – Bauliche Änderungen; Umbau und Zubau (Dachgeschossausbau); 
Baubewilligung (Dachboden, Stiegenhaus, 1., 2., 3. Stock), vom 26. Jänner 1990 

• Bescheid – Bauliche Änderungen (Lokale im EG), vom 24. März 1993 
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• Bescheid – Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) 
(Lokale im EG), vom 10. November 1993 

• Bescheid – Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel 
zum Dachgeschossausbau) (Dachgeschoss, Lichthof, KG, 1. und 2. Stock), vom 
16. März 1994 

• Bescheid – Errichtung eines Schwimmbeckens; Baubewilligung (Hof), vom 29. Juli 1998 

• Bescheid – Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (2. Planwechsel) (Dachgeschoss), 
vom 15. Jänner 2001 

• Bescheid – Personenaufzug Nr. 1437; Kenntnisnahme der Anzeige; Unwesentliche 
Änderung, vom 11. Juli 2006 

• Abschluss nach Kenntnisnahme – Aufzug, vom 12. September 2006 

• Bescheid – Bauliche Änderungen; Zubau; Baubewilligung (teilweise nachträglich) (Zubau 
ebenerdig, Mauerdurchbruch EG zwischen Aufzugsschacht und Stiegenhaus), vom 
18. Oktober 2006 

• Bescheid – Bauliche Änderungen; Baubewilligung (nachträglich) (KG + EG, Lichthof 
Lokale EG), vom 27. Juli 2007 

• Bescheid – Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (3. Planwechsel); Baubewilligung 
(KG, 1. Stock, 2. Stock, 3. Stock, DG), vom 30. April 2008 

• Bescheid – Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) (Lokal Top Nr. 1A, 
Lokal Top 1+2), vom 12. Juni 2008 

• Fertigstellungsanzeige (Lokal Top Nr. 1A, Lokal Top 1+2), vom 28. Februar 2020 

• Bearbeitungsbogen § 62 (Erdgeschoss, Beherbergungseinheiten BE 1, 2 u. 3), vom 
12. März 2020 

• Bauinspektion Bearbeitungsbogen § 62 (Erdgeschoss), vom 02. April 2020 

• Bearbeitungsbogen § 62 (EG, Beherbergungseinheiten 7 und 8), vom 04. Mai 2020 

• Fertigstellungsanzeige ((Dachgeschossausbau); Baubewilligung (Dachboden, 
Stiegenhaus, 1., 2., 3. Stock), Dachgeschoss, Lichthof, KG, 1. und 2. Stock, (KG, 1. Stock, 
2. Stock, 3. Stock, DG), vom 16. Juli 2021 

• Bearbeitungsbogen § 62 (Keller), vom 03. Jänner 2023 

• AV – Fertigstellung (Erdgeschoss, Beherbergungseinheiten BE 1, 2 u. 3), vom 
13. Dezember 2024 
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• AV – Fertigstellung (EG, Beherbergungseinheiten 7 und 8), vom 18. März 2025 

• Bearbeitungsbogen § 62 (EG), vom 08. April 2025 

• AV – Fertigstellung (EG), vom 02. Juli 2025 

2.6. Objektbeschreibung 

Eingangs wird darauf hingewiesen, dass sämtliche bewertungsgegenständliche Objekte als ein 
Pachtobjekt (10 Serviced Apartments/Lofts) entgeltlich verpachtet sind. (Siehe Punkt 2.8 

Bestandsverhältnis) 

Die einzelnen bewertungsgegenständlichen Objekte wurden zum Teil baulich miteinander 
verbunden sowie in natura abweichend zum Nutzwertgutachten nummeriert bzw. auch in der 
Grundrissgestaltung abweichend ausgeführt. Überwiegend wurden in natura im Erdgeschoss 
durch die Herstellung von Zwischendecken Galeriegeschosse als Zwischengeschoss geschaffen. 

Aufgrund dieser Gegebenheiten scheint es aus der Sicht des gefertigten Sachverständigen 
sinnvoll, die bewertungsgegenständlichen Objekten als eine wirtschaftliche Einheit 
zusammenzufassen. 

Laut Aussage des Vertreters der verpflichteten Partei (und gemäß Betriebsanlagengenehmigung) 
sind sämtliche Apartments mit einer Kühlung ausgestattet, die mittels eines im Hofbereich situierten 
Außengerätes betrieben werden. Die Beheizung erfolge mittels Fußbodenheizungen. Die 
Brandmeldeanlage ist im Stiegenhausbereich des WE-Objektes Lokal 1/2 situiert. 

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Überprüfung der technischen Einrichtungen im Rahmen der 
Befundaufnahme nicht durchgeführt wurde; ob eine entsprechende Feuchtraumisolierung gegeben 
ist, konnte im Rahmen der Befundaufnahme nicht geklärt werden.  

Markierung Grundbücherliches WE-Objekt 

 Lokal 1 A 

 Lokal 1/2 

 Lokal 4-7 

 Fitnessraum 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 41 

Abb. 36: Übersicht Situierung Apartments Erdgeschoss 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 
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Abb. 37: Übersicht Situierung Apartments Galeriegeschoss 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 
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Abb. 38: Übersicht Situierung Kellergeschoss 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 

Legende:    

AW Abwasch HWB Handwaschbecken 
BW Badewanne KG Kellergeschoss 
DU Dusche KSF Kunststofffenster 
EG Erdgeschoss KS  Kunststoff  
GH Gasherd OG Obergeschoss 
GS Geschirrspüler tw. teilweise 
GT Gastherme WB Waschbecken 
HK Heizkörper WMA Waschmaschinenanschluss 

HKF Holzkastenfenster WWB Warmwasserboiler 
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2.6.1. Objektbestand B-LNr. 71 mit 160/4166 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an 
Lokal 1 A 

Das Lokal 1A besteht aus einem Gangbereich und Apartments und wird einerseits über den Gang 
des ebenfalls bewertungsgegenständlichen Lokal 1/2, andererseits über den allgemeinen Gang 
der Liegenschaft erschlossen. Im bewertungsgegenständlichen Lokal 1A wurde in natura das 
Apartment 7 geschaffen, das sich über das Erd- und Galeriegeschoss der Liegenschaft erstreckt. 
Weiters umfasst das Lokal 1A Teilbereiche der Apartments 6 und 5, die über die Gangfläche des 
Lokal 1A erschlossen werden. Die Galerieflächen der einzelnen Apartments werden über interne 
Treppenaufgänge erschlossen. Das Lokal 1A ist zur Gänze hofseitig orientiert und verfügt über in 
diese Richtung orientierte Fenster. 

Abb. 39: Grundriss Lokal 1A Erdgeschoss (1) – Basis für WE-Vertrag/NWG (TZ 518/1998) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan – 1. Planwechsel, genehmigt am 16. März 1994) 

Abb. 40: Teil-Grundriss Lokal 1A Erdgeschoss (2) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 27. Juli 2007) 
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Abb. 41: Teil-Grundriss Lokal 1A Erdgeschoss (3) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (1. Planwechsel, genehmigt am 12. Juni 2008) 

Abb. 42: Teil-Grundriss Lokal 1A Erdgeschoss (4) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 17. Februar 2020) 
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Abb. 43: Teil-Grundriss Lokal 1A Erdgeschoss (5)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 02. April 2020) 

Abb. 44: Teil-Grundriss Lokal 1A Galeriegeschoss (1)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 02. April 2020) 
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Abb. 45: Teil-Grundriss Lokal 1A Erdgeschoss (6)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 15. Mai 2023) 

Abb. 46: Teil-Grundriss Lokal 1A Galeriegeschoss (2)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 15. Mai 2023) 
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Abb. 47: Teil-Grundriss Lokal 1A Erdgeschoss (7) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde, genehmigt am 08. April 2025 
überwiegend überein. 

Abb. 48: Teil-Grundriss Lokal 1A Galeriegeschoss (3) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 
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Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde, genehmigt am 08. April 2025 
überwiegend überein. 

Abb. 49: Lokal 1A Gang (1) Abb. 50: Lokal 1A Gang (2) 

  

Abb. 51: Lokal 1A Gang (3)  

 

 

Die Apartments beschreiben sich wie folgt: (Die angegebenen Raumflächen wurden aus den 
letztgültigen Konsensplänen entnommen.) 

Apartment 7 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

  EG               

1 Wohnbereich 12,98 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel gemalt - Kochfeld, AW sehr gut 

2 Bad mit WC 3,88 Fliesen verfliest gemalt - WB, Hänge-WC, 
bodengleiche DU sehr gut 

3 Zimmer 16,20 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel gemalt 2 hofseitige KS-
Balkontüren   sehr gut 

  Galerie           
L-förmige Holztreppe 
mit Viertelpodest und 

Metallgeländer 
  

4 Hochbett 12,10 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel, 
Metallabsturzsicherung gemalt - Lüftung sehr gut 

    45,16             
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Apartment 6 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

  EG               

1 Vorraum 6,76 Fliesen gemalt gemalt -   sehr gut 

2 Bad mit WC 2,75 nicht zugänglich 

3 Wohnraum 20,35 Vinyl gemalt, tw. 
Sichtziegel gemalt 2 straßenseitige 

KSF Kochfeld, AW sehr gut 

  Galerie               

4 Galerie 10,90 nicht zugänglich 

    40,76             

 

Apartment 5 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

  EG               

1 Vorraum mit 
Kochgelegenheit 5,79 Fliesen gemalt gemalt - 

Kochfeld, AW, 2 
Stufen abwärts 
zu Wohnraum 

sehr gut 

2 Bad + WC 2,01 Fliesen verfliest gemalt - 
WB, Hänge-WC, 
Sprossenradiator, 

bodengleiche 
DU, Lüftung 

sehr gut 

3 Wohnraum 21,66 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel gemalt 2 straßenseitige 
KSF   sehr gut 

  Galerie           

L-förmige 
Holztreppe mit 

Viertelpodest und 
Metallgeländer 

und 
Metallhandlauf 

  

4 Galerie 11,79 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel, 
Metallabsturzsicherung gemalt 2 straßenseitige 

KSF vom EG Lüftung sehr gut 

    41,25             
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Abb. 52: Apartment 7 Wohnbereich (1) Abb. 53: Apartment 7 Wohnbereich (2) 

  

Abb. 54: Apartment 7 Zimmer (1) Abb. 55: Apartment 7 Zimmer (2) 

  

Abb. 56: Apartment 7 (Zimmer 3) Abb. 57: Apartment 7 Bad mit WC 

  

Abb. 58: Apartment 7 Aufgang Galerie (1) Abb. 59: Apartment 7 Aufgang Galerie (2) 
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Abb. 60: Apartment 7 Hochbett (1) Abb. 61: Apartment 7 (Hochbett (2) 

  

Abb. 62: Apartment 7 Hochbett (3) Abb. 63: Apartment 7 Hochbett (4) 

  

 

Abb. 64: Apartment 6 Zugang Abb. 65: Apartment 6 Vorraum 

  

Abb. 66: Apartment 6 Wohnraum Abb. 67: Apartment 6 Wohnraum/Galerie 
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Abb. 68: Apartment 5 Zugang Abb. 69: Apartment 5 Vorraum mit 
Kochgelegenheit (1) 

  

Abb. 70: Apartment 5 Vorraum mit 
Kochgelegenheit (2) 

Abb. 71: Apartment 5 Bad + WC (1) 

  

Abb. 72: Apartment 5 Bad + WC (2) Abb. 73: Apartment 5 Bad + WC (3) 

  

Abb. 74: Apartment 5 Wohnraum Abb. 75: Apartment 5 Aufgang Galerie (1) 
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Abb. 76: Apartment 5 Aufgang Galerie (2) Abb. 77: Apartment 5 Galerie (1) 

  

Abb. 78: Apartment 5 Galerie (2)  

 

 

2.6.1.1. Nutzfläche 

Gemäß dem letztgültigen Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 665/2015) ist eine Fläche von 66,89 m2 
für das bewertungsgegenständliche Objekt ausgewiesen (diese Fläche ergibt sich aus den 
handschriftlichen Ergänzungen in den Planunterlagen im Nutzwertgutachten) und weicht von der 
Summe der einzelnen Raumflächen aus dem letztgültigen baubehördlichen Konsensplan ab. In 
weiterer Folge wird von der Fläche gem. dem letztgültigen Konsensplan ausgegangen, da im 
Erdgeschoss eine Galerieebene bei den Apartments geschaffen wurde und sich die Flächen durch 
die zahlreichen Baumaßnahmen zwischenzeitlich verändert haben. 

Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im Rahmen der Befundaufnahme nicht vermessen 
wurde. 
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Quelle: WE-Vertrag (TZ 518/1998 – durch die HV übermittelt) 
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Quelle: WE-NWG (TZ 665/2015) 
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2.6.2. Objektbestand B-LNr. 72 mit 586/4166 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an 
Lokal 1/2  

Das Lokal 1/2 verfügt über zwei separate, straßenseitige Zugänge (Alu-Eingangstür mit 
Glaseinsatz) von der Hernalser Hauptstraße und gliedert sich im Erdgeschoss in einen 
Gangbereich, einen Shop sowie ein Wäschelager sowie Apartments. Einer der beiden 
straßenseitige Zugänge führt direkt zum Shop und dieser wiederum zum Gang, über den der 
Gangbereich des ebenfalls bewertungsgegenständlichen „Lokal 1A“ erreicht wird. Im 
bewertungsgegenständlichen Lokal 1/2 wurden in natura die Apartments 1, 2, 3, 4 geschaffen, die 
sich über das Erd- und Galeriegeschoss der Liegenschaft erstrecken und teils über den 
Gangbereich des Lokal 1/2 bzw. direkt von der Straße an der Ecke Hernalser 
Hauptstraße/Palffygasse (Apartment 1) erschlossen werden; die Galerieflächen werden über 
interne Stiegenaufgänge direkt vom jeweiligen Apartment erreicht. Weiters umfasst das Lokal 1/2 
Teilbereiche der Apartments 6 und 5, die über die Gangfläche des Lokal 1A erschlossen werden. 

Über den Gang wird das interne Stiegenhaus zu den Flächen im Kellergeschoss erreicht. Der Gang 
ist mit einem Fliesenboden, gemalten Wänden mit Metallhandlauf und einer gemalten Decke 
ausgestattet. Der Shopraum verfügt ebenfalls über einen Fliesenboden, gemalte Wände und eine 
gemalte Decke und dient als „Bistro“ für den Apartmentbetrieb. Das Wäschelager ist ebenfalls mit 
einem Fliesenboden, gemalten Wänden und einer gemalten Decke ausgestattet. Das Lokal 1/2 
verfügt über straßenseitige Fenster in Richtung Hernalser Hauptstraße und Palffygasse. 

Die bewertungsgegenständlichen Flächen im Kellergeschoss werden vom Gang des 
Erdgeschosses über ein U-förmiges Stiegenhaus mit Halbpodest, Fliesenbelag, Metallgeländer 
und Metallhandlauf erreicht und gliedern sich in das Stiegenhaus, einen im Rahmen der 
Befundaufnahmen nicht zugänglichen E-Technikraum, zwei WC-Räume, einen Waschraum, zwei 
Gemeinschaftsräume und einen Technikraum. Über den Gemeinschaftsraum 1 wird ein Gang 
sowie über diesen eine Waschküche erreicht, die jedoch gemäß dem Nutzwertgutachten nicht vom 
bewertungsgegenständlichen Lokal 1/2 umfasst sind. Laut Aussage des Vertreters der 
verpflichteten Partei im Rahmen der 1. Befundaufnahme gab es diesbezüglich einen 
Flächenabtausch innerhalb der Wohnungseigentümergemeinschaft. Die Flächen dieser beiden 
Räume werden in der Bewertung flächenmäßig nicht berücksichtigt. Der Gang führt in weiterer 
Folge zum allgemeinen Gang des Kellergeschosses der Liegenschaft. 
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Abb. 79: Grundriss Lokal 1/2 Erdgeschoss (1) – Basis für WE-Vertrag/NWG (TZ 518/1998) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan – 1. Planwechsel, genehmigt am 16. März 1994) 

Abb. 80: Grundriss Lokal 1/2 Kellergeschoss (1) – Basis für WE-Vertrag/NWG (TZ 518/1998) 

  

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan – 1. Planwechsel, genehmigt am 16. März 1994) 
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Abb. 81: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Erdgeschoss (2)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 27. Juli 2007) 

Abb. 82: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Kellergeschoss (2)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 27. Juli 2007) 
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Abb. 83: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Erdgeschoss (3) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (1. Planwechsel, genehmigt am 12. Juni 2008) 

Abb. 84: Grundriss Lokal 1/2 Kellergeschoss (3)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (1. Planwechsel, genehmigt am 12. Juni 2008) 
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Abb. 85: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Erdgeschoss (4) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 17. Februar 2020) 

Abb. 86: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Erdgeschoss (5) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 12. März 2020) 
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Abb. 87: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Galeriegeschoss (1) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 12. März 2020) 

Abb. 88: Teil-Grundriss Lokal 1/2 – Erdgeschoss (6) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 02. April 2020) 
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Abb. 89: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Galeriegeschoss (2) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 02. April 2020) 

Abb. 90: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Kellergeschoss (4) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 02. April 2020) 
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Abb. 91: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Erdgeschoss (7) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Mai 2020) 

Abb. 92: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Galeriegeschoss (3) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Mai 2020) 
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Abb. 93: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Kellergeschoss (5) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Mai 2020) 

Abb. 94: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Erdgeschoss (8) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 15. Mai 2023) 
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Abb. 95: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Galeriegeschoss (4) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 15. Mai 2023) 

Abb. 96: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Erdgeschoss (9) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 30. September 2024) 
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Abb. 97: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Galeriegeschoss (5) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 30. September 2024) 

Abb. 98: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Erdgeschoss (10)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 18. März 2025) 
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Abb. 99: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Galeriegeschoss (6) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 18. März 2025) 

Abb. 100: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Kellergeschoss (6) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 18. März 2025) 
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Abb. 101: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Erdgeschoss (11)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde, genehmigt am 08. April 2025 
überwiegend überein. 
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Abb. 102: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Galeriegeschoss (7)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde, genehmigt am 08. April 2025 
überwiegend überein. 

 

4 

2 

4 

4 

4 

3  
4 

5 

3 

2 3 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 71 

Abb. 103: Teil-Grundriss Lokal 1/2 Kellergeschoss (7)  

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde, genehmigt am 08. April 2025 
überwiegend überein. 

Die Flächen im Kellergeschoss beschreiben sich wie folgt: (Die angegebenen Raumflächen 
wurden aus den letztgültigen Konsensplänen entnommen.) 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

1 Stiegenhaus 5,68 Fliesen gemalt gemalt - Metallgeländer mit 
Metallhandlauf durchschnittlich 

2 E-Technik 5,33 nicht zugänglich 

3 WC 1 1,29 Fliesen verfliest, 
gemalt gemalt - Hänge-WC, Lüftung sehr gut 

4 WC 2 1,83 Fliesen verfliest, 
gemalt gemalt   WB, 

Durchlauferhitzer sehr gut 

5 Waschraum 2,60 Fliesen verfliest, 
gemalt gemalt - Hänge-WC, Pissoir, 

Lüftung sehr gut 

1 

2 6 

7 
4+5 

3 

8 

9 
10 
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  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

6 Gemeinschafts-
raum 1 53,93 Fliesen 

Sichtziegel mit 
vermutlich 

Vorsatzschale 
Gewölbedecke, 

Sichtziegel - 

Einbauküche mit 
AW, 

Brandmeldeanlage 
(gekoppelt mit der 

Feuerwehr lt. 
Aussage des 
Vertreters der 
verpflichteten 

Partei) 

sehr gut 

7 Gemeinschafts-
raum 2 32,00 Teppich gemalt Gewölbedecke, 

Sichtziegel   

Stufen abwärts 
verfliest mit 

Metallhandlauf vom 
Gemeinschaftsraum 

1, Lüftung 

sehr gut 

8 Technikraum 22,29 Estrich 
Sichtziegel mit 

vermutlich 
Vorsatzschale 

Gewölbedecke, 
Sichtziegel   

WB, GT, 
Lüftungsanlage (lt. 

Aussage des 
Vertreters der 

verpflichteten Partei 
ist diese nur für die 

Kellerflächen) 

einfach, 
zweckdienlich 

9 Gang 
nicht vom 

bewertungs-
gegenständlichen 

Objekt umfasst 
Fliesen gemalt gemalt - Metallhandlauf durchschnittlich 

10 Waschküche 
nicht vom 

bewertungs-
gegenständlichen 

Objekt umfasst 
Fliesen verfliest, 

gemalt gemalt - WB, WMA durchschnittlich 

    124,95             

 

Abb. 104: Lokal 1/2 Gang Abb. 105: Lokal 1/2 Shop (1) 
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Abb. 106: Lokal 1/2 Shop (2) Abb. 107: Lokal 1/2 Shop (3) 

  

Abb. 108: Lokal 1/2 Shop (4) Abb. 109: Lokal 1/2 Shop (5) 

  

Abb. 110: Lokal 1/2 Zugang Wäschelager Abb. 111: Lokal 1/2 Wäschelager 

  

 

Abb. 112: Lokal 1/2 Stiegenhaus KG (1) Abb. 113: Lokal 1/2 Stiegenhaus KG (2) 
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Abb. 114: Lokal 1/2 Sanitäranlagen KG (1) Abb. 115: Lokal 1/2 Sanitäranlagen KG (2) 

  

Abb. 116: Lokal 1/2 Sanitäranlagen KG (3) Abb. 117: Lokal 1/2 Sanitäranlagen KG (4) 

  

Abb. 118: Lokal 1/2 Sanitäranlagen KG (5) Abb. 119: Lokal 1/2 elektrische Anlage KG 

  

Abb. 120: Lokal 1/2 Abgang 
E-Technikraum KG 

Abb. 121: Lokal 1/2 Gemeinschaftsraum 1 
KG (1) 
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Abb. 122: Lokal 1/2 Gemeinschaftsraum 1 
KG (2) 

Abb. 123: Lokal 1/2 Gemeinschaftsraum 1 
KG (3) 

  

Abb. 124: Lokal 1/2 Gemeinschaftsraum 2 
KG (1) 

Abb. 125: Lokal 1/2 Gemeinschaftsraum 2 
KG (2) 

  

Abb. 126: Lokal 1/2 Gemeinschaftsraum 2 
KG (3) 

Abb. 127: Lokal 1/2 Gemeinschaftsraum 2 
KG (4) 

  

Abb. 128: Lokal 1/2 Technikraum KG (1) Abb. 129: Lokal 1/2 Technikraum KG (2) 
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Abb. 130: Lokal 1/2 Technikraum KG (3) Abb. 131: Lokal 1/2 Gang KG – nicht vom 
WE-Objekt umfasst 

  

Abb. 132: Lokal 1/2 Waschküche KG – 
nicht vom WE-Objekt umfasst (1) 

Abb. 133: Lokal 1/2 Waschküche KG – 
nicht vom WE-Objekt umfasst (2) 

  

Die Apartments beschreiben sich wie folgt: (hinsichtlich der Raumbeschreibung der Apartments 5 
und 6 wird auf die Ausführungen unter Punkt Objektbestand B-LNr. 71 mit 160/4166 Anteilen 
verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 A verwiesen). (Die angegebenen Raumflächen 
wurden aus den letztgültigen Konsensplänen entnommen.) 
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Apartment 1 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

  EG               

1 Wohnraum 38,39 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel gemalt 4 straßenseitige, 
raumhohe KSF Kochfeld, AW sehr gut 

  Galerie           

einläufige 
Holztreppe mit 
Metallgeländer 

und 
Metallhandlauf 

  

2 Galerie  22,98 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel, 
Metallabsturzsicherung gemalt 4 straßenseitige 

KSF vom EG Lüftung sehr gut 

3 Schrankraum 3,10 Fliesen gemalt gemalt - - sehr gut 

4 Bad mit WC 5,13 Fliesen verfliest gemalt - 

Sprossenradiator, 
Doppel-WB, 

bodengleiche DU, 
Hänge-WC, 

Lüftung 

sehr gut 

    69,6             

 

Apartment 2 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

  EG               

1 Vorraum 3,42 Vinyl gemalt gemalt - - sehr gut 

2 Bad mit WC 3,01 Fliesen verfliest gemalt - 
Sprossenradiator, 

Lüftung, WB, 
Hänge-WC, 

bodengleiche DU 
sehr gut 

3 Wohnraum 22,33 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel gemalt 2 straßenseitige 
KSF Kochfeld, AW sehr gut 

  Galerie            

einläufige 
Holztreppe mit 
Metallgeländer 

und 
Metallhandlauf 

  

4 Galerie  12,42 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel, 
Metallabsturzsicherung gemalt 2 straßenseitige 

KSF vom EG Lüftung sehr gut 

    41,18             
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Apartment 3 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

  EG               

1 Vorraum 10,59 Vinyl gemalt gemalt - - sehr gut 

2 Wohnraum 20,63 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel gemalt 2 straßenseitige, 
raumhohe KSF Kochfeld, AW sehr gut 

  Galerie           

einläufige 
Holztreppe mit 
Metallgeländer 

und 
Metallhandlauf 

  

3 Galerie  14,77 Vinyl gemalt, tw. Sichtziegel, 
Metallabsturzsicherung gemalt 2 straßenseitige 

KSF vom EG Lüftung gut 

4 Schrankraum 2,62 Vinyl gemalt gemalt - - gut 

5 Bad mit WC 3,43 Fliesen verfliest gemalt - 
Sprossenradiator, 

Lüftung, 2 WB, 
Hänge-WC, 

bodengleiche DU 
  

    52,04             

 

Apartment 4 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

  EG               

1 Wohnraum 20,33 Vinyl gemalt, tw. 
Sichtziegel gemalt 2 straßenseitige 

KSF AW, Kochfeld sehr gut 

  Galerie           

einläufige 
Holztreppe mit 
Metallgeländer 

und 
Metallhandlauf 

  

2 Galerie 10,87 Vinyl gemalt, tw. 
Sichtziegel gemalt 2 straßenseitige 

KSF vom EG Lüftung sehr gut 

3 Bad mit WC 4,90 Fliesen verfliest gemalt - 
Sprossenradiator, 

Lüftung, WB, 
Hänge-WC, 

bodengleiche DU 
sehr gut 

    36,1             
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Abb. 134: Apartment 1 Zugang Abb. 135: Apartment 1 Wohnraum (1) 

  

Abb. 136: Apartment 1 Wohnraum (2) Abb. 137: Apartment 1 Wohnraum (3) 

  

Abb. 138: Apartment 1 Aufgang Galerie Abb. 139: Apartment 1 Galerie 

  

Abb. 140: Apartment 1 Schrankraum Abb. 141: Apartment 1 Bad mit WC (1) 
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Abb. 142: Apartment 1 Bad mit WC (2) Abb. 143: Apartment 1 Bad mit WC (3) 

  

 

Abb. 144: Apartment 2 Zugang Abb. 145: Apartment 2 Vorraum 

  

Abb. 146: Apartment 2 Bad mit WC (1) Abb. 147: Apartment 2 Bad mit WC (2) 

  

Abb. 148: Apartment 2 Bad mit WC (3) Abb. 149: Apartment 2 Bad mit WC (4) 
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Abb. 150: Apartment 2 Wohnraum (1) Abb. 151: Apartment 2 Wohnraum (2) 

  

Abb. 152: Apartment 2 Wohnraum (3) Abb. 153: Apartment 2 Wohnraum (4) 

  

Abb. 154: Apartment 2 Aufgang Galerie Abb. 155: Apartment 2 Galerie (1) 

  

Abb. 156: Apartment 2 Galerie (2) Abb. 157: Apartment 2 Galerie (3) 
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Abb. 158: Apartment 3 Zugang Abb. 159: Apartment 3 Vorraum 

  

Abb. 160: Apartment 3 Wohnraum (1) Abb. 161: Apartment 3 Wohnraum (2) 

  

Abb. 162: Apartment 3 Galerie (1) Abb. 163: Apartment 3 Aufgang Galerie 

  

Abb. 164: Apartment 3 Galerie (2) Abb. 165: Apartment 3 Galerie (3) und 
Schrankraum 
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Abb. 166: Apartment 3 Schrankraum Abb. 167: Apartment 3 Bad mit WC (1) 

  

Abb. 168: Apartment 3 Bad mit WC (2) Abb. 169: Apartment 3 Bad mit WC (3) 

  

 

Abb. 170: Apartment 4 Zugang Abb. 171: Apartment 4 Wohnraum (1) 

  

Abb. 172: Apartment 4 Wohnraum (2) Abb. 173: Apartment 4 Wohnraum (3) 
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Abb. 174: Apartment 4 Aufgang Galerie (1) Abb. 175: Apartment 4 Aufgang Galerie (2) 

  

Abb. 176: Apartment 4 Galerie Abb. 177: Apartment 4 Wohnraum/Galerie 

  

Abb. 178: Apartment 4 Bad mit WC (1) Abb. 179: Apartment 4 Bad mit WC (2) 

  

 

2.6.2.1. Nutzfläche 

Gemäß dem letztgültigen Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 665/2015) ist eine Fläche von gesamt 
331,74 m2 (131,51 m2 im Kellergeschoss und 200,23 m2 im Erdgeschoss) für das 
bewertungsgegenständliche Objekt ausgewiesen (diese Fläche ergibt sich aus den 
handschriftlichen Ergänzungen in den Planunterlagen im Nutzwertgutachten) und weicht von der 
Summe der einzelnen Raumflächen aus dem letztgültigen baubehördlichen Konsensplan ab. In 
weiterer Folge wird von der Fläche gem. dem letztgültigen Konsensplan ausgegangen, da im 
Erdgeschoss eine Galerieebene bei den Apartments geschaffen wurde und sich die Flächen durch 
die zahlreichen Baumaßnahmen zwischenzeitlich verändert haben. 
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 Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im Rahmen der Befundaufnahme nicht vermessen 
wurde. 

 

Quelle: WE-Vertrag (TZ 518/1998 – durch die HV übermittelt) 
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Quelle: WE-NWG (TZ 665/2015) 
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2.6.3. Objektbestand B-LNr. 73 mit 216/4166 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an 
Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager 

Das Objekt erstreckt sich über das Erdgeschoss (Lokal 4-7 und Lager) sowie das Kellergeschoss 
(Keller ER Top 4-7). Im Erdgeschoss wurden in den bewertungsgegenständlichen Flächen (Lokal 
und Lager) die Apartments 8, 9 und 10 eingebaut, die im Bereich der Hernalser Hauptstraße an 
der rechten Grundstücksgrenze situiert sind. Das Apartment 10 wird direkt und ausschließlich von 
der Hernalser Hauptstraße erschlossen, die Apartments 8 und 9 werden über den allgemeinen 
Gang der Liegenschaft erreicht. Alle drei Apartments verfügen über Erd- und 
Galeriegeschossflächen, die über jeweils interne Stiegenaufgänge erschlossen werden. Das 
Apartment 9 ist zur Gänze hofseitig ausgerichtet und verfügt über in diese Richtungen orientierte 
Fenster, die Apartments 8 und 10 sind straßenseitig orientiert.  

Hinsichtlich der Fläche Keller ER Top 4-7 kann mangels Zugänglichkeit keine Aussage getroffen 
werden. Ob diese Flächen in natura nach wie vor dem WE-Objekt Lokale 4-7 zugeordnet sind oder 
ob ein Flächenabtausch für den Gang und die Waschküche im Bereich der Kellerfläche des 
Lokal 1/2 stattgefunden hat, konnte nicht abschließend geklärt werden. 

Abb. 180: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Erdgeschoss (1) – Basis für 
WE-Vertrag/NWG (TZ 518/1998) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan – 1. Planwechsel, genehmigt am 16. März 1994) 
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Es wird darauf hingewiesen, dass sich die im Plan ausgewiesene Flächensumme (69,77 m2) für 
die Top 5, 6, 7 nicht aus der Addition der einzelnen Raumsummen ergibt, sondern tatsächlich – 
wie auch im Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 518/1998) ausgewiesen, 74,20 m2 beträgt. 

Abb. 181: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Kellergeschoss (1) – Basis für 
WE-Vertrag/NWG (TZ 518/1998) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan – 1. Planwechsel, genehmigt am 16. März 1994) 

Abb. 182: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Erdgeschoss (2) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (1. Planwechsel, genehmigt am 12. Juni 2008) 
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Abb. 183: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Kellergeschoss (2) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 30. April 2008) 

Abb. 184: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Erdgeschoss (3) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 17. Februar 2020) 
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Abb. 185: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Erdgeschoss (4) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 12. März 2020) 

Abb. 186: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Galeriegeschoss (1) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 12. März 2020) 
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Abb. 187: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Erdgeschoss (5) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 02. April 2020) 

Abb. 188: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Galeriegeschoss (2) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 02. April 2020) 
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Abb. 189: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Erdgeschoss (6) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Mai 2020) 

Abb. 190: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Galeriegeschoss (3) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 04. Mai 2020) 
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Abb. 191: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Kellergeschoss (3) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bauanzeige, genehmigt am 03. Jänner 2023) 

Abb. 192: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Erdgeschoss (7) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 15. Mai 2023) 
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Abb. 193: Teil-Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Galeriegeschoss (4) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 15. Mai 2023) 

Abb. 194: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Erdgeschoss (8) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 30. September 2024) 
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Abb. 195: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Galeriegeschoss (5) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 30. September 2024) 

Abb. 196: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Erdgeschoss (9) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 18. März 2025) 
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Abb. 197: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Galeriegeschoss (6) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 18. März 2025) 

Abb. 198: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Kellergeschoss (4) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Ausführungsplan, genehmigt am 18. März 2025) 
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Abb. 199: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Erdgeschoss (10) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde, genehmigt am 08. April 2025 
überwiegend überein. 
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Abb. 200: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Galeriegeschoss (7) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde, genehmigt am 08. April 2025 
überwiegend überein. 

Abb. 201: Grundriss Lokal 4-7 + Keller ER Top 4-7 + Lager Kellergeschoss (5) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 08. April 2025) 

7 
4 

6 5 
4 

3 3 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 99 

Hinsichtlich der Fläche Keller ER Top 4-7 kann mangels Zugänglichkeit keine Aussage getroffen 
werden. Ob diese Flächen in natura nach wie vor dem WE-Objekt Lokale 4-7 zugeordnet sind oder 
ob ein Flächenabtausch für den Gang und die Waschküche im Bereich der Kellerfläche des 
Lokal 1/2 stattgefunden hat, konnte nicht abschließend geklärt werden. 

Die Apartments beschreiben sich wie folgt: (Die angegebenen Raumflächen wurden aus den 
letztgültigen Konsensplänen entnommen.) 

Apartment 8 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

  EG               

1 Vorraum 8,77 Parkett, Vinyl gemalt gemalt - - sehr gut 

2 Wohnraum 18,40 Vinyl gemalt, tw. 
Sichtziegel gemalt 2 straßenseitige, 

raumhohe KSF Kochfeld, AW gut 

  Galerie           

einläufige 
Holztreppe mit 
Metallgeländer 

und 
Metallhandlauf 

  

3 Galerie 1 11,52 Vinyl 
gemalt, tw. 
Sichtziegel, 

Metallgeländer 
gemalt 

2 straßenseitige, 
raumhohe KSF 

vom EG 
Lüftung sehr gut 

4 Bad mit WC 4,06 Fliesen verfliest gemalt - 
Sprossenradiator, 
Hänge-WC, WB, 
bodengleiche DU, 

Lüftung 
sehr gut 

5 WC 1,13 Fliesen verfliest gemalt - Hänge-WC, HWB sehr gut 

6 Gang 3,76 Vinyl gemalt, 
Metallgeländer gemalt - - sehr gut 

7 Galerie 2 7,35 Vinyl gemalt, 
gepolstert gemalt 1 rundes, 

hofseitiges KSF - sehr gut 

    54,99             
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Apartment 9 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

  EG               

1 Vorraum 3,34 Vinyl gemalt gemalt - - sehr gut 

2 Bad mit WC 4,53 Fliesen verfliest gemalt - 
Sprossenradiator, 
Hänge-WC, WB, 
bodengleiche DU, 

Lüftung 
sehr gut 

3 Wohnraum 27,19 Vinyl gemalt, tw. 
Sichtziegel gemalt 2 hofseitige KS-

Terrassentüren Kochfeld, AW sehr gut 

  Galerie           

L-förmige 
Holztreppe mit 
Viertelpodest, 

Metallgeländer und 
Metallhandlauf 

  

4 Galerie 16,58 nicht besichtigt Lüftung   

    51,64             

 

Apartment 10 

  Raum m2 Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

  EG               

1 Wohnraum 23,96 Vinyl gemalt gemalt 1 straßenseitiges, 
raumhohes KSF Kochfeld, AW sehr gut 

2 Bad mit WC 4,13 Fliesen verfliest gemalt - 
Sprossenradiator, 
WB, Hänge-WC, 
bodengleiche DU, 

Lüftung 
sehr gut 

  Galerie               

3 Galerie 13,69   Metallgeländer gemalt gemalt Lüftung 
nur 

eingeschränkt 
besichtigt 

    41,78             
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Abb. 202: Apartment 8 Zugang Abb. 203: Apartment 8 Vorraum (1) 

  

Abb. 204: Apartment 8 Vorraum (2) Abb. 205: Apartment 8 Wohnraum (1) 

  

Abb. 206: Apartment 8 Wohnraum (2) Abb. 207: Apartment 8 Galerie 1 (1) 

  

Abb. 208: Apartment 8 Aufgang Galerie 1 Abb. 209: Apartment 8 Galerie 1 (2) 
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Abb. 210: Apartment 8 Gang Abb. 211: Apartment 8 Bad mit WC (1) 

  

Abb. 212: Apartment 8 Bad mit WC (2) Abb. 213: Apartment 8 WC 

  

Abb. 214: Apartment 8 Galerie 2 (1) Abb. 215: Apartment 8 Galerie 2 (2) 

  

 

Abb. 216: Apartment 9 Zugang Abb. 217: Apartment 9 Vorraum (1) 
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Abb. 218: Apartment 9 Vorraum (2) Abb. 219: Apartment 9 elektrische Anlage 

  

Abb. 220: Apartment 9 Wohnraum (1) Abb. 221: Apartment 9 Wohnraum (2) 

  

Abb. 222: Apartment 9 Wohnraum (3) Abb. 223: Apartment 9 Bad mit WC (1) 

  

Abb. 224: Apartment 9 Bad mit WC (2) Abb. 225: Apartment 9 Aufgang Galerie 
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Abb. 226: Apartment 9 Galerie (1) Abb. 227: Apartment 9 Galerie (2) 

  

 

Abb. 228: Apartment 10 Wohnraum (1) Abb. 229: Apartment 10 Wohnraum (2) 

  

Abb. 230: Apartment 10 Wohnraum (3) Abb. 231: Apartment 10 Bad mit WC (1) 

  

Abb. 232: Apartment 10 Bad mit WC (2) Abb. 233: Apartment 10 Galerie 
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2.6.3.1. Nutzfläche 

Gemäß dem letztgültigen Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 665/2015) ist eine Fläche von 84,91 m2 
(Lokal) bzw. 8,68 m2 (Lager) und 7,24 m2 (Keller ER Top 4-7) für das bewertungsgegenständliche 
Objekt ausgewiesen und weicht von der Summe der einzelnen Raumflächen aus dem letztgültigen 
baubehördlichen Konsensplan ab. In weiterer Folge wird von der Fläche gem. dem letztgültigen 
Konsensplan ausgegangen, da im Erdgeschoss eine Galerieebene bei den Apartments geschaffen 
wurde und sich die Flächen durch die zahlreichen Baumaßnahmen zwischenzeitlich verändert 
haben. 

Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im Rahmen der Befundaufnahme nicht vermessen 
wurde. 
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Quelle: WE-Vertrag (TZ 518/1998 – durch die HV übermittelt) 

 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 107 

 

Quelle: WE-NWG (TZ 665/2015) 
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2.6.4. Objektbestand B-LNr. 77 mit 38/4166 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentum an 
Fitnessraum  

Das WE-Objekt Fitnessraum ist im Kellergeschoss der Liegenschaft situiert und wird vom 
allgemeinen Kellergang über eine einflügelige Kellerbrandschutztür erschlossen. Das Objekt 
befindet sich hofseitig im Bereich der Hernalser Hauptstraße.  

In natura wurden – wie in der Bauanzeige, genehmigt am 03. Jänner 2023, mehrere 
Zwischenwände und -türen errichtet und dadurch mehrere Kellerräume (Gang [1] + 5 Kellerräume 
[2-6]) geschaffen. Ein Gangbereich führt zu diesen einzelnen Räumlichkeiten.  

Die Böden sind durchwegs verfliest, die Wände und Decken verputzt. Eine natürliche 
Belichtung/Belüftung ist nicht gegeben.  Die Räumlichkeiten werden zu Lagerzwecken genutzt. Im 
Gangbereich ist ein Verteiler für eine Fußbodenheizung ersichtlich. Eine Überprüfung der 
technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht durchgeführt. 

Abb. 234: Grundriss Fitnessraum (1) – Basis für WE-Vertrag/NWG (TZ 518/1998) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Auswechslungsplan – 1. Planwechsel, genehmigt am 16. März 1994) 

Das WC mit 1,92 m2 ist gem. dem jüngeren Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 665/2015) nicht mehr 
dem bewertungsgegenständlichen WE-Objekt zugeordnet. 
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Abb. 235: Grundriss Fitnessraum (2) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, genehmigt am 30. April 2008) 

Abb. 236: Grundriss Fitnessraum (3) 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bauanzeige, genehmigt am 03. Jänner 2023) 
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Der Ist-Zustand stimmt überwiegend mit dem Konsensplan der Baubehörde, genehmigt am 
03. Jänner 2023, überein. 

Die Flächen verteilen sich wie folgt: (Die angegebenen Raumflächen wurden aus den letztgültigen 
Konsensplänen entnommen.) 

  Raum m2 

1 Gang 7,55 

2 Kellerraum 1 3,86 

3 Kellerraum 2 4,21 

4 Kellerraum 3 11,75 

5 Kellerraum 4 9,94 

6 Kellerraum 5 5,35 

    42,66 

 

Abb. 237: Fitnessraum Gang [1] (1) Abb. 238: Fitnessraum Gang [1] (2) 

  

Abb. 239: Fitnessraum Gang [1] (3) Abb. 240: Fitnessraum Kellerraum 1 [2] (1) 
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Abb. 241: Fitnessraum Kellerraum 1 [2] (2) Abb. 242: Fitnessraum Kellerraum 2 [3] 

  

Abb. 243: Fitnessraum Kellerraum 3 [4] (1) Abb. 244: Fitnessraum Kellerraum 3 [4] (2) 

  

Abb. 245: Fitnessraum Kellerraum 3 [4] (3) Abb. 246: Fitnessraum Kellerraum 4 [5] (1) 

  

Abb. 247: Fitnessraum Kellerraum 4 [5] (2) Abb. 248: Fitnessraum Kellerraum 4 [5] (3) 
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Abb. 249: Fitnessraum Kellerraum 4 [5] (4) Abb. 250: Fitnessraum Kellerraum 5 [6] (1) 

  

Abb. 251: Fitnessraum Kellerraum 5 [6] (2)  

 

 

2.6.4.1. Nutzfläche 

Gemäß dem letztgültigen Nutzwertgutachten (Urkunde TZ 665/2015) ist eine Fläche von 46,53 m2 
für das bewertungsgegenständliche Objekt ausgewiesen und weicht von der Summe der einzelnen 
Raumflächen aus dem letztgültigen baubehördlichen Konsensplan ab. In weiterer Folge wird von 
der Fläche gem. dem letztgültigen Konsensplan ausgegangen, da sich die Flächen durch die 
zahlreichen Baumaßnahmen zwischenzeitlich verändert haben. 

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

 



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 113 

 

Quelle: WE-Vertrag (TZ 518/1998 – durch die HV übermittelt) 
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Quelle: WE-NWG (TZ 665/2015) 
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2.7. Nutzfläche 

Auf Basis der in den letztgültigen Konsensplänen ausgewiesenen Flächen gestaltet sich die 
bewertungsgegenständliche Nutzfläche für die Objekte, die als wirtschaftliche Einheit 
zusammengefasst werden, wie folgt: 

Objekt m2 gesamt EG Galerie KG 
Zuordnung zu 

bewertungsgegenständlichem 
Objekt 

Apartment 1 69,60 m² 38,39 m² 31,21 m²   Lokal 1/2 

Apartment 2 41,18 m² 28,76 m² 12,42 m²   Lokal 1/2 

Apartment 3 52,04 m² 31,22 m² 20,82 m²   Lokal 1/2 

Apartment 4 36,10 m² 20,33 m² 15,77 m²   Lokal 1/2 

Apartment 5 41,25 m² 29,46 m² 11,79 m²   Lokal 1A und Lokal 1/2 

Apartment 6 40,76 m² 29,86 m² 10,90 m²   Lokal 1A und Lokal 1/2 

Apartment 7 45,16 m² 33,06 m² 12,10 m²   Lokal 1A 

Apartment 8 54,99 m² 27,17 m² 27,82 m²   Lokal 4-7 

Apartment 9 51,64 m² 35,06 m² 16,58 m²   Lokal 4-7 

Apartment 10 41,78 m² 28,09 m² 13,69 m²   Lokal 4-7 

Gang (Lokal 1A) 31,57 m² 31,57 m²   Lokal 1A und Lokal 1/2 

Gang (Lokal 1/2) 2,90 m² 2,90 m²   Lokal 1/2 

Shop (Lokal 1/2) 14,57 m² 14,57 m²   Lokal 1/2 

Wäschelager 
(Lokal 1/2) 2,00 m² 2,00 m²   Lokal 1/2 

Kellerflächen 
(Lokal 1/2) 124,95 m²    124,95 Lokal 1/2 

Lager KG (Lokal 
4-7) 

     Lokal 4-7 

Fitnessraum 42,66 m²     42,66 Fitnessraum 

 693,15 m² 352,44 m² 173,10 m² 167,61 m²  
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2.8. Bestandsverhältnis 

Das Objekt ist verpachtet. Seitens der verpflichteten Partei wurde das Mietanbot zum Pachtvertrag 
per Mail übermittelt. Die wesentlichen Vertragspunkte sind folgende: 

Pachtobjekt Verpächterin ist zu 1000/4166 Anteilen Miteigentümerin der 
Liegenschaft EZ 1633, KG 01402 Hernals, Palffygasse 23/Hernalser 
Hauptstraße 35, 1170 Wien 
 
Auf der Liegenschaft befindet sich ein Gebäude, in welchem 10 Serviced 
Apartments/Lofts samt dem für deren Betrieb notwendigen Inventar, mit 
einer Größe von insgesamt rund 694 m2 eingerichtet werden 
(„Pachtobjekt“) 
Das Pachtobjekt umfasst die in der Beilage 1 farblich markierten Flächen 
der Liegenschaft und bilden die Räumlichkeiten jeweils einzeln ein 
„Apartment“, mehrere oder alle gemeinsam die „Apartments“. 
Zu den Apartments gehören jeweils betriebszugehörige Technik- und 
Nebenflächen. Diese derzeitigen Flächen (Konvolut Pläne) Beilage 1 
werden der Pächterin auf die Dauer des Pachtverhältnisses zur 
Verfügung gestellt und bilden mit dem Unternehmen eine wirtschaftliche 
Einheit.  
Die Apartments verfügen derzeit nicht über eine 
Betriebsanlagengenehmigung. Die Verpächterin wird die erstmalige 
Betriebsanlagengenehmigung beantragen. 
[Es wird darauf hingewiesen, dass die erwähnte Beilage 1 nicht 
übermittelt wurde.] 
Das Pachtobjekt darf nur für behördlich, gesetzlich und vertraglich 
zulässige Zwecke für die Dauer des Pachtvertrages genutzt werden. 
Die Vertragsparteien stellen fest, dass die Pächterin bereits betriebene, 
voll eingerichtete Serviced Apartments in der Betriebsart Gastronomie, 
Hotellerie, Beherbergung von Gästen mit einer gehobenen Ausstattung 
übernimmt. 

Pachtbeginn mit Übergabe des Pachtobjektes (am 01. April 2023) 
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Vereinb. Pachtzins Fixpacht netto € 15.000,-- pro Monat somit € 180.000,-- p.a. und wird ab 
dem ersten vollen Betriebsjahr (2023 Rumpfjahr) berechnet. 
Der Pachtzins ist ab dem 01. September 2023 fällig. 

Indexierung 

 
Pachtdauer 31. Dezember 2033 

Kaution - 

Verlängerungsoption 
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Sonstiges 
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Ob eine Wertsicherung bis dato bereits erfolgt ist, konnte nicht abschließend geklärt werden. Eine 
aktuelle Vorschreibung wurde nicht übermittelt. 

Seitens der verpflichteten Partei wurde bekannt gegeben, dass keine Kautionen 
hinterlegt/eingehoben wurden. 

Eine Betriebsanlagengenehmigung wurde seitens der verpflichteten Partei übermittelt und ist bei 
den Anlagen zu finden. 

Entsprechend der vertraglichen Wertsicherungsvereinbarung ergibt sich zum Stichtag der 
nachfolgende Pachtzins: 

Pachtzins netto € 15.000,00 01.09.23 Indexzahl %uelle 
Veränderung 

Pachtzins 
indexziert 

Erhöhung ab   01.12.23    
VPI 2015       
Ausgangsbasis Indexzahl   Dez.22 125,6   
Erhöhung wird jährlich ab Dezember 2023 im Ausmaß von 100 % der 
jeweiligen Indexänderung 

  

   Dez.23 132,7 5,65% € 15.847,93 
   Dez.24 135,4 2,03% € 16.170,38 
   Dez.25 140,4 3,69% € 16.767,52 
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2.9. Wohnbeitragsvorschreibung 

Dem derzeitigen Eigentümer werden von der aktuellen Hausverwaltung (Pusta + Partner 
Hausverwaltung GmbH) folgende Wohnbeiträge vorgeschrieben: 

BK-Vorschreibung ab 01.01.2026 Top 1a Ust-Satz Top 1/2 Ust-Satz 
Nutzfläche Vorschreibung 66,69 m²  331,74 m²  
Anteile 160  586  
Gesamtanteile 4166  4166  
     

Reparaturrücklage 96,00 € 0,00% 351,60 € 0,00% 
Betriebskosten 127,76 € 20,00% 633,62 € 20,00% 

     

Betriebskosten Wasser 15,38 € 20,00% 76,30 € 20,00% 
Darlehen 315,20 € 0,00% 1.154,42 € 0,00% 
Netto 554,34 €   2.215,94 €   
UST 28,63 €  141,98 €  

Brutto 582,97 €   2.357,92 €   
 

BK-Vorschreibung ab 01.01.2026 Top 4-7 Ust-Satz Fitnessraum Ust-Satz 
Nutzfläche Vorschreibung 93,59 m²  46,53 m²  
Anteile 216  38  
Gesamtanteile 4166  4166  
     

Reparaturrücklage 129,60 € 0,00% 22,80 € 0,00% 
Betriebskosten 178,76 € 20,00% 88,87 € 10,00% 

     

Betriebskosten Wasser 21,53 € 20,00% 10,70 € 10,00% 
Darlehen 425,52 € 0,00% 74,86 € 0,00% 
Netto 755,41 €   197,23 €   
UST 40,06 €  9,96 €  

Brutto 795,47 €   207,19 €   
 
Laut Auskunft durch die Hausverwaltung betreffen die Darlehenspositionen 2 Darlehen: 

„Es werden 2 Darlehen in diesem Haus zurückbezahlt. 

1x Darlehen Erste Bank - Beschluss - Aufnahme Sanierungskredit Jahr 2018 

1x Darlehen Volksbank - Beschluss - 2. Sanierungskredit Einzelbauteilsanierung ab 06 2023“ 
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2.10. Aufteilung der Aufwendungen 

Hinsichtlich der Aufteilung der Aufwendungen erteilte die Hausverwaltung die nachfolgenden 
Informationen: 

„Abweichende Vereinbarungen wie die Aufteilung Wasser oder Fenster und Türen, sind noch in 

Arbeit, liegen zur Unterfertigung bei uns auf, aber dies bereits lange Zeit. Diese wurden noch lange 

nicht von allen Eigentümern unterfertigt und daher auch natürlich noch nicht grundbücherlich 

eingetragen. Davon sind wir leider noch weit entfernt. Falls es überhaupt zustande kommen sollte.“ 

2.11. Rücklage/ Investitionsvorschau/Sonstiges 

Seitens der Hausverwaltung wurde betreffend die Rücklage auf die Vorausschau 2026 verwiesen 
und folgende Jahresvorausschau für das Jahr 2026 übermittelt: 
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Quelle: durch die Hausverwaltung übermittelt 
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Die letzte Eigentümerversammlung fand am 30. April 2024 und am 04. Juni 2025 statt – das 
jeweilige Protokoll ist bei den Anlagen zu finden; die nächste ist für März/April 2026 geplant, ein 
genauer Termin stand per Februar 2026 noch nicht fest. 

Hinsichtlich etwaiger geplanter Sanierungen wurde seitens der Hausverwaltung folgendes 
mitgeteilt: 

„Große Sanierungen sind derzeit nicht geplant, ungeachtet der B1300 2026. Falls sich natürlich im 

Zug dieser jährlichen Prüfung Mängel zeigen, werden wir dies im Rahmen der ordentlichen 

Verwaltung natürlich durchführen. Bzw. bei Großsanierungen vorab mit der Gemeinschaft 

besprechen.“ 

Weiters wurde seitens der Hausverwaltung hinsichtlich etwaiger Klagen wie folgt Auskunft erteilt: 

„Die WEG wurde geklagt, da die Schlussrechnung der Sanierung nicht bezahlt werden konnte, da 

sehr hohe Rückstände bestanden haben. Laut der gegnerischen Anwaltsseite wurde voriges Jahr 

bestätigt, dass die Schlussrechnung nun bezahlt wurde. Hier wurden alle einzelnen Eigentümer 

direkt vom gegnerischen Anwalt kontaktiert und Rückstände eingeklagt (mit Erfolg). So haben wir 

einen Großteil der Förderung auch bereits erhalten.  

Es bestehen laufende Vorzugpfandrechte gegenüber Microsloft/und Hamtel und ist dies ja alles 

am Laufen.“ 

 

Seitens der MA6 wurde hinsichtlich etwaiger offener Forderungen die nachfolgende Auskunft 
erteilt: 
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2.12. Energieausweis 
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3. Gutachten 

Auftragsgemäß ist der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte zu ermitteln. Dieser 
entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 
rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der 
Lage der Liegenschaft ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse, bei einer 
Veräußerung zu erzielen wäre. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag. 
Umstände, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, müssen jedoch 
Berücksichtigung finden.  

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

3.1. Bewertungsgrundsätze 

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

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

• Vergleichswertverfahren gemäß § 4 LBG,  
• Ertragswertverfahren gemäß § 5LBG, 
• Sachwertverfahren gemäß § 6 LBG 
 

in Betracht. 

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen 
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemäß § 4 LBG sind solche zu 
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstände weitestgehend mit der zu 
bewertenden Sache übereinstimmen. Eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur 
Bewertung des gegenständlichen Objektes ist aufgrund der Individualität des 
Wohnungseigentumsobjektes und der dadurch fehlenden direkten Vergleichbarkeit mit 
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gleichartigen Kauffällen nicht möglich. In die Bewertung sind jedoch die allgemeinen 
Markttendenzen sowie mittelbare Vergleichswerte, wie sie dem Sachverständigen aufgrund seiner 
beruflichen Tätigkeit bekannt sind, eingeflossen.  

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primär angewendet, 
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung üblicherweise zur Ertragserzielung 
angeschafft werden. Dabei werden die tatsächlichen, und für leerstehende Objekte fiktive, 
nachhaltige und marktübliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser 
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekürzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer 
des Gebäudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine 
mögliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Käufers.  

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

Als Bewertungsverfahren für die bewertungsgegenständlichen Objekte wird das 
Ertragswertverfahren gewählt, da die Objekte von ihrer Art und Beschaffenheit überwiegend zur 
Vermietung geeignet sind. Darunter wird die Kapitalisierung des für die Zeit nach dem 
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, 
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.  

Für die Flächenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt 
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflächendifferenzen zwischen 
den vorgelegten Plänen und den festgestellten Flächen in natura anlässlich des Augenscheines 
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mängel und des 
Reparatur- und Pflegerückstaus, oä., verändern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da 
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzählungen erfolgt sind. Für nicht erwähnte Mängel haftet 
der SV nicht. 

3.2. Restnutzungsdauer 

Für die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und 
Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverständlich angewendet oder verstanden werden: 
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3.2.1. Technische Lebensdauer 

Die technische Lebensdauer eines Gebäudes hängt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der 
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualität des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen  
eines Gebäudes (z.B. Außenwände, Decken, Treppen) können faktisch keine Erneuerungs- oder 
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Güte der gewählten Baustoffe kommt 
auch der fachgerechten Verarbeitung ein großer Stellenwert zu. Die Qualität des Rohbaus 
bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebäudes. 

Die Ausbauteile eines Gebäudes (hierzu zählen im wesentlichen Innen- und Außenverputz, 
Dacheindeckung, Fußböden, Fenster und Türen, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine 
kürzere Lebensdauer und müssen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annähernd nutzen, ein- 
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrücklich festzustellen, dass die Erneuerung von 
Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlängern. 

Neben der Qualität des Baumaterials sind auch die durchgeführten Instandhaltungsarbeiten 
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinflüssen 
ausgesetzt sein können und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach). 

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer 

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kürzer als die technische Lebensdauer und 
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebäude zu den jeweils herrschenden 
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich 
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als 
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Für die Nutzungsdauer - und 
damit auch für die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel 
die Lage des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die Geschosshöhe, die Raumtiefe und 
Raumaufteilung, die Größe einzelner Räume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen 
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse, usw. maßgebend. Diese Faktoren 
bestimmen den Wohn- bzw. Geschäftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer. 

3.2.3. Gewöhnliche Lebensdauer 

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

Zu einer Verkürzung der Lebensdauer führen nicht behebbare Baumängel (z.B. 
Fundierungsmängel) und -schäden (z. B. Bergschäden, Erschütterungsschäden) sowie Schäden, 
die nur mit unverhältnismäßig hohen Kosten behandelt werden können. 

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

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

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

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des 
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 
Österreichs, Landesverband Steiermark und Kärnten weist für: 

• Wohn- und gemischt genutzte Gebäude, Miet- und Eigentumswohngebäude eine 
gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre  

• Wohn- und Geschäftsgebäude in besonderer städtischer Ausführung (Gründerzeithäuser) 
eine gewöhnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren 
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aus. 
 

Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, „Liegenschaftsbewertung", 7. Auflage-Wien 2017) setzt 
für Mehrfamilienwohnhäuser (Miet- und Eigentumswohngebäude) eine gewöhnliche Lebensdauer 
von 60-70 Jahren an.  

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

 

 

RND....Restnutzungsdauer 

GND....Gesamtnutzungsdauer 

Alter.....Gebäudelebensalter 

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenständlichen Bewertung das in der Lehre 
anerkannte Verjüngungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmaßnahmen 
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1976 ausgegangen werden 
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 100 Jahren eine Restnutzungsdauer von 
gerundet 50 Jahren ergibt. 

3.3. Bewertung 

3.3.1. Ertragswertverfahren 

Darunter wird die Kapitalisierung des für die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden 
oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden 
Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.  
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Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel: 

 

EW....Ertragswert RE.....Reinertrag 
V........Vervielfältiger BW.....Bodenwert 
q........1+i i..........p / 100 
p.........Zinssatz n.........Jahre Restnutzungsdauer 
 

3.3.2. Bodenwert 

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem 
Wertansatz, den ein Bauträger bereit wäre, als Grundkostenanteil für einen Quadratmeter 
erzielbare Nutzfläche zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit der jeweiligen Nutzfläche ergibt 
den Grundwert des Objektes.  

3.3.2.1. Vergleichswerterhebung Bodenwerte 

Bei der Erhebung der folgenden Vergleichspreise wird von Grundkostenanteilen unbebauter 
Liegenschaften ausgegangen. Im Zuge der Gutachtenerstellung konnte auf folgende Bodenwerte 
zugegriffen werden: 

  PLZ Adresse ON m2 Nfl. Kaufpreis KP /m2 Nfl. KV-Datum 
1 1170 Blumengasse/Hormayrgasse 54/28 1.902,57 m² 1.700.000,00 € 893,53 € 06.12.16 
2 1170 Taubergasse 54 578,65 m² 660.000,00 € 1.140,59 € 19.12.19 
3 1170 Weidmanngasse 39 774,96 m² 1.237.000,00 € 1.596,21 € 30.11.15 
4 1170 Kalvarienberggasse 64 1.632,01 m² 2.730.000,00 € 1.672,78 € 06.08.20 
5 1170 Weißgasse/ Haslingergasse 26/32 3.172,33 m² 4.900.000,00 € 1.544,61 € 11.09.20 
6 1170 Lacknergasse 31 980,25 m² 1.050.000,00 € 1.071,16 € 19.07.18 
7 1170 Antonigasse  79-81 2.412,90 m² 5.600.000,00 € 2.320,86 € 04.08.22 
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Abb. 252: Lage der Vergleichsobjekte  

 

Quelle: www.wien.gv.at 

3.3.2.2. Entwicklung der Preise für Eigentumswohnungen 

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2026) 
ergeben sich für Eigentumswohnungen Erstbezug im 17. Bezirk folgende Werte: 

bewertungsgegenständliche 
Liegenschaft 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 
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Aus der Grafik lässt sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 17. Bezirk in den 
letzten Jahren überwiegend angestiegen sind.  

Aufgrund der Entwicklung der Preise für neu errichtete Eigentumswohnungen wird eine 
entsprechende zeitliche Anpassung bei den Vergleichswerten vorgenommen. 

 zeitliche Anpassung 
Jahr Anp. Stichtag 
2014 57,89% 
2015 53,85% 
2016 51,90% 
2017 50,00% 
2018 45,45% 
2019 41,18% 
2020 30,43% 
2021 23,71% 
2022 9,09% 
2023 7,14% 
2024 6,19% 
2025 0,00% 
2026 0,00% 
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  Adresse ON m2 Nfl. Kaufpreis KP /m2 Nfl. KV-Datum zeitl. Anp. angep. KP 
/m2 Nfl. 

1 Blumengasse/ 
Hormayrgasse 54/28 1.902,57 m² 1.700.000,00 € 893,53 € 06.12.16 51,90% 1.357,26 € 

2 Taubergasse 54 578,65 m² 660.000,00 € 1.140,59 € 19.12.19 41,18% 1.610,24 € 
3 Weidmanngasse 39 774,96 m² 1.237.000,00 € 1.596,21 € 30.11.15 53,85% 2.455,71 € 
4 Kalvarienberggasse 64 1.632,01 m² 2.730.000,00 € 1.672,78 € 06.08.20 30,43% 2.181,89 € 

5 Weißgasse/ 
Haslingergasse 26/32 3.172,33 m² 4.900.000,00 € 1.544,61 € 11.09.20 30,43% 2.014,70 € 

6 Lacknergasse 31 980,25 m² 1.050.000,00 € 1.071,16 € 19.07.18 45,45% 1.558,04 € 
7 Antonigasse  79-81 2.412,90 m² 5.600.000,00 € 2.320,86 € 04.08.22 9,09% 2.531,85 € 

 

Daraus ergeben sich folgende Kennzahlen: 

Kennzahl KP/m2 Nfl. angep. 
Vergl.wert/m2 

Minimum 893,53 € 1.357,26 € 
Maximum 2.320,86 € 2.531,85 € 
Median 1.544,61 € 2.014,70 € 
Mittelwert 1.462,82 € 1.958,53 € 

 

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte und der Lage der bewertungsgegenständlichen 
Liegenschaft, wird bezogen auf den Quadratmeter Nutzfläche, in bewertungsgegenständlicher 
Lage ein Grundkostenanteil in der Höhe von € 1.960,--/m2 verifiziert und in Ansatz gebracht. 

Die Kellergeschossfläche fließt mit der Hälfte des ermittelten Grundkostenanteils in die 
Berechnung ein. 

Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschützte Objekte auf die 
Restnutzungsdauer des Gebäudes diskontiert.  

Der Bodenwert fließt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein. 
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3.3.3. Kapitalisierte Erträge 

Die Kapitalisierung der Reinerträge mittels des Vervielfältigers ergibt sich aus folgender Formel:  

 

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt: 

 

 

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

3.3.4. Mietausfallswagnis 

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen 
Mietrückständen, Mietkürzungen, Mietprozessen, Räumungsklagen sowie fluktuationsbedingten 
Leerständen entsteht. Die Höhe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und 
Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgemäß wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des 
Jahresrohertrages berücksichtigt. 

3.3.5. Nicht umlagefähige Bewirtschaftungskosten 

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstück oder durch den 
bestimmungsgemäßen Gebrauch des Grundstückes sowie seiner baulichen und sonstigen 
Anlagen laufend entstehen. Ein Großteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft 
entstehen, kann direkt auf den Mieter überwälzt werden. Neben diesen umlagefähigen 
Betriebskosten fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentümer selbst zu tragen sind. Darunter 
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder 
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im §21 -24 MRG sind 
die umlagefähigen Betriebskosten taxativ aufgelistet.  
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3.3.6. Instandhaltungsaufwendungen 

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen berücksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um 
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewährleisten. Die Nutzungsdauer 
einzelner Gebäudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes und 
deshalb sind diese in regelmäßigen Abständen zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die 
tatsächlichen Instandhaltungskosten sind zunächst relativ gering und steigen mit dem 
Gebäudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansätze in die Berechnung einfließen 
zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurückgegriffen.  

Der Vervielfältiger V errechnet sich wie folgt: 

 Wobei V sich wie folgt darstellt: 

 

 

V........Vervielfältiger  
q........1+i i..........p / 100 
p......... Kapitalisierungszinsfuß n.........Jahre Restnutzungsdauer 

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 
Österreichs hat 2026 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum 
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben: 
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In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Österreich, 2022 wird für österreichische Mietzinshäuser 
eine Bandbreite für Kapitalisierungszinssätze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der 
Liegenschaft unterschieden wird: 

 

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

In der Berechnung wird von einem nachhaltigen Pachtansatz ausgegangen und dieser wie folgt 
bemessen: 

erzielbare Nettomiete  m² € / m²  pro Monat    
Bestandobjekte EG + Galerie 525,54  € 24,00 € 12.612,96 
Bestandobjekte KG 167,61  € 10,00 € 1.676,10 
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3.3.7. Kapitalisierungszinssatz 

Das Mietsituationsrisiko ist aufgrund der Flächenrelation von Nebenflächen zu hochproduktiven 
Flächen als erhöht einzustufen und wird mit einem Zuschlag von 0,75 % eingepreist. Die 
Objektqualität ist als gut bis sehr gut (im Bereich der Apartments) zu bezeichnen und wird mit einem 
Abschlag von -0,50 % eingepreist. Die allgemeine Marktlage ist derzeit verhalten und wird mit 
einem Zuschlag von 0,25 % eingepreist. Ein Entwicklungspotential ist nicht gegeben.  

Der Kapitalisierungszinssatz für das Objekt lässt sich, ausgehend von einer für touristisch 
genutzten Liegenschaft guten Lage (bezogen auf Österreich), wie folgt ermitteln: 

gute Lage 5,50% 
Risiko Mietsituation erhöht 0,75% 
Objektqualität gut bis sehr gut -0,50% 
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,25% 
Entwicklungspotenzial 0,00% 
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 6,00% 
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3.4. Verkehrswert 

Ausgehend von den angeführten Parametern ergibt sich folgender Verkehrswert für die 
bewertungsgegenständlichen Objekte, die als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst werden. 

    %  m²    € / m²     
Grundkostenanteil der Bestandobjekte EG + Galerie 100% 525,54  € 1.960,00 € 1.030.058,40  
Grundkostenanteil der Bestandobjekte KG 50% 167,61  € 1.960,00 € 164.257,80  
   693,15   € 1.194.316,20  
       
 Baujahr       
 fiktives Baujahr 1976     
 GND 100     
 Stichtag 2026     
       
Restnutzungsdauer / Jahre   50    
Liegenschaftszinssatz   6,00 %   
Diskontierungsfaktor qn   0,05429   
diskontierter Bodenwert       € 64.837,47 

       
erzielbare Nettomiete  m² € / m²  pro Monat    pro Jahr    
Bestandobjekte EG + Galerie 525,54  € 24,00 € 12.612,96 € 151.355,52  
Bestandobjekte KG 167,61  € 10,00 € 1.676,10 € 20.113,20  
Jahresrohertrag   € 171.468,72  
nicht umlagefähige Bewirtschaftungskosten in %  3 % -€ 5.144,06  
Mietausfallswagnis in %   5 % -€ 8.573,44  
abzgl. Instandhaltung (€ / m² / p.m.) € 2,00 -€ 16.635,60  
Jahresreinertrag    € 141.115,62  
       
Restnutzungsdauer/ Jahre   50    
Liegenschaftszinssatz   6,00 %   
Rentenbarwertfaktor V   15,76186   
kapitalisierte Reinerträge aus Vermietung       € 2.224.244,77 

       
Berechnung Verkehrswert           
kapitalisierte Reinerträge aus Vermietung     € 2.224.244,77 
zzgl. diskontierter Bodenwertanteil bezogen auf die Bestandsflächen  € 64.837,47 
Summe       € 2.289.082,24 
Risikoabschlag*  -2,50%    -€ 57.227,06 
abzügl. offene Forderungen per 13.Februar 2026       -€ 4.272,65 

      € 2.227.582,54 
       

Verkehrswert der bewertungsgegenständlichen Objekte lastenfrei gerundet rd. € 2.230.000 
*) erforderliche Neuparifizierung samt Widmungsänderung    
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5. Anmerkung 

Dieses Gutachten gründet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten 
Informationen. Sollten sich Änderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht 
wurden, ergeben, behält sich der SV die Rücknahme und/oder Ergänzung dieses Gutachtens vor.  

5.1. Umsatzsteuer 

Bei der Lieferung von Grundstücken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten 
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Übergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die 
Lieferung von Grundstücken ist gemäß § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von 
Gebäuden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einräumung von Baurechten 
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Möglichkeit, diese Lieferungen 
gemäß § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Übergang der Steuerschuld gemäß § 
19 Abs 1 b lit c UStG kommt es, wenn der Veräußerer auf die Steuerbefreiung für den Umsatz 
gemäß § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person 
des öffentlichen Rechts ist.  

Bemessungsgrundlage in den Fällen des Übergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches 
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber übergehenden 
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber 
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person öffentlichen Rechts, stellt sich die 
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen 
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur 
Steuerpflicht ist nur zulässig, wenn sie spätestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des 
Schätzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl) 
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5.2. Hinweispflicht gem. Ö-Norm B 1802 Pkt. 3.3 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der 
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer 
Exaktheit feststehende Größe sein.  

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein 
entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, 
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. 

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



 

 
mag. markus reithofer msc  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger für Immobilien 

 
 

Seite 148 

6. Fotodokumentation 

Foto 1:   Foto 2:  

 

 

 

Foto 3:   Foto 4:  

 

 

 

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

 

 

 

Foto 9:   Foto 10:  

 

 

 

Foto 11:   Foto 12:  
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Foto 13:   Foto 14:  

 

 

 

Foto 15:   Foto 16:  

 

 

 

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

 

 

 

Foto 21:   Foto 22:  
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r a iVi.̂ g Or. Erhard Buder 
Lerchen toldor Siraüe 84,1080 Wien 

NACHTRAG Z U M 

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG 

V O M 9.6.1997 

abgeschlossen am unten bezeichneten Tag zwischen den in der beigehefteten Tabelle in 
Spalte 2 angeführten Miteigentümern der Liegenschaft EZ 1633 Grundbuch 01402 
Hernals wie folgt: 

I . 

Die Vertragsparteien sind zu den in der diesem Vertrag angeschlossenen Tabelle in 
Spalte 3 angeführten Anteilen Miteigentümer der Liegenschaft EZ 1633 Grundbuch 
01402 Hernals, Bezirksgericht Hernals, bestehend aus den Gst. .1182 Baufläche 
(Gebäude) Baufläche (befestigt) - Palffygasse 23/Hernalser Hauptstraße 35 -. 

I I . 

Die Nutzwerte für die vertragsgegenständliche Liegenschaft wurden mit Gutachten des 
Architekt Dipl.-Ing. Eduard Schöberle vom 14.6.2013 neu festgesetzt. 

Festgehalten wird, dass mit Wohnungseigentumsvertrag vom 9.6.1997 das 
Wohnungseigentum ob der gegenständlichen Liegenschaft bereits begründet wurde. Die 
nunmehrige Neufestsetzung der Nutzwerte ergibt sich aufgrund verschiedentlicher 
Umbauten, Zusammenlegungen und Ausbauten im Haus sowie Zuordnung von Zubehör. 
Der Wohnungseigentumsvertrag vom 9.6.1997 bleibt, soweit er durch den 
gegenständlichen Vertrag keine Abänderung erfährt, unverändert aufrecht. 

Sämtliche Vertragsparteien erklären sich mit dem vorangeführten Nutzwertgutachten und 
der Nutzflächenaufstellung jeweils vom 14.6.2013 mit Unterfertigung des 
gegenständlichen Vertrages für einverstanden. 
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Anlage./IV



I I I . 

Die Vertragsparteien stellen fest, dass die in der angeschlossenen Tabelle in Spalte 5 
angeführten Anteile dem Verhältnis des Nutzwerts der einzelnen in Spalte 4 genannten 
Wohnungseigentumsobjekte zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte 
der gegenständlichen Liegenschaft entsprechen. 

Zum Zweck der Herstellung der dem jeweiligen Nutzwert entsprechenden Mindestanteile 
berichtigen die Vertragsparteien in sinngemäßer Anwendung des § 136 Abs 1 GBG und 
entsprechend § 10 Abs 3 WEG 2002 ihre in der Tabelle in Spalte 3 angefühlten 
derzeitigen Anteile auf die in der Tabelle in Spalte 5 und der jeweils lfd. Nr. angefühlten 
berichtigten Anteile und übertragen und übernehmen die Vertragsparteien wechselseitig 
diejenigen Liegenschaftsanteile in das jeweilige Eigentumsrecht, welche erforderlich sind, 
damit letztlich jedem von ihnen nach entsprechender Aufteilung (wie im Folgenden 
dargestellt) die laut den in Punkt I I . näher bezeichneten Nutzweitgutachten erforderlichen 
Mindestanteile (gemäß Tabelle Spalte 5) zukommen wie folgt: 

1. Dr. Helmuth Ferner, geb. 23.9.1948, B-LNr. 3, nunmehi- 218/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an Arztpraxis + Keller ER Top 14/15 

2. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 6 und 8, nunmehr 
160/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 1A 

3. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 7 und 9, nunmehr 
586/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 1/2 

4. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 14, nunmehr 102/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 8 + Keller ER Top 8 

5. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 15, nunmehr 88/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 9 + Keller ER Top 9 

6. Claudia Winkler, geb. 26.4.1974, B-LNr. 16, nunmehr 220/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 10 + Keller ER Top 10 

7. Eveline Nestler, geb. 31.7.1950, B-LNr. 17, nunmehi-106/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 11 + Gang-Abstellraum 1 + Keller ER Top 11 

8. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 18, nunmehi- 46/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 12 + Gang-WC 2 

9. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 19, nunmehi- 108/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 13 + Keller ER Top 13 

10. Philip Edward Morley, geb. 9.1.1956, B-LNr. 20, nunmehi- 226/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 16 + Gang-Abstellraum 2 + Keller ER TOD 
16 y 
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11. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 23, nunmehr 58/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 19 + Gang-WC 3 + Keller ER 
Top 19 

12. Patricia Henldes, geb. 4.1.1960, B-LNr. 25, nunmehi- 382/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 21/22 + Dachterrasse 4 + Keller 

13. Gerald Hartl, geb. 5.6.1974, B-LNr. 30, nunmehr 216/4166 Anteile, zu verbinden mit 
Wohnungseigentum an W 29 + Dachterrasse 2 

14. Dr. Robert Ullrich, geb. 17.9.1963, B-LNr. 31, nunmehi- 38/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an Fitnessraum 

15. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 10 und B-LNr. 33, 
nunmehr 216/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 4-7 + 
Keller ER Top 4-7 + Lager 

16. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 34, nunmehr 122/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 17/18 

17. Barbara Elke Geringer, geb. 26.10.1963, B-LNr. 35, nunmehi- 186/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 30 + Dachterrasse 3 + Keller ER Top 30/1 + 
Keller ER Top 30/2 

18. Peter Wallach, geb. 18.8.1963, B-LNr. 36, nunmehr 244/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 31 + Dachterrasse 5 + Keller ER Top 31/1 + Keller ER 
Top 31/2 

19. Claudia Pichler, geb. 28.2.1985, B-LNr. 41, nunmehr 146/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 28 + Dachterrasse 1 + Keller ER Top 28/29 

20. Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, B-LNr. 42, unter Teilung der 
Anteil in nunmehr 
a) 179/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 23 + Balkon + 
Gang-WC 4 
b) 15/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Kellerlager 

21. Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, B-LNr. 43, unter Teilung der Anteil in nunmehr 
a) 179/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 23 + Balkon + 
Gang-WC 4 
b) 15/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Kellerlager 

22. Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, B-LNr. 46, nunmehi- 46/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 20 + Keller ER Top 20 

23. Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, B-LNr. 47, nunmehi- 46/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 20 + Keller ER Top 20 
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24. Sonja Kiendl, geb. 22.12.1969, B-LNr. 48, nunmehi- 200/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 25/26/27 + Keller ER Top 27 

25. Dzenan Hatic, geb. 9.9.1975, B-LNr. 49, nunmehi- 9/4166 Anteile, zu verbinden mit 
Wohnungseigentum an Hobbyraum 

26. Dzenata Hatic, geb. 12.1.1978, B-LNr. 50, nunmehi- 9/4166 Anteile, zu verbinden mit 
Wohnungseigentum an Hobbyraum 

Die in der Tabelle unter den lfd. Nr. 20, 21, 22 und 24 angeführten Miteigentümer 
begründen das gemeinsame Wohnungseigentum einer Eigentümerpartnerschaft an der 
in Spalte 4 unter der gleichen l fd . Nr. angeführten Wohnungseigentumseinheit und 
werden daher die unter den lfd. Nr. 20, 21, 22 und 24 zu a.) und b.) in Spalte 5 
angeführten Hälftemindestanteilen gemäß § § 5 Abs. 3, 13 Abs. 3 WEG 2002 
verbunden. 

IV . 

Die Übergabe und Übernahme der Liegenschaftsanteile in den physischen Besitz und 
Genuss des jeweiligen Übernehmers mit Übergang von Nutzungen und Lasten, Gefahr 
und Zufall, erfolgte vor Unterfertigung dieses Vertrages und zwar unentgeltlich, aber 
nicht schenkungsweise. 

Die Vertragsparteien räumen hiemit einander unentgeltlich und wechselseitig das Recht 
auf ausschließliche Nutzung und alleinige Verfügung, somit Wohnungseigentum im Sinn 
des § 2 (1) Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBl I 2002/70 i.d.g.F., an den in der 
Tabelle, Spalte 4, genannten Wohnungseigentumsobjekten ein. Es erklären die 
Vertragsparteien wechselseitig hiezu die Vertragsannahme, sodass hiemit ein mit dem 
jeweils in Spalte 5 der beiliegenden Tabelle angeführten Miteigentumsanteil untrennbar 
verbundenes, gegen Dritte wirksames Recht, nämlich das Wohnungseigentum, begründet 
wird, dessen Gegenstand die ausschließliche Nutzung und alleinige Verfügung über die in 
der Tabelle in Spalte 4 verzeichneten Wohnungseigentumsobjekte durch den jeweiligen in 
Spalte 2 angeführten Eigentümer darstellt. 

Die Bezeichnung, die Lage und die einzelnen Bestandteile samt Nutzflächen der 
einzelnen, in der Tabelle in Spalte 4 angeführten Wohnungseigentumsobjekte samt 
Zubehörobjekte ergeben sich endgültig und entsprechend dem allseitigen Vertragswillen 
aus dem in Pkt. I I . dieses Vertrages näher bezeichneten Nutzwertgutachten vom 
14.6.2013. 
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V. 

Es erteilen sämtliche vertragsschließende Parteien ihre ausdrückliche Einwilligung, dass 
auf Grund dieses Vertrages ob der eingangs näher bezeichneten Liegenschaft EZ 1633 
Grundbuch 01402 Hernals folgende Eintragungen gleichzeitig vorgenommen werden: 

Im Eigentumsblatt die Berichtigung der in Spalte 3 der Tabelle für die in Spalte 2 
angeführten Miteigentümer einverleibten Miteigentumsanteile in sinngemäßer 
Anwendung des § 136 Abs 1 GBG sowie aufgrund des § 10 Abs 3 WEG 2002 auf die in 
der Tabelle unter der jeweils gleichen l fd . Nr. in Spalte 5 angeführten Mindestanteile und 
Einverleibung des diesbezüglichen berichtigten Eigentumsrechtes, sodass die 
nachstehenden Vertragsteile Eigentümer der nachstehenden Liegenschaftsanteile sind: 

1. Dr. Helmuth Ferner, geb. 23.9.1948, B-LNr. 3, nunmehr 218/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an Arztpraxis + Keller ER Top 14/15 

2. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 6 und 8, nunmehr 
160/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 1A 

3. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 7 und 9, nunmehr 
586/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 1/2 

4. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 14, nunmehr 102/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 8 + Keller ER Top 8 

5. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 15, nunmehr 88/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 9 + Keller ER Top 9 

6. Claudia Winkler, geb. 26.4.1974, B-LNr. 16, nunmehr 220/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 10 + Keller ER Top 10 

7. Eveline Nestler, geb. 31.7.1950, B-LNr. 17, nunmehr 106/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 11 + Gang-Abstellraum 1 + Keller ER Top 
11 

8. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 18, nunmehr 46/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 12 + Gang-WC 2 

9. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 19, nunmehr 108/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 13 + Keller ER Top 13 

10. Philip Edward Morley, geb. 9.1.1956, B-LNr. 20, nunmehi- 226/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 16 + Gang-Abstellraum 2 + Keller ER Top 
16 
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11. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 23, nunmehr 58/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 19 + Gang-WC 3 + Keller ER 
Top 19 

12. Patricia Henldes, geb. 4.1.1960, B-LNr. 25, nunmehr 382/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wolmungseigentum an W. 21/22 + Dachterrasse 4 + Keller 

13. Gerald Hartl, geb. 5.6.1974, B-LNr. 30, nunmehi- 216/4166 Anteile, zu verbinden mit 
Wohnungseigentum an W 29 + Dachterrasse 2 

14. Dr. Robert Ullrich, geb. 17.9.1963, B-LNr. 31, nunmehr 38/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an Fitnessraum 

15. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 10 und B-LNr. 33, 
nunmehr 216/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 4-7 + 
Keller ER Top 4-7 + Lager 

16. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 34, nunmehi- 122/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 17/18 

17. Barbara Elke Geringer, geb. 26.10.1963, B-LNr. 35, nunmehi- 186/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wolmungseigentum an W 30 + Dachterrasse 3 + Keller ER Top 30/1 + 
Keller ER Top 30/2 

18. Peter Wallach, geb. 18.8.1963, B-LNr. 36, nunmehr 244/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 31 + Dachterrasse 5 + Keller ER Top 31/1 + Keller ER 
Top 31/2 

19. Claudia Pichler, geb. 28.2.1985, B-LNr. 41, nunmehr 146/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 28 + Dachterrasse 1 + Keller ER Top 28/29 

20. Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, B-LNr. 42, unter Teilung der 
Anteil in nunmehr 
a) 179/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 23 + Balkon + 
Gang-WC 4 
b) 15/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Kellerlager 

21. Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, B-LNr. 43, unter Teilung der Anteil in nunmehr 
a) 179/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 23 + Balkon + 
Gang-WC 4 
b) 15/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Kellerlager 

22. Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, B-LNr. 46, nunmehr 46/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 20 + Keller ER Top 20 

23. Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, B-LNr. 47, nunmehi- 46/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 20 + Keller ER Top 20 
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24. Sonja Kiendl, geb. 22.12.1969, B-LNr. 48, nunmehi- 200/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 25/26/27 + Keller ER Top 27 

25. Dzenan Hatic, geb. 9.9.1975, B-LNr. 49, nunmehi* 9/4166 Anteile, zu verbinden mit 
Wohnungseigentum an Hobbyraum 

26. Dzenata Hatic, geb. 12.1.1978, B-LNr. 50, nunmehr 9/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an Hobbyraum 

sowie ob den in der beigefügten Tabelle in Spalte 5, l fd . Nr. 1 - 24 angefühlten Anteilen 
die Einverleibung des mit diesen Anteilen verbundenen Wohnungseigentums an den in 
der nachstehenden Tabelle in Spalte 4, l fd . Nr. 1 - 24 angeführten 
Wohnungseigentumsobjekten, ferner die Verbindung der in der Tabelle unter der lfd. Nr. 
20, 21, 22 und 24 angeführten Hälftemindestanteile gem. § § 5 Abs. 3, 13 Abs. 3 WEG 
2002. 

V I . 

Die Vertragsparteien als Miteigentümer der Liegenschaft EZ 1633 Grundbuch 01402 
Hernals erklären, dass sie mit der Verwaltung der gegenständlichen Liegenschaft die 
Pusta & Partner Hausverwaltungs GmbH, FN 261687i, Julius Tandler-Platz 7/2/11-12, 
1090 Wien, betraut haben und erteilen ihre Einwilligung zur Ersichtlichmachung des 
vorangeführten Verwalters gem. § 19 WEG 2002 im Grundbuch. 

V I I . 

Von diesem Vertrag wird eine Urschrift errichtet, welche beim jeweiligen gemeinsamen 
Verwalter der gegenständlichen Wohnungsanlage verwahrt wird. Die Vertragsparteien 
erhalten über ihr Verlangen und auf ihre Kosten Kopien oder beglaubigte Abschriften 
dieses Vertrages. 

Die Kosten der Errichtung und grundbücherlicher Durchführung dieses 
Wohnungseigentumsvertrages gehen zu Lasten der Miteigentümer entsprechend deren 
neuen Mindestanteilen. 

V I I I . 

Sämtliche Vertragsparteien bevollmächtigen hiemit Herrn RA Mag. Dr. Erhard Buder, 
1080 Wien, Lerchenfelder Straße 94, allfällige Nachträge zur gegenständlichen 
Vereinbarung, soweit diese zur grundbücherlichen Durchführung dieser Vereinbarung 
notwendig sind, zu errichten und zu unterfertigen und überhaupt alles vorzukehren, was 
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zur grundbücherlichen Einverleibung des Wohnungseigentums ob der gegenständlichen 
Liegenschaft erforderlich ist. 

Wienern 5.8.2013 
(WLGHem3 5/WE-Bcgriind/B/sp/l 1-12/33) 

OS VC . (<??<' 

. jv. r / % 7 

Hamzo & Hamzo G e s e l l s c h a f t m.b.H. 

Hamzo & Hamzo G e s e l l s c h a f t m.b.H, 

m 
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Wien, am 14.11.2013 
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Gebühr In Höhe von € 14,30 
gem. §14 TP 13 GebG idF 
BGBl. I1191/2011 entrichtet. 

B.R.ZL: 1249/13/gü 

Ich bestätige die Echtheit der Firrnazeichnungen 
a) des Herrn Toni HAMZO, geboren am 08.09.1963 (achten September 

neunzehnhundertdreiundsechzig), Vorlaufstraße 5/2, A-1010 Wien, in seiner 
Eigenschaft als kollektiv zeichnungsberechtigter Geschäftsführer, und 

b) des Herrn Diplomingenieur Moussa HAMZO, geboren am 12.12.1972 (zwölften 
Dezember neurizehnhundertzweiundsiebzig), Vorlaufstraße 5/2, A-1010 Wien, in 
seiner Eigenschaft als kollektiv zeichnungsberechtigter Geschäftsführer, 

je der Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H. mit dem Sitz in Wien und der 
Geschäftsanschrift 1010 Wien, Vorlaufstraße 5/2 
weiters die Echtheit der Unterschriften 
c) der Frau Doktor Veronika WINDISCH-SCHOISSWOHL, geboren am 31.05.1947 

(einunddreißigsten Mai neunzehnhundertsiebenundvierzig), Hernalser 
Hauptstraße 35/23, A-1170 Wien, 

d) der Frau Claudia WINKLER, geboren am 26.04.1974 (sechsundzwanzigsten April 
neunzehnhundertvierundsiebzig), Hernalser Hauptstraße 35/10, A-1170 Wien, 

e) der Frau Barbara Elke GERINGER, geboren am 26.10.1963 (sechsundzwanzigsten 
Oktober neuxizehnhundertdreiundsechzig), Hernalser Hauptstraße 35/30, A-1170 
Wien, 

f) des Herrn Doktor Norbert WINDISCH, geboren am 07.08.1938 (siebenten August 
neunzehrmundertachtunddreißig), Hernalser Hauptstraße 35/23, A-1170 Wien, -— 

g) des Herrn Gerald HARTL, geboren am 05.06.1974 (fünften Juni 
neunzehnhundertvierundsiebzig), Hernalser Hauptstraße 35/29, A-1170 Wien, 

h) der Frau Claudia PICHLER, geboren am 28.02.1985 (achtundzwanzigsten Februar 
neunzehnhundertfünfundachtzig), Hernalser Hauptstraße 35/18, A-1170 Wien, -— 

i) des Herrn Peter WALLACH, geboren am 18.08.1963 (achtzehnten August 
neunzehnhundertdreiundsechzig), Kranzbichler Straße 41/11/86, A-3100 St. Pölten, 
und 

j) der Frau Eveline NESTLER, geboren am 31.07.1950 (einunddreißigsten Juli 
neunzehnbundertfünfzig), Hernalser Hauptstraße 35/11, A-1170 Wien. 

Gleichzeitig bestätige ich gemäß § 89a der Notariatsordnung auf Grund der heute im 
elektronischen Weg vorgenommenen Einsicht in das Firmenbuch, dass Herr Toni 
Hamzo und Herr Diplomingenieur Moussa Hamzo berechtigt sind, die unter 
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FN244224d eingetragene Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H. gemeinsam 
rechtsverbindlich zu zeichnen. 
Wien, am 05.08.2013 (fünften August zweitausenddreizehn). 
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Gebühr in Höhe von € 14,30 
gem. § 14 TP 13 GebG idF 
BGBl. I1191/2011 entrichtet. 

B.R.Z1.: 1270/13/le 

Ich bestätige die Echtheit der Unterschrift des Herrn Dzenan HATIC, geboren am 
09.09.1975 (neunten September neunzehnhundertfünfundsiebzig), Zur Spinnerin 29/19, 
A-1100 Wien. 
Wien, am 08.08.2013 (achten August zweitausenddreizehn). 

O L K L 
L S E R G R U N D 
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Gebühr in Höhe von € 14,30 
gem. §14 TP 13 GebG idF 
BGBl. II 191/2011 entrichtet. 

B.R.ZL: 1475/13/gü 

Ich bestätige die Echtheit der Unterschrift des Herrn Doktor Robert ULLRICH, 
geboren am 17.09.1963 (siebzehnten September neunzehnhundertdreiundsechzig), 
Wexstraße 24/4/12, A-1200 Wien. 
Wien, am 16.09.2013 (sechzehnten September zweitausenddreizehn). 
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Gebühr in Höhe von € 14,30 
gem. §14 TP 13 GebG idF 
BGBl. I1191/2011 entrichtet. 

B.R.Z1.: 1842/13 

Ich bestätige die Echtheit der Unterschrift des Herrn Doktor Helmuth FERNER, 
geboren am 23.09.1948 (dreiundzwanzigsten September neunzehnhundert-
achtundvierzig), Kuefsteingasse 42, A-1140 Wien. 
Wien, am 14.11.2013 (vierzehnten November zweitausend dreizehn). 
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Gebühr in Höhe von € 14,30 
gem. §14 TP 13 GebG idF 
BGBl. I1191/2011 entrichtet. 

B.R.ZL: 2191/13/gü 

Ich bestätige die Echtheit der Unterschrift der Frau Patricia HENKIES, geboren am 
04.01.1960 (vierten Jänner neunzehnhundertsechzig), Hernalser Hauptstraße 35/21-22, 
A-1170 Wien. 
Wien, am 18.12.2013 (achtzehnten Dezember zweitausenddreizehn). 

. ;r h ' .LOS 
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Gebühr In Höhe von € 14,30 
gem. § 14 TP 13 GebG idF 
BGBl. II 191/2011 entrichtet. 

B.R.ZL: 498/14/le 

Ich bestätige die Echtheit der Unterschrift der Frau Sonja KIENDL, geboren am 
22.12.1969 (zweiundzwanzigsten Dezember neunzemahundertneunundsechzig), 
Radlpaßstraße 124a, A-8530 Deutschlandsberg. 
Wien, am 27.02.2014 (siebenundzwanzigsten Februar zweitausend vierzehn). 

P / 
/ 

/ / 
/ 
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Gebühr in Höhe von € 14,30 
gem. § 14 TP 13 GebG idF 
BGBl. II 191/2011 entrichtet. 

B.R.Z1.: 1147/14/aw 

Ich bestätige die Echtheit der Unterschrift des Herrn Philip Edward MORLEY, 
geboren am 09.01.1956 (neunten Jänner neunzehnhurrdertsechsundfünfzig), Hernalser 
Hauptraße 35, A-1170 Wien. 
Wien, am 29.04.2014 (neunundzwanzigsten April zweitausend vierzehn). 

D R . C H R I S T O P H VÖIK» 

W I E N - A L S E R G R U N D 

TARS 
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Gebühr in Höhe von € 14,30 
gem. §14 TP 13 GebG idF 
BGBl. II 191/2011 entrichtet. 

B.R.ZL: 1288/14/le 

Ich bestätige die Echtheit der Unterschrift der Frau Dzeneta HATIQ geboren am 
12.01.1978 (zwölften Jänner neunzehnhundertachtundsiebzig), Zur Spinnerin 29/19, A-

Wien, am 16.05.2014 (sechzehnten Mai zweitausend vier zehn). 
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Grunderwerbsteuer > 

selbstberechnet am r l * < j C 

zu Erf.-Nr.: A -> -,>> >i / " l 

RA Mag. Dr. Erhard I Utelor 
Lerchenfelder Straße 64» 1080 Wien 

2. NACHTRAG 
zum 

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG 
vom 9.6.1997 

abgeschlossen am unten bezeichneten Tag zwischen 

1.) den auf der dem vorangeführten Nachtrag angefügten Tabelle angeführten 
Miteigentümern, diese vertreten durch: 

RA Mag. Dr. Erhard Buder, Lerchenfelder Straße 94, 1080 Wien, als gem. Punkt 
V I I I . des ersten Nachtrages vom 16.5.2014 zum Wohnungseigentums vertrag vom 
9.6.1997 ausgewiesenem Machthaber sämtlicher Vertragsparteien 

einerseits und 

2.) a) Dr. Peter Paul Schweitzer, geb. 4.11.1957, 
Meynertgasse 6/17, 1090 Wien 

b) Saltanat Schweitzer, geb. 25.10.1961, 
Meynertgasse 6/17, 1090 Wien 

c) Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, 
Hernalser Hauptstraße 35/23, 1170 Wien 

d) Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, 
Hernalser Hauptstraße 35/23, 1170 Wien 

andererseits wie folgt: 

Festgestellt wird, dass der im vorangeführten Nachtrag in der Tabelle unter der lfd. Nr. 12 
angefühlte Miteigentümer Patricia Henkies, geb. 4.1.1960, seine Miteigentumsanteile an 
Dr. Peter Paul Schweitzer, geb. 4.11.1957 und Saltanat Schweitzer, geb. 25.10.1961, 
verkauft hat. 

Dr. Peter Paul Schweitzer, geb. 4.11.1957 und Saltanat Schweitzer, geb. 25.10.1961, 
treten nunmehr in Ansehung der von ihnen erworbenen Miteigentumsanteile bzw. 
Wohnungseigentumseinheit der vorangeführten Vereinbarung über die Berichtigung von 
Miteigentumsanteilen und Begründung von Wohnungseigentum bei, wobei diese 
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Vereinbarung infolge dieses Beitritts einschließlich zugehöriger neuer Tabelle nunmehr 
zu lauten hat wie nachstehend angeführt. 

Festgestellt wird ferner, dass der im vorangeführten Nachtrag in der Tabelle und der lfd. 
23 angeführte Miteigentümer Sonja Kiendl, geb. 22.12.1969, seine Miteigentumsanteile 
an Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938 und Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 
31.5.1947, verkauft hat. 

Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938 und Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 
31.5.1947, treten nunmehi- in Ansehung der von ihnen erworbenen Miteigentumsanteile 
bzw. Wohnungseigentumseinheit der vorangeführten Vereinbarung über die Berichtigung 
von Miteigentumsanteilen und Begründung von Wohnungseigentum bei, wobei diese 
Vereinbarung infolge dieses Beitritts einschließlich zugehöriger neuer Tabelle nunmehr 
zu lauten hat wie nachstehend angeführt. 
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ir 

NACHTRAG Z U M 

Grunderwerbstoi lor 
selbstberechnet arn .-i 

zu Erf.-Nr.:/1' >\?s\ 
RA SVIag. Dr. Erhard Buder 

.erchenfeider Straße 94$ 10S0 Wien 

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG 

V O M 9.6.1997 

abgeschlossen am unten bezeichneten Tag zwischen den in der beigehefteten Tabelle in 
Spalte 2 angeführten Miteigentümern der Liegenschaft EZ 1633 Grundbuch 01402 
Hernals wie folgt: 

f L 

Die Vertragsparteien sind zu den in der diesem Vertrag angeschlossenen Tabelle in 
Spalte 3 angeführten Anteilen Miteigentümer der Liegenschaft EZ 1633 Grundbuch 
01402 Hernals, Bezirksgericht Hernals, bestehend aus den Gst. .1182 Baufläche 
(Gebäude) Baufläche (befestigt) -Palffygasse 23/Hernalser Hauptstraße 35 -. 

I I . 

Die Nutzwerte für die vertragsgegenständliche Liegenschaft wurden mit Gutachten des 
Architekt Dipl.-Ing. Eduard Schöberle vom 14.6.2013 neu festgesetzt. 

Festgehalten wird, dass mit Wohnungseigentums vertrag vom 9.6.1997 das 
Wohnungseigentum ob der gegenständlichen Liegenschaft bereits begründet wurde. Die 
nunmehrige Neufestsetzung der Nutzwerte ergibt sich aufgrund verschiedentlicher 
Umbauten, Zusammenlegungen und Ausbauten im Haus sowie Zuordnung von Zubehör. 
Der Wohnungseigentumsvertrag vom 9.6.1997 bleibt, soweit er durch den 
gegenständlichen Vertrag keine Abänderung erfährt, unverändert aufrecht. 

Sämtliche Vertragsparteien erklären sich mit dem vorangeführten Nutzwertgutachten und 
der Nutzflächenaufstellung jeweils vom 14.6.2013 mit Unterfertigung des 
gegenständlichen Vertrages für einverstanden. 

I I I . 

Die Vertragsparteien stellen fest, dass die in der angeschlossenen Tabelle in Spalte 5 
angefühlten Anteile dem Verhältnis des Nutzwerts der einzelnen in Spalte 4 genannten 

i 
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Wohnungseigentumsobjekte zur Summe der Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte 
der gegenständlichen Liegenschaft entsprechen. 

Zum Zweck der Herstellung der dem jeweiligen Nutzwert. entsprechenden^Mindestanteile 
berichtigen die Vertragsparteien in sinngemäßer Anwendung des § 1 3 6 Abs 1 GBO und 
en prechend § 10 Abs 3 WEG 2002 ihre in der Tabelle in Spalte 3 angefchrten 
d o r t i g e n Anteile auf die in der Tabelle in Spalte 5 und der jeweils l fd . Nr. angeführten 
berichtigten Anteile und übertragen und übernehmen die Vertragsparteier^ wechselsetüg 
diejenigen Liegenschaftsanteile in das jeweilige Eigentumsrecht, welche erfordeilich sind, 
S fetztlich jedem von ihnen nach entsprechender Aufteilung (wie im Folgenden 
dargestellt) die laut den in Punkt I I . näher bezeichneten Nutzwertgutachten erforderlichen 
Mindestanteile (gemäß Tabelle Spalte 5) zukommen wie folgt: 

1 Dr. Helmuth Femer, geb. 23.9.1948, B-LNr. 3, nunmehr 218/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an Arztpraxis + Keller ER Top 14/15 

2 Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 6 und 8, nunmehr 
160/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 1A 

3 Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 7 und 9, nunmehr 
586/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 1/2 

4 Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 14 nunmehr 102/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 8 + Keller ER 1 op Ö 

5. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 15 nunmehr 88/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 9 + Keller LR I op y 

6 Claudia Winkler, geb. 26.4.1974, B-LNr. 16, nunmehr 220/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 10 + Keller ER Top 10 

7 Eveline Nestler, geb. 31.7.1950, B-LNr. 17, nunmehi-106/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 11 + Gang-Abstellraum 1 + Keller ER Top 11 

8 Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 18 nunmehi- 46/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 12 + Gang-WC 2 

9. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr 19 nunmehr 108/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 13 + Keller ER lop I i 

10. Philip Edward Morley, geb. 9.1.1956, B-LNr 20, nunmehr 226/4166• ^ *J 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 16 + Gang-Abstellraum 2 + Kel la ER Top 

16 

11. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 23. 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 19 + Gang-WC 3 + Kellet ER 

Top 19 
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12. Dr. Peter Paul Schweitzer, geb. 4.11.1957 , B-LNr. 51, nunmehi-191/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 21/22 + Dachterrasse 4 + Keller 

13. Saltanat Schweitzer, geb. 25.10.1961, B-LNr. 52, nunmehr 191/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 21/22 + Dachterrasse 4 + Keller 

14. Gerald Hartl, geb. 5.6.1974, B-LNr. 30, nunmehi- 216/4166 Anteile, zu verbinden mit 
Wohnungseigentum an W 29 + Dachterrasse 2 

15. Dr. Robert Ullrich, geb. 17.9.1963, B-LNr. 31, nunmehr 38/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an Fitnessraum 

16. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 10 und B-LNr. 33, 
nunmehi* 216/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 4-7 + 
Keller ER Top 4-7 + Lager 

17. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 34, nunmehi- 122/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 17/18 

18. Barbara Elke Geringer, geb. 26.10.1963, B-LNr. 35, nunmehi' 186/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 30 + Dachterrasse 3 + Keller ER Top 30/1 + 
Keller ER Top 30/2 

19. Peter Wallach, geb. 18.8.1963, B-LNr. 36, nunmehi' 244/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 31 + Dachterrasse 5 + Keller ER Top 31/1 + Keller ER 
Top 31/2 

20. Claudia Pichler, geb. 28.2.1985, B-LNr. 41, nunmehr 146/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 28 + Dachterrasse 1 + Keller ER Top 28/29 

21. Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, B-LNr. 42, unter Teilung der 
Anteil in nunmehr 
a) 179/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 23 + Balkon + 
Gang-WC 4 
b) 15/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Kellerlager 

22. Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, B-LNr. 43, unter Teilung der Anteil in nunmehr 
a) 179/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 23 + Balkon + 
Gang-WC 4 
b) 15/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Kellerlager 

23. Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, B-LNr. 46, nunmehr 46/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 20 + Keller ER Top 20 

24. Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, B-LNr. 47, nunmehr 46/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 20 + Keller ER Top 20 

25. Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, B-LNr. 53, nunmehr 100/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 25/26/27 + Keller ER Top 27 
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26. Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, B-LNr. 54, nunmehr 
100/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 25/26/27 + Keller ER 
Top 27 

27. Dzenan Hatic, geb. 9.9.197.5, B-LNr. 49, nunmehr- 9/4166 Anteile, zu verbinden mit 
Wohnungseigentum an Hobbyraum 

28. Dzenata Hatic, geb. 12.1.1978, B-LNr. 50, nunmehr 9/4166 Anteile, zu verbinden mit 
Wohnungseigentum an Hobbyraum 

Die in der Tabelle unter den l fd . Nr. 12, 20, 21, 22, 23 und 24, angeführten 
Miteigentümer begründen das gemeinsame Wohnungseigentum einer 
Eigentümerpartnerschaft an der in Spalte 4 unter der gleichen l fd. Nr. angefühlten 
Wohnungseigentumseinheit und werden daher die unter den lfd . Nr. 12, 20, 21, 22, 23 
und 24 zu a.) und b.) in Spalte 5 angefühlten Hälftemindestanteilen gemäß §§ 5 Abs. 
3, 13 Abs. 3 WEG 2002 verbunden. 

IV . 

Die Übergabe und Übernahme der Liegenschaftsanteile in den physischen Besitz und 
Genuss des jeweiligen Übernehmers mit Übergang von Nutzungen und Lasten, Gefahr 
und Zufall, erfolgte vor Unterfeitigung dieses Vertrages und zwar unentgeltlich, aber 
nicht schenkungsweise. 

Die Vertragsparteien räumen hiemit einander unentgeltlich und wechselseitig das Recht 
auf ausschließliche Nutzung und alleinige Verfügung, somit Wohnungseigentum im Sinn 
des § 2 (1) Wohnungseigentumsgesetz 2002, BGBl I 2002/70 i.d.g.F., an den in der 
Tabelle, Spalte 4, genannten Wohnungseigentumsobjekten ein. Es erklaren die 
Vertragsparteien wechselseitig hiezu die Vertragsannahme, sodass hiemit ein mit dem 
jeweils in Spalte 5 der beiliegenden Tabelle angefühlten Miteigentumsanteil untrennbar 
verbundenes, gegen Dritte wirksames Recht, nämlich das Wohnungseigentum, begründet 
wird dessen Gegenstand die ausschließliche Nutzung und alleinige Verfügung über die m 
der Tabelle in Spalte 4 verzeichneten Wohnungseigentumsobjekte durch den jeweiligen m 
Spalte 2 angefühlten Eigentümer darstellt. 

Die Bezeichnung, die Lage und die einzelnen Bestandteile samt Nutzflächen der 
einzelnen in der Tabelle in Spalte 4 angefühlten Wohnungseigentumsobjekte samt 
Zubehörobjekte ergeben sich endgültig und entsprechend dem allseitigen Vertragswillen 
aus dem in Pkt. I I . dieses Vertrages näher bezeichneten Nutzwertgutachten vom 
14.6.2013. 
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V. 

Es erteilen sämtliche vertragsschließende Parteien ihre ausdrückliche Einwilligung, dass 
auf Grund dieses Vertrages ob der eingangs näher bezeichneten Liegenschaft EZ 1633 
Grundbuch 01402 Hernals folgende Eintragungen gleichzeitig vorgenommen werden: 

Im Eigentumsblatt die Berichtigung der in Spalte 3 der Tabelle für die in Spalte 2 
angeführten Miteigentümer einverleibten Miteigentumsanteile in sinngemäßer 
Anwendung des § 136 Abs 1 GBG sowie aufgrund des § 10 Abs 3 WEG 2002 auf die in 
der Tabelle unter der jeweils gleichen lfd. Nr. in Spalte 5 angemhrten Mindestanteile und 
Einverleibung des diesbezüglichen berichtigten Eigentumsrechtes, sodass die 
nachstehenden Vertragsteile Eigentümer der nachstehenden Liegenschaftsanteile sind: 

1. Dr. Helmuth Ferner, geb. 23.9.1948, B-LNr. 3, nunmehi- 218/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an Arztpraxis + Keller ER Top 14/15 

2. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 6 und 8, nunmehr 
160/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 1A 

3. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 7 und 9, nunmehr 
586/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal Vi 

4. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 14, nunmehi* 102/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 8 + Keller ER Top 8 

5. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 15, nunmehi- 88/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 9 + Keller ER Top 9 

6. Claudia Winkler, geb. 26.4.1974, B-LNr. 16, nunmehr 220/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wolmungseigentum an W 10 + Keller ER Top 10 

7. Eveline Nestler, geb. 31.7.1950, B-LNr. 17, nunmehr 106/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 11 + Gang-Abstellraum 1 + Keller ER Top 
11 

8. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 18, nunmehr 46/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 12 + Gang-WC 2 

9. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 19, nunmehr 108/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 13 + Keller ER Top 13 

10. Philip Edward Morley, geb. 9.1.1956, B-LNr. 20, nunmehr 226/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 16 + Gang-Abstellraum 2 + Keller ER Top 
16 
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11. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 23, nunmehr 58/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 19 + Gang-WC 3 + Keller ER 
Top 19 

12. Dr. Peter Paul Schweitzer, geb. 4.11.1957 , B-LNr. 51, nunmehi- 191/4166 Anteile, 
zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 21/22 + Dachterrasse 4 + Keller 

13. Saltanat Schweitzer, geb. 25.10.1961, B-LNr. 52, nunmehr 191/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 21/22 + Dachterrasse 4 + Keller 

14. Gerald Hartl, geb. 5.6.1974, B-LNr. 30, nunmehr 216/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 29 + Dachterrasse 2 

15. Dr. Robert Ullrich, geb. 17.9.1963, B-LNr. 31, nunmehi- 38/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an Fitnessraum 

16. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 10 und B-LNr. 33, 
nunmehr 216/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Lokal 4-7 + 
Keller ER Top 4-7 + Lager 

17. Hamzo & Hamzo Gesellschaft m.b.H, FN 244224d, B-LNr. 34, nunmehi- 122/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 17/18 

18. Barbara Elke Geringer, geb. 26.10.1963, B-LNr. 35, nunmehi- 186/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 30 + Dachterrasse 3 + Keller ER Top 30/1 
+ Keller ER Top 30/2 

19. Peter Wallach, geb. 18.8.1963, B-LNr. 36, nunmehr 244/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an W 31 + Dachterrasse 5 + Keller ER Top 31/1 + Keller 
ER Top 31/2 

20. Claudia Pichler, geb. 28.2.1985, B-LNr. 41, nunmehr 146/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 28 + Dachterrasse 1 + Keller ER Top 
28/29 

21. Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, B-LNr. 42, unter Teilung der 
Anteil in nunmehr 

a) 179/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 23 + Balkon + 
Gang-WC 4 
b) 15/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Kellerlager 

22. Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, B-LNr. 43, unter Teilung der Anteil in 
nunmehr 
a) 179/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 23 + Balkon + 
Gang-WC 4 
b) 15/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an Kellerlager 

23. Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, B-LNr. 46, nunmehi- 46/4166 
Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 20 + Keller ER Top 20 
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24. Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, B-LNr. 47, nunmehi- 46/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 20 + Keller ER Top 20 

25. Dr. Norbert Windisch, geb. 7.8.1938, B-LNr. 53, nunmehi-100/4166 Anteile, zu 
verbinden mit Wohnungseigentum an W 25/26/27 + Keller ER Top 27 

26. Dr. Veronika Windisch-Schoisswohl, geb. 31.5.1947, B-LNr. 54, nunmehr 
100/4166 Anteile, zu verbinden mit Wohnungseigentum an W 25/26/27 + Keller 
ER Top 27 

27. Dzenan Hatic, geb. 9.9.1975, B-LNr. 49, nunmehr 9/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an Hobbyraum 

28. Dzenata Hatic, geb. 12.1.1978, B-LNr. 50, nunmehr 9/4166 Anteile, zu verbinden 
mit Wohnungseigentum an Hobbyraum 

sowie ob den in der beigefügten Tabelle in Spalte 5, lfd. Nr. 1 - 24 angeführten Anteilen 
die Einverleibung des mit diesen Anteilen verbundenen Wohnungseigentums an den in 
der nachstehenden Tabelle in Spalte 4, l fd. Nr. 1 - 24 angeführten 
Wohnungseigentumsobjekten, ferner die Verbindung der in der Tabelle unter der l fd . Nr. 
12, 20, 21, 22, 23 und 24 angeführten Hälftemindestanteile gem. §§ 5 Abs. 3, 13 Abs. 3 
WEG 2002. 

V I . 

Die Vertragsparteien als Miteigentümer der Liegenschaft EZ 1633 Grundbuch 01402 
Hernals erklären, dass sie mit der Verwaltung der gegenständlichen Liegenschaft die 
Pusta & Partner Hausverwaltungs GmbH, FN 261687i, Julius Tandler-Platz 7/2/11-12, 
1090 Wien, betraut haben und erteilen ihre Einwilligung zur Ersichtlichmachung des 
vorangeführten Verwalters gem. § 19 WEG 2002 im Grundbuch. 

V I I . 

Von diesem Vertrag wird eine Urschrift errichtet, welche beim jeweiligen gemeinsamen 
Verwalter der gegenständlichen Wohnungsanlage verwahrt wird. Die Vertragsparteien 
erhalten über ihr- Verlangen und auf ihre Kosten Kopien oder beglaubigte Abschriften 
dieses Vertrages. 

Die Kosten der Eirichtung und gmndbücherlicher Durchführung dieses 
Wohnungseigentumsvertrages gehen zu Lasten der Miteigentümer entsprechend deren 
neuen Mindestanteilen. 

BG 014 TZ 665/2015
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V I I I . 

Sämtliche Vertragsparteien bevollmächtigen hiemit Herrn RA Mag. Dr. Erhard Buder, 
1080 Wien, Lerchenfelder Straße 94, allfällige Nachträge zur gegenständlichen 
Vereinbarung, soweit diese zur grundbücherlichen Durchführung dieser Vereinbarung 
notwendig sind, zu errichten und zu unterfertigen und überhaupt alles vorzukehren, was 
zur grundbücherlichen Einverleibung des Wohnungseigentums ob der gegenständlichen 
Liegenschaft erforderlich ist. 

Wien, am 30. Juli 2014 
(WEGHem35/WE-Begründ /B/sp/14-07\l 713 .doc) 

Pusta & P a r t n e r HausverwaltungsGmbH 
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Gebühr in Höh© von EURO 14,30 entrichtet 
Dr. Andreas Klein, öff. Notar, Wien VII 

BRZ: 2389/2014 

Die E c h t h e i t 

1) der Firmazeichnung des Her r n Günter PUSTA, geboren am 

28.4.1958 (achtundzwanzigsten A p r i l neunzehnhundertachtund-

fünfzig), a l s a l l e i n z e i c h n u n g s b e r e c h t i g t e r Geschäftsführer 

der Pusta & Partner HausverwaltungsGmbH, 1090 Wien, J u l i u s 

T a n d l e r P l a t z 7/2/11-12, 

2) der U n t e r s c h r i f t 

a) des Her r n N o r b e r t WINDISCH, geboren am 7.8.1938 ( s i e b e n t e n 

August neunzehnhundertachtunddreißig), 1170 Wien, H e r n a l s e r 

Hauptstraße 35/23, 

b) der Frau V e r o n i k a WINDISCH-SCHOISSWOHL, geboren am 

31.5.1947 (einunddreißigsten Mai neunzehnhundertsiebenund-

v i e r z i g ) , e b e n d o r t , 

c) der Frau S a l t a n a t CHAMZINA, geboren am 25.10.1961 (fünfund-

zwanzigsten Oktober neunzehnhunderteinundsechzig) , 1090 

Wien, Meynertgasse 6/17, und 

d) des H e r r n P i e t r o SCHWEITZER, geboren am 4.11.1957 ( v i e r t e n 

November neunzehnhundertsiebenundfünfzig), ebendort, 

w i r d bestätigt. 

G l e i c h z e i t i g bestätige i c h gemäß Paragraph 89a der N o t a r i a t s -

ordnung nach h e u t i g e r Einsichtnahme i n d i e Datenbank des F i r -

menbuches, dass der Obgenannte am h e u t i g e n Tage b e r e c h t i g t 

i s t , d i e u n t e r FN 261687 i e i n g e t r a g e n e Pusta & Partner Haus-

verwaltungsGmbH, m i t dem S i t z i n Wien, a l s Geschäftsführer a l -

l e i n e zu v e r t r e t e n . 

Wien, am 30.7.2014 (dreißigsten J u l i z w e i t a u s e n d v i e r z e h n ) . 

/ 

Wien-Neubau 

/ / 
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P A R I F I Z I E R U N G 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 

Architekt D. I. Eduard Schöberle 
1180 Wien, Thimiggasse 15/10 < 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 
E I N G E L A N G T 

* Ml 2013 
KAN7L Fl i 

^AMAAMAAAAMA^'BUDERI 

Dl 
A R C H I T E K T 

P L O M I N G E N I E U R E D U A R D S C H Ö B E R L E 
STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILTECHNIKER 

1180 WIEN, THIMIGGASSE 15/10 TELEFON UND FAX 0043/1/4705418 
E-MAIL eduard.schoeberle@live.at 

PARIFIZIERUNG 

1170 Wien; Hernalser Hauptstraße 35 
GST. NR. .1182 EZ. 1633 KG. 01402 Hernais 

| 

I 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 
Grundlagen: 
+ Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), BGBl. I Nr. 70/2002 
+ Nutzflächen anhand der ermittelten Naturmasse 
+ Pläne und Bescheide vom: 
16.03.1994, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße35/2143/93 
11.07.2006, MA 37-A/26377-1/2006 
18.10.2006, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße35/29620-1/2006 
20.11.2006, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße35/34477-l/2006 
27.07.2007, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße 35/35418-1/2005 
30.04.2008, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße 35/1783-2/1988 
12.06.2008, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße 35/29620-2/2005 
+ Gutachten gemäß § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 des 

Architekten Dipl. Ing. Eduard Schöberle vom 30.01.2013 

Der Gutachter 
Wien, am 14.06.2013 

BG 014 TZ 665/2015
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P A R I F I Z I E R U N G Architekt D. I. Eduard Schöberle 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 1180Wien, Thimiggasse 15/10 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 

Auf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung gemäß § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 
folgende wohnungseigentumstaugliche Objekte: 

24 wohnungseigentumstaugliche Objekte 

Diese gliedern sich auf wie folgt: 

17 Wohnungen 
1 Arztpraxis 

3 Lokale 
1 Hobbyraum 
1 Fitnessraum 
1 Kellerlager 

wohnungseigentumstaugl. Objekt Anzahl bewertet nicht bewertet 
Wohnung 17 17 0 
Arztpraxis 1 1 0 
Lokal 3 3 0 
Hobbyraum 1 1 0 
Fitnessraum 1 1 0 
Kellerlager 1 1 0 

Von den vorgenannten nicht bewerteten selbständigen Räumlichkeiten werden folgende Objekte 
aufgrund der Zweckbestimmung allgemein genutzt und es kann daher Wohnungseigentum im 
Sinne des § 2 Abs. 4 WEG 2002 nicht bestehen. 

0 Hauswartwohnungen 

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

0 Abstellplätze für KFZ im Freien 

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

0 Abstellplätze für Kraftfahrzeuge 

Weiters befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende, den wohnungseigentumstauglichen 
Objekten zuzuordnende bzw. im gemeinsamen Eigentum verbleibende Zubehörteile im Sinne 
des § 2 Abs. 3 WEG 2002 bzw. § 2 Abs. 4 WEG 2002. 

Zubehörteil 
Keller 
Gang-WC 
Gang-Abstellraum 
Lager im EG 

Anzahl 
17 
04 
03 
01 

bewertet 
17 
03 
02 
01 

nicht bewertet 
0 
1 
1 
0 
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P A R I F I Z I E R U N G Architekt D. I. Eduard Schöberle 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 1180 Wien, Thimiggasse 15/10 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 

An folgenden Räumlichkeiten kann Wohnungseigentum nicht bestehen: 
1 Kinderwagenraum 

1 Müllraum 
1 Aufzugstriebwerksraum und Aufzugsflächen 

Allgemeine Hofflächen 
Allgemeine Erschließungsgänge 

Stiegenhaus, Vestibüle 
Stiegenhausgänge 

Erläuterungen: 

Die gegenständliche Nutzwertneufeststellung erfolgt für: 

HAUS in 1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 

1) Die in der Nutzwertberechnung angeführten Regelnutzwerte wurden nach der allgemeinen 
Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei als Regelnutzwert pro m2 (RNW/m2) der Wert 1,00 als 
Bezugsbasis dient. 

2) Der Nutzwert einer selbständigen Räumlichkeit oder eines Zuordnungsteiles wird unter 
Rundung der Dezimalstellen in einer ganzen Zahl ausgedrückt (§ 8 Abs. 1 WEG 2002) 

3) Die Terrassen, Flachdächer und Balkone werden im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002 durch 
einen Nutzwertzuschlag zum wohnungeigentumstauglichen Objekt werterhöhend berücksichtigt 
(25% des RNW), dies in einer ganzen Zahl (§ 8 Abs. 1). Hiebei wird die Nutzfläche mit dem 
anzuwendenden Regelnutzwert des Objektes multipliziert und der sich daraus iSd. § 8 Abs. 1 
WEG 2002 errechnete Einzelnutzwert mit dem Nutzwert des wohnungseigentumstauglichen 
Objektes hinzugerechnet. Nicht baulich verbundene Terrassen, Flachdächer und Balkone sind 
hingegen zubehörfähig im Sinne3 des § 2 Abs. 3 WEG 2002. 

4) Allfällige Loggien werden mit 50%, Wintergärten (Veranden) mit 75% des zugehörenden 
Wohnungsregelnutzwertes berücksichtigt. 

5) Der Nutzwertfestsetzungsgrund für die auf Seite 2 bezeichneten 
wohnungseigentumstauglichen Objekte ist: 
+ Erstellung der Nutzflächen für die Wohnungseigentumstauglichen Objekte aufgrund von 

Naturmassen. 
+ Änderung der Raufaufteilungen bei mehr als 50% der Wohnungseigentumstauglichen Objekte. 
+ Zuordnung der Zubehörteile 
+ Bestimmungen des WEG 2002 

BG 014 TZ 665/2015



P A R I F I Z I E R U N G Architekt D. I. Eduard Schöberle 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 1180 Wien, Thimiggasse 15/10 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 

Regelnutzwerte: 
RNW für Lokal im EG 1,20 
RNW für Lokalkeller 0,40 
RNW für Wohnung 1 oo 
RNW für Wohnung mit Büroraum 1,00 
RNW für Arztpraxis im 2.Stock 1,00 
RNW für Galerie 0,70 
RNW für Lager im EG 0,'50 
RNW für Lager (Kellerlager, Fitnessraum, Hobbyraum) im KG 0,40 
RNW für Einlagerraum (Keller) über 6,00m2 Fläche 0,30 
RNW für Einlagerraum (Keller) unter 6,00m2 Fläche 0,20 
RNW für Gang-WC 0,50 
RNW für Gang-Abstellraum 0,30 
RNW für Terrasse: 25% des zugeh. Wohnungsnutzwertes im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002 
RNW für Balkon: 25% des zugeh. Wohnungsnutzwertes im Sinne des § 8 Abs. 2 WEG 2002 

Ermittlung der Zu - und Abschläge für die Nutzwertberechnung: 

Abschläge: 

Al für Lage der Wohnung im EG - 5,0% 
A2 für teilweise Lage der Wohnung an der Straße bis inkl. 2. Stock - 2,5% 
A3 für volle Lage der Wohnung an der Straße bis inkl. 2. Stock - 5,0% 
A4 für Nichtvorhandensein eines Innen-WC, nur Gang-WC Zubehör - 10,0% 
A5 für Nichtvorhandensein eines Bades im Wohnungsverband - 7,5% 
A6 für Dusche oder Bad und WC in einem Raum - 2,5% 
A7 für Zimmer oder Vorraum mit Kochgelegenheit oder für Wohnküche - 2,5% 
A8 für Gangküche oder indirekt belichteten Raum - 5,0% 
A9 für Dachschrägen und Dachflächenfenster -10,0% 
A10 für fehlenden Vorraum - 2,5% 
Al l für große Fläche (größer als 130m2) - 5,0% 
Al2 für Küche ohne Fenster - 7,5% 

Zuschläge: 

ZI Lagezuschlag für Dachgeschosswohnung im mit dir. Terr. Zugang 
Z2 für neu errichtete Wohnung mit besserer Ausstattung 
Z3 für WC mit Fenster 
Z4 für Bad mit Fenster 
Z5 für zusätzliches Bad od. WC od. Bad/WC 
Z6 für Wohnung bis 35m2 

Z7 für teilw. neu errichtete Wohnung mit besserer Ausstattung 

+ 
+ 
+ 
+ 
+ 
+ 
+ 

5,0% 
5,0% 
2,5% 
2,5% 
2,5% 
5,0% 
2,5% 
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P A R I F I Z I E R U N G 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 

Architekt D. 
1180 Wien, 

I. Eduard Schöberle 
Thimiggasse 15/10 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 

Trakt/ 
Geschoss 

Keller 
Keller 
Keller 
Erdgeschoss 

Erdgeschoss 
Erdgeschoss 
1. Stock 
1. Stock 
1. Stock 
1. Stock 
1. Stock 
1. Stock 
2. Stock 
2. Stock 
2. Stock 
2. Stock 
2. Stock 
3. Stock 

3. Stock 
3. Stock 
DG 

DG 

DG 

DG 

Top 

—-■... . . p . . — - — ^ ~ ~ 

Bestands-
Nr. gegenständ 

Hobbyraum 
Kellerlager 1 
Fitnessraum 
1/2 

1A 
4-7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14/15 
16 
17/18 
19 
20 
21/22 

23 

Lokal im EG 
Lokalkeller 
Lokal 
Lokal 
Wohnung 
Wohnung 
Wohnung 
Wohnung 
Wohnung 
Wohnung 
Arztpraxis 
Wohnung 
Wohnung 
Wohnung 
Wohnung 
Wg. Ber. 3.St 
Bereich DG. 
Wohnung 

25/26/27 Wohnung 
28 

29 

30 

31 

Wg. DG-Ber. 

• 1 » -»-■"■- I I V ^ ü i i J . i W t - « . U A l L t V l l V • 

RNW Ab-Zuschläge 

0,40 
0,40 
0,40 
1,20 
0,40 
1,20 
1,20 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
. 1,00 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 

Galeriebereich0,70 
Wg. DG-Ber. 1,00 
Galeriebereich0,70 
Wg. DG-Ber. 1,00 
Galeriebereich0,70 
Wg. DG-Ber. 1,00 
GaleriebereichO ,70 

A2 
A3,A8,Z3 
A3,A8,Z3,Z4 
A3,A6,A8 
A3,A4,A5,A8,Z6 
A2,A6,A8 
A2,Z3,Z4 
A3,A7,Z4 
A3,A8 
A3,A4,A5,A8 
A2,A6,A12 
A11,Z1,Z3,Z4,Z4,Z7 
A9,A11Z1,Z3,Z4,Z4,Z7 
A11,Z4,Z5 

A9,Z1,Z2 
A9,Z1,Z2 
A7,A9,Z1,Z2 
A7,A9,Z1,Z2 
A7,A9,Z1,Z2 
A7,A9,Z1,Z2 
A9,Z1,Z2 
A9,Z1,Z2 

% 

0,00 
0,00 
0,00 
0,00 
0,00 
0,00 
0,00 

- 2,50 
- 7,50 
- 5,00 
-12,50 
-22,50 
-10,00 
+ 2,50 
- 5,00 
-10,00 
+27,50 
-12,50 
+10,00 
0,00 
0,00 
0,00 
0,00 
0,00 

- 2,50 
- 0,017 
- 2,50 
- 0,017 
- 0,00 
0,00 

NW/m2 

0,400 
0,400 
0,400 
1,200 
0,400 
1,200 
1,200 
0,975 
0,925 
0,950 
0,875 
0,775 
0,900 
1,025 
0,950 
0,900 
0,725 
0,875 
1,100 
1,000 
1,000 
1,000 
1,000 
0,700 
0,975 
0,683 
0,975 
0,683 
1,000 
0,700 
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P A R I F I Z I E R U N G 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 

Architekt D. I. Eduard Schöberle 
1180Wien, Thimiggasse 15/10 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 

Objekte, an denen Wohnungseigentum begründet werden kann: 

Trakt/ Top 
Geschoss Nr. 

Bestands-
gegenstand 

Nutzfl NW Einzel Gesamt 
inm2 pro m2 NW NW 

Keller Hobbyraum Hobbyraum 21,78 0,400 

1 

Keller Kellerlager Kellerlager 

Keller Fitnessraum Fitnessraum 

Erdgeschoss 1/2 Lokal 1 
Bereich Keller 
Bereich EG 

37,24 

46,53 

131,51 
200,23 

0,400 

0,400 

0,400 
1,200 

52,60 
240,28 

Summe 292,88 

15 

19 

293 

Erdgeschoss 

Erdgeschoss 

1. Stock 

1. Stock 

1. Stock 

1. Stock 

1A 

4-7 

8 

9 

10 

11 

Lokal 

Lokal 2 (Adabei) 
Keller ER Top 4-7 
Lager 

Wohnung 
Keller ER Top 8 

Wohnung 
Keller ER Top 9 

Wohnung 
Keller ER Top 10 

Wohnung 
Gang-Abstellraum 1 
Keller ER Top 11 

66,89 

84,91 
7,24 
8,68 

50,77 
1,85 

46,10 
2,15 

114,74 
1,85 

58,36 
1,00 
1,85 

1,200 

1,200 
0,300 
0,500 

0,975 
0,200 

0,925 
0,200 

0,950 
0,200 

0,875 
0,300 
0,200 

80 

102 
2 
4 

50 
1 

43 
1 

109 
1 

51 
1 
1 

80 

108 

51 

44 

110 

53 
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P A R I F I Z I E R U N G 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 

Architekt D. I. Eduard Schöberle 
1180 Wien, Thimiggasse 15/10 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 

Trakt/ 
Geschoss 

Top 
Nr. 

Bestands-
gegenstand 

Nutzfl NW Einzel Gesamt 
inm2 pro m2 NW NW 

1. Stock 12 Wohnung 
Gang-WC 2 

28,51 
0,95 

0,775 
0,500 

22 
1 23 

1. Stock 13 Wohnung 59,03 0,900 
Keller ER Top 13 2,15 0,200 

53 
1 54 

• 2. Stock 14/15 Arztpraxis 105,16 1,025 
Keller ER Top 14/15 4,60 0,200 

108 
1 109 

2. Stock 16 Wohnung 116,85 0,950 
Gang-Abstellraum 2 1,00 0,300 
Keller ER Top 16 1,65 0,200 

111 
1 
1 113 

2. Stock 17/18 Wohnung 67,97 0,900 61 61 

2. Stock 

2. Stock 

19 

20 

Wohnung 37,83 0,725 
Gang-WC 3 0,95 0,500 
Keller ER Top 19 2,15 0,200 

Wohnung 51,07 0,875 
Keller ER Top 20 1,85 0,200 

27 
1 
1 

45 
1 

29 

46 

3. Stock 21/22 Wohnung mit Dachterrasse 
Bereich 3. Stock 107,15 
Bereich DG 62,04 

1,100 117,87 
1,000 62,04 

Berechnung NW-Terr.: (107,15x1,1 + 62,04x1,0):( 107,15+62,04)x0,25=0,266 
Dachterrasse 4 13,48 0,266 
Keller 23,39 0,300 

179,91 180 

4 
7 191 

3. Stock 23 Wohnung mit Balkon 176,77 1,000 
Balkon 1,99 0,250 
Gang-WC 4 0,95 0,500 

177 
1 
1 179 

3. Stock 25/26/27 Wohnung 99,30 1,000 
Keller ER Top 27 3,50 0,200 

99 
1 100 
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P A R I F I Z I E R U N G Architekt D. I. Eduard Schöberle 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 1180 Wien, Thimiggasse 15/10 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 

Trakt/ Top Bestands- Nutzfl NW Einzel Gesamt 
Geschoss Nr. gegenständ inm2 pro m2 NW NW 

Dachgeschoss 28 Wohnung mit Dachterrasse 
Bereich DG 50,63 1,000 50,63 
Bereich Galerie 26,21 0,700 18.35 

68,98 69 
Berechnung NW-Terr.: (50,63x1,0 + 26,21x0,7):(50,63+26,21)x0,25=0,224 

Dachterrasse 1 11,37 0,224 3 
Keller ER Top 28/29 3,40 0,200 1 73 

Dachgeschoss 29 Wohnung mit Dachterrasse 
Bereich DG 82,91 0,975 80,84 
Bereich Galerie 34,58 0,683 23,62 

104,46104 
Berechnung NW-Terr.: (82,91x0,975 + 34,58x0,683):(82,91+34,58)x0,25=0,222 

Dachterrasse 2 19,65 0,222 4 108 

Dachgeschoss 30 Wohnung mit Dachterrasse 
Bereich DG 68,97 0,975 67,25 
Bereich Galerie 29,90 0,683 20,42 

87,67 88 
Berechnung NW-Terr.: (68,97x0,975 + 29,90x0,683):(68,97+29,90)x0,25=0,222 

Dachterrasse 3 15,62 0,222 3 
Keller ER Top 30/1 1,65 0,200 1 
Keller ER Top 30/2 1,65 0,200 1 93 

Dachgeschoss 31 Wohnung mit Dachterrasse 
Bereich DG 82,78 1,000 82,78 
Bereich Galerie 48,73 0,700 34,11 

116,89 117 
Berechnung NW-Terr.: (82,78x1,0 + 48,73x0,7):(82,78+48,73)x0,25=0,224 

Dachterrasse 5 12,39 0,222 3 
Keller ER Top 31/1 1,85 0,200 1 
Keller ER Top 31/2 1,85 0,200 1 122 

Summe aller Nutzwerte 2.083 
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P A R I F I Z I E R U N G 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 

Architekt D. I. Eduard Schöberle 
1180 Wien, Thimiggasse 15/10 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 

NUTZWERTZUSAMMENSTELLUNG 

Geschoß Top Nr. Bestandsgegenstand Gesamtnutzwert 

Keller Hobbyraum Hobbyraum 

Keller Kellerlager Kellerlager 15 

Keller Fitnessraum Fitnessraum 19 

Erdgeschoss 

Erdgeschoss 

Erdgeschoss 

1/2 

1A 

4-7 

Lokal (Anaconda) 

Lokal 

Lokal (Adabei) 
Keller ER Top 4-7 
Lager 

293 

80 

108 

1. Stock Wohnung 
Keller ER Top 8 51 

1. Stock 

1. Stock 10 

Wohnung 
Keller ER Top 9 

Wohnung 
Keller ER Top 10 

44 

110 

1. Stock 11 Wohnung 
Gang-Abstellraum 1 
Keller ER Top 11 53 

1. Stock 12 Wohnung 
Gang-WC 2 23 
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P A R I F I Z I E R U N G 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 

Architekt D. I. Eduard Schöberle 
1180 Wien, Thimiggasse 15/10 

10 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 

Geschoß Top Nr. Bestands ge genstand Gesamtnutzwert 

1. Stock 13 Wohnung 
Keller ER Top 13 54 

2. Stock 14/15 Arztpraxis 
Keller ER Top 14/15 109 

2. Stock 16 Wohnung 
Gang-Abstellraum 2 
Keller ER Top 16 113 

2. Stock 17/18 Wohnung 61 

2. Stock 

2. Stock 

19 

20 

Wohnung 
Gang-WC 3 
Keller ER Top 19 

Wohnung 
Keller ER Top 20 

29 

46 

1 3. Stock 21/22 Wohnung mit Dachterrasse 
Dachterrasse 
Keller 191 

3. Stock 23 Wohnung mit Balkon 
Balkon 
Gang-WC 4 179 

3. Stock 25/26/27 Wohnung 
Keller ER Top 27 100 

Dachgeschoss 28 Wohnung mit Dachterrasse 
Dachterrasse 1 
Keller ER Top 28/29 73 

Dachgeschoss 29 Wohnung mit Dachterrasse 
Dachterrasse 2 108 
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P A R I F I Z I E R U N G 
1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 

Architekt D. I. Eduard Schöberle 
1180 Wien, Thimiggasse 15/10 

11 

N U T Z W E R T G U T A C H T E N 

Geschoß Top Nr. Bestandsgegenstand Gesamtnutzwert 

Dachgeschoss 30 Wohnung mit Dachterrasse 
Dachterrasse 3 
Keller ER Top 30/1 
Keller ER Top 30/2 93 

Dachgeschoss 31 Wohnung mit Dachterrasse 
Dachterrasse 5 
Keller ER Top 31/1 
Keller ER Top 31/2 122 

Summe aller Nutzwerte 2.083 

Die Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile beträgt 
2.083 Liegenschaftsanteile. 

Der Gutachter 
Seite 1 bis 11 

n, am 14.06.2013 
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HERNALSERHAUPTSTRASSE 35 
NATURMASSE-KELLER 
TOP HOBBYRAUM 
TOP KELLER DR.WINDISCH SCHOISSWOHL 
TOP FITNESSRAUM 
TOP 1 (ANACONDA) KELLERRÄUME 
PARTEIENKELLERZUBEHORE 

LU 
Im EG Ins Freie 

10.60 Af- 2.11 "+ 
+ 
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AUDE 

HOF 

-4a> 

&KJI&«« lt£ßr~ v ^w- . 

HERNALSERHAUPTSTRASSE 35 
NATURMASSE-ERDGESCHOSS 
TOP 1/2 (ANAKONDA) 
TOP 1A WOHNUNG 
|̂ ©p=g=LAGERRAUM (WmDliUWl\ 
' TOP 4 (CAFE ADABEI) 

WIESE 

/ 

'fr.i Hi2 
Tri .Jl|g^ 

'-ABSTOT-
'ijUESEN 
-10,60 m; 

&A 
A 'I 

1 » * 
' , +o,3o V; ' , 

v 
^ /-
\ / 
\ / +0.58 

'HOF 
34,20 M2 
WB. PLATTEN 

TV^l>S 

"" \ 

NACHBARGEBÄUDE 

5n i. i. m i Dl ATT 0 2 
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HERNALSERHAUPTSTRASSE 35 
NATURMASSE - 1 . OBERGESCHOSS 
TOP 8, 9,10, 11,12, 13 

4S£- -*#- -*#- •"4.2f** -J6 

At 
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HERNALSERHAUPTSTRASSE 3fi 
NATURMASSE - 2. OBERGESCHOSS 
TOP 14/15, 16, 17/18, 19, 20 

NACHBARGEBAUDE 

" * 
J2M-

Af^f *#- 4,21 
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i * = 

)l2(m 

-vv 

HFRNALSERHAUPTSTR. 35 
NATURMASSE - 3. OG. U. DG. 

21/22 

DACHGESCHOSS 
BEST. DACHGESCHOSS 
WOHNUNG 

AVfASr1->m 
TQPZZ 
-3. STOCK: . _ , _ , , 
JDflCHG&Sai GZßHY^ 
(SESftKr A&lAHrt 
TERRASSE 4 ^ 8 ^ 

5 

3 . STOCK 
HOF 
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ZIMMERN 
33,89 m2 

\ 

ir~ -

KÜCHE 
13,97 m% 

TOP 21/22 
187,40 m2 

$ 

ZIMMER 
21,68 m2 

&> 

>£ & A 
& 

$ 
VORRAUM 

, 18.18 m2 

üU«* 

BAD 
8,96 m2 

tf 

LICHTHOF 

S.77 ^fr - J ^ 4.025 
-Jfi#-

4.07 
^ 

IJNDRISS 3.0BERESCH0SS 
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HERNALSERHAUPTSTRASSE 35 
NATURMASSE - 3. OBERGESCHOSS 
TOP 23, 25/26/27 

NACHBARGEBAUDE 

4.15 *#-

-Ar 
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HERNALSERHAUPTSTRASSE 35 
NATURMASSE-DACHG. +GALERIE 
TOP 28, 29 

DIE WOHNNUTZFLÄCHEN WURDEN 
BIS ZURTREMPELWAND GERECHNET 

wys?\ i i\ 
M ' y 

1 1 

. ;M 

" 

i j j 

| j | 
—-p-f—-,— 

1 i i 
i 5 j 
•! f ! 

i i 

•I 8 
r ■ 

| 
j 
! 

— i — J 
___ 

■ t ' i 

"t~f" 
1 ; 

■ 1 
j -

"TT" 

NATURAUFNAHME 
TOP 28 UND TOP 29 

M. 1:50 

HERNALSER HAUPTSTRASSE 35 
1170 WIEN 
KG HERNALS GRST.NR. .1182 EZ 1633 
06. MAI 2010 

WOHNNUTZFLÄCHEN 
TOP 28 

DACHGESCHOSS: 
VORRAUM 9,55 M2' 
WC 1,13 M2 
BA0 5.92M2 
WOHNRAUM 21,32 M' 
KOCHE 12,71 M2 
GESAMT: 50,63 M2 

GALERIEGESCHOSS: 
GALERIE 26,21 M2 

WOHNNUTZFLACHE TOP 28: 
76,84 M2 

' TOP 29 

DACHGESCHOSS: 
. FLUR 12,05 M2 
WC 1,09 M2 
BAD 4,68 M2 
ZIMMER 13,67 M' 
WOHNK0. 51,42 M2 
GESAMT: 82.91 M2 

GALERIEGESCHOSS: 
GALERIE 27,27 M2 
DACHRAUM 7,31 M2 
GESAMT: 34.68 M2 
WOHNNUTZFLACHE TOP 29: 
117.49M2 (INKL. DACHRAUM) 
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HERNALSERHAUPTSTRASSE 35 
NATURMASSE - DACHGESCHOSS 
TOP 30, 31 
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HERNALSERHAUPTSTRASSE 35 
NATURMASSE - GALERIEGESCH. 
TOP 30, 31 

2,5 CM 
8,0 CM 
1,3 CM 
8,0 CM 
2,5 CM 

rW/ 

8̂  
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E I N G E L A N G T 
1 - JUNI 2013 

A R C H I T E K T i M ^ J J r 
D I P L O M I N G E N I E U R E D U A R D S C H OB E R L E 

STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILTECHNIKER 
1180 WIEN, THIMIGGASSE 15/10 TELEFON UND FAX 0043/1/4705418 

E-MAIL eduard.schoeberle@live.at 

>AN/| f | 

G U T A C H T E N 
Dieses Gutachten ersetzt das Gutachten vom 22.11.1995 

Wien, am 3 O.Jänner 2013 

zur Ermittlung der selbständigen Räumlichkeiten gemäß 
§ 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 

für die Liegenschaft in 

1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35 
GST. NR. .1182 EZ. 1633 KG. 01402 Hernais 

Gemäß § 6 Abs. 1 Ziff. 2 WEG 2002 
befinden sich auf der vorgenannten Liegenschaft 

24 WOHNUNGSEIGENTUMSTAUGLICHE OBJEKTE 

Diese gliedern sich auf wie folgt: 

17 WOHNUNGEN 
1 ARZTPRAXIS 

3 LOKALE 
1 HOBBYRAUM 

1 FITNESSRAUM 
1 KELLERLAGER 

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

0 KFZ - Abstellplätze im Freien 

Im Sinne des § 6 Abs. 1 Ziff. 2 letzter Halbsatz WEG 2002 
befinden sich auf der Liegenschaft insgesamt: 

0 KFZ - ABSTELLPLÄTZE 

Grundlage dieses Gutachtens bilden gemäß § 6 Abs. 2 WEG 2002 
die baubehördlich genehmigten Pläne und Bescheide vom 

16.03.1994, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße35/2143/93 
11.07.2006, MA 37-A/26377-1/2006 

18.10.2006, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße35/29620-1/2006 
20.11.2006, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße35/34477-l/2006 
27.07.2007, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße 35/35418-1/2005 
30.04.2008, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße 35/1783-2/1988 
12.06.2008, MA 37/17-Hernalser Hauptstraße 35/29620-2/2005 

Der Gutachter 
Wien, am 30. Jänner 2013 

Ergeht nachrichtlich an MA 37/17 izei, A-1160 Wien, Spetterbrücke 4 BG 014 TZ 665/2015

B.B.
Anlage./VI
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PROTOKOLL DER HYBRIDEN HAUSVERSAMMLUNG 

Liegenschaft: Hernalser Hauptstraße 35, 1170 Wien  

Ort: Büro der Hausverwaltung per Microsoft Teams  

Datum: 30.04.2024 Beginn 18:30 Uhr, Ende: 20:15 Uhr 

Anwesend von der Hausverwaltung: Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian, Frau Sonja Flicker  

Kontakt: office@pusta-partner.at, 01/315 513 2  

INHALT 

Anwesende Eigentümer ...................................................................................................................................................................................... 2-3 
Begrüssung und Feststellung der Beschlussfähigkeit ................................................................................................................. 3 
Aktuelle Finanzlage, Vorschau............................................................................................................................................................................. 3 

Informationsstand Darlehensaufnahme  ................................................................................................................................................ 4 

Informationsstand Sanierungsarbeiten  .................................................................................................................................................. 5 

Vereinbarung abweichender Aufteilungsschlüssel Wasser, Heizung, Kältekosten ....................................... 5 

Neuparifizierung der Liegenschaft  ................................................................................................................................................................ 5 

Dauerhaftes Licht Zwischengang zum Hof  ...........................................................................................................................................6 

Raus aus Gas  ......................................................................................................................................................................................................................6 

Abweichende Vereinbarung Erhaltung Fenster und Türen  ..................................................................................................6 

Graffiti und Müllraumtüre  .......................................................................................................................................................................................6 

MA 36 Ablagerungen und lose Elektrik, Aufzugsmängel, Postempfangsboxen, Elektrik STG Haus  . 7 

Allfälliges ................................................................................................................................................................................................................................... 8 
Hinweispflichten......................................................................................................................................................................................................... 8 

Abstimmungsblatt für den Umlaufbeschluss ..................................................................................................................................... 9 

ANWESENDE E IGENTÜMER 
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BEGRÜSSUNG UND FESTSTELLUNG DER BESCHLUSSFÄHIGKEIT  

Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian begrüßt die teilnehmenden Eigentümer und trägt vor, dass 69,25 % 
der Wohnungseigentümer anwesend sind. Die Beschlussfähigkeit ist daher gegeben.  

AKTUELLE F INANZLAGE,  VORSCHAU  

Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian erläutert anhand der nachfolgenden Finanzübersicht die 
Betriebskosten und die Reparaturrücklage 2023 sowie die Vorschau auf das Jahr 2024:  
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Die detaillierten Abrechnungen für die Periode 2023 wird an alle Eigentümer übermittelt, wobei 
auch die Salden von € -4.521,71 + 4.825,75 gutgeschrieben/nachverrechnet werden.  

Die Reparaturrücklage weist mit 31.12.2023 einen Rückstand von € 100.668,97 auf.  

Die Rechnungen bzw. Belege liegen in der Kanzlei auf und können gerne auf Wunsch als PDF-
Datei zugeschickt, sowie auch persönlich in unserer Kanzlei eingesehen werden.  

In der nachfolgenden Grafik ist der Verlauf der Betriebskostenentwicklung über die Jahre 2021 
bis 2023 ersichtlich:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

INFORMATIONSSTAND DARLEHENSAUFNAHME 

Aufgrund von nicht vorhersehbaren Verzögerungen während der Sanierung und einigen nicht 
voraussehbaren Kosten, wird den Eigentümern eine Aufstellung von Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian 
dargelegt. Unten angeführt dürfen wir die Auflistung der noch offenen Rechnungen anfügen. 

Bei den offenen Rechnungen handelt es sich um die Baumeisterarbeiten von der Firma Rohacek 
& Häusler, das 1. Und 2. Quartal der Gebäudeversicherung, Wien Energie, Aufzug, Magistrat (Müll 
+ Grundsteuer) sowie 4 Monate Verwaltungshonorar. Rechnungen, welche erst einlagen werden 
sind hier noch nicht berücksichtigt. Mehr Informationen bezüglich dieser erst kürzlich erbrachten 
Leistungen finden Sie unten unter dem entsprechenden Themenpunkt separat aufgelistet.  
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Auch ist die damalige Firma Darsing in Konkurs gegangen. Ebenfalls kam es zu Verzögerungen 
seitens Förderstelle und Materiallieferung. Aufgrund all dieser nicht vorhersehbaren Umstände 
hat sich daher die damals ausgeschriebene notwendige Darlehenssumme erhöht und wurde 
daher ein erneuter Umlaufbeschluss für eine notwendige weitere Darlehensaufnahme 
ausgesendet. Die Frist zur Abstimmung, wurde mit  15.05.2024 datiert. Nach verstreichen dieser 
Frist wird entweder das Darlehen umgehend aufgenommen, oder Einmalzahlungen 
vorgeschrieben.   

NACHTRAG: Zwischenzeitlich ist die Frist für einen Einspruch gegen eine Darlehensaufnahme zum 
oben genannten Sanierungsthema verstrichen. Aufgrund eines Einspruches seitens Ihres 
Miteigentümers Fa. Hamtel III GmbH wurden wie bereits informiert, entsprechende 
Einmalzahlscheine inklusive Begleitschreiben mit den Informationen, ausgesendet.  Beiliegend 
dürfen wir Ihnen das oben erwähnte Sonderschreiben (Informationsschreiben) welches den 
Zahlschein beilag, sowie den damalig ausgesendeten Umlaufbeschluss für die weitere 
Darlehensaufnahme, nochmals anfügen. Als weiteren Nachtrag teilen wir mit, dass wir bei der 
Förderstelle um eine Fristverlängerung gebeten haben, (Einreichung aller bezahlten 
Rechnungen/sowie Endabrechnung bis 15.06.2024 um den Förderbetrag von ca. 80.000,- zu 
erhalten) aber liegt noch keine Antwort vor. Aufgrund dessen, dass nicht bekannt ist, ob die Frist 
zur Einreichung verlängert wird, ist daher die Fristeinhaltung zur Begleichung der Einmalerläge 
unbedingt einzuhalten.  

INFORMATIONSSTAND SANIERUNGSARBEITEN 

Defekte Haustüre 

Bezüglich der defekten Haustüre wird den Eigentümern erklärt, dass mit Herrn Hamzo als 
Miteigentümer, welcher die Türe damals einbauen hat lassen vereinbart wurde, dass dieser eine 
Reparatur veranlassen wird. Leider ist dies nach Verstreichen einiger Zeit nicht umgesetzt 
worden. Da die Türe bereits zu lange offenstand und fremde Personen Zutritt hatten, hat die 
Hausverwaltung im Zuge der notwendigen Arbeiten gemäß § 28 WEG 2002 der ordentlichen 
Verwaltung den Auftrag zur Reparatur an die Firma Schlüsselkönig, im Namen der 
Eigentümergemeinschaft, erteilt. Die Firma Schlüsselkönig hat die Türe provisorisch repariert und 
wurden die defekten Teile bestellt und wird die Arbeit voraussichtlich bis Ende Mai 2024 
fertiggestellt werden. Es wird daher noch eine Rechnung über netto EUR 2.048,99 eintreffen. 
Kosten für die rasche provisorische Reparatur sowie Anfahrten sind ebenfalls noch nicht in 
Rechnung gestellt.  

 

Bestellung/Bereitstellung/Montage Hauszylinder Allgemeinteile 

Gemäß § 28 WEG 2002 Ordentliche Verwaltung wurde auch hier der Auftrag für die Montage der 
fehlende Zylinder/ oder falsch verbauten Zylinder in Auftrag an die Firma Schlüsselkönig 
gegeben. Ebenfalls wurde der Fehler an der Müllraumtüre behoben und die Sperrbarkeit geprüft. 
Etwaige Restarbeiten finden im Zuge der finalen Haustürreparatur durch die Firma 
Schlüsselkönig statt. Nun sind die Zugänge zu den allgemeinen Teilen der Liegenschaft jeden 
Eigentümer möglich. Die Eigentümer wünschen sich, dass die Kellertüre zum Proberaum auch 
wie die 1. Kellertüre zu versperren, möglich sein soll. Die Hausverwaltung wird entsprechend den 
Auftrag im Namen der Eigentümergemeinschaft an die Firma Schlüsselkönig erteilen.  
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VEREINBARUNG ÜBER E INEN ABWEICHENDEN AUFTEILUNGSSCHLÜSSEL FÜR 
DIE WASSERKOSTEN SOWIE HEIZUNG, WARMWASSER UND KÄLTE 

Aufgrund des damals positiven Beschlusses 08/2022 wurde der Auftrag zur Erstellung einer über 
einen abweichenden Aufteilungsschlüssel für die Wasserkosten sowie Kosten für Heizung, 
Warmwasser und Kälte an den Notar Mag. Edelhauser erteilt. Die Vereinbarung liegt nun vor und 
kann bei uns im Büro nach telefonischer Terminvereinbarung in den Bürozeiten unterfertigt 
werden. Sobald alle Eigentümer unterschrieben haben, ist es erforderlich diese notariell 
beglaubigen zu lassen. Hierfür bitten wir um Rückmeldung, welcher Eigentümer sich bereit 
erklärt, die unterfertigte Vereinbarung im Anschluss beim Notar einzubringen. Die Kosten werden 
nach tatsächlichem Aufwand berechnet, da es sich hier um einen außerordentlichen 
Verwaltungsaufwand handelt. Die Vereinbarung wird erst dann Rechtskräftig, wenn alle 
Eigentümer (100 %) unterzeichnet haben und diese im Grundbuch eingetragen wurde.  

 

NEUPARIFIZ IERUNG DER L IEGENSCHAFT  

Einige Eigentümer regen an,, dass sich nun nach Fertigstellung der neuen Wohnräume vom 
Miteigentümer Herr Hamzo die Anteile geändert haben und daher ein neues Nutwertgutachten 
erstellt werden soll. Herr Hamzo informiert alle Eigentümer, dass dieser nach 
Fertigstellungsmeldung einen Auftrag für ein neues Nutzwertgutachten erteilen wird.  

 

DAUERHAFTES L ICHT ZWISCHENGANG ZUM HOF  

Frau Flicker spricht an, dass bei der Begehung aufgefallen ist, dass das Licht im Zwischengang 
zum Hof über keinen Lichtschalter verfügt und ein Licht dauerhaft leuchtet. Die Meldung ist 
bereits an Herrn Hamzo weitergeleitet worden. Herr Hamzo informiert, dass seine Arbeiter bereits 
informiert sind und dies in Arbeit ist.  

 

RAUS AUS GAS 

Einige Eigentümer stellen die Frage an Herrn Ing. Lukas Pusta-Katzian, wie das Vorgehen der 
Studie „Raus aus Gas“ umgesetzt wird. Er informiert alle anwesenden Eigentümer darüber, dass 
im 1. Schritt ein Auftrag für eine Studie erteilt werden muss und die Liegenschaft begangen wird. 
Ein Techniker prüft, welche Alternativen möglich sind und welche Kosten auf die 
Eigentümergemeinschaft zukommen würden. Eine Studie ist mit Kosten rund um die EUR 5.000,- 
bis 8.000,- verbunden. Im weiteren Schritt können die Kosten für eine Umsetzung mittels 
Umlaufbeschluss in die Wege geleitet werden. Das Thema wird auf die nächste Versammlung 
vertagt. 

 

ABWEICHENDE VEREINBARUNG FENSTER UND TÜREN 

Aufgrund von Unstimmigkeiten bei den Eigentümern wer nun nach Fertigstellung der Sanierung 
der Wohnungen im Erdgeschoss für die Erhaltung zuständig ist, einigen sich die anwesenden 
Eigentümerinnen, dass eine abweichende Vereinbarung zum Eigentumsvertrag vom Notar Mag. 
Edelhauser erstellt werden soll. Nach kurzer Besprechung unter den anwesenden Eigentümern 
kommen diese überein, dass sowohl Fenster als auch Bestandstüren in die Vereinbarung 
miteinbezogen werden sollen. Die Hausverwaltung wird die Erstellung dieser Vereinbarung auf 
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Kosten der Eigentümergemeinschaft in Auftrag gegeben. Die Erhaltung der Bestandsfenster und 
Türen sollen zukünftig in den Zuständigkeitsbereich der jeweiligen Eigentümer übergehen.   

 

GRAFFITI   

Da bereits Graffiti am Haus festgestellt wurde, wie an der Müllraumtüre, Fassade und am 
Zählerkasten teilt Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian mit, da die Fassade neu ist, ein Auftrag für die 
Entfernung an die Firma Graffitisolution in Höhe von netto EUR 400,- erteilt wurde. Dies ist 
notwendig, damit nicht noch mehr Graffiti hinzukommt. Die anwesenden Eigentümer nehmen 
dies zur Kenntnis. 

 

MÜLLRAUMTÜRE 

Es wurde die Frage in den Raum gestellt, dass die Müllraumtüre sich nicht von außen sperren 
lässt und der Rahmen nicht korrekt mit dem Mauerwerk abschließt. Frau Flicker teilt mit, dass sie 
sich dies selbst angesehen hat und hat der Schlosser im Zuge der Beauftragung für die Zylinder 
sich auch dieses Schloss angesehen und steckte ein Teil eines Schlüssels im Zylinder und ist nun 
wieder korrekt zu sperren. Bezüglich des Abschlusses der Müllraumtüre (der Rahmen), wird sich 
dies Herr Hamzo ansehen und muss die Türe nicht getauscht werden.  

 

MA 36 AUFFORDERUNG ZUR ENTFERNUNG VON ABLAGERUNGEN  

Aufgrund einer Aufforderung seitens der MA 36 zur sofortigen Entfernung diverser Ablagerungen 
in den allgemeinen Bereichen der Liegenschaft, hat Frau Sonja Flicker einen entsprechenden 
Aushang im Haus angebracht sowie auf einzelne Gegenstände den Hinweis zur Entfernung 
hinterlassen. Weiteres wurde ein Rundmail mit der Information ausgesendet. Herr Ing. Lukas 
Pusta-Katzian verweist auf die Verordnung, dass bei Nichtentfernung gestraft wird und sich 
nichts auf den Gängen befinden darf. Die Frist für die Entfernung der Ablagerungen ist der 
08.05.2024. Es wurde informiert, diese Gegenstände bis dahin weg zu räumen, damit im 
Anschluss keine Entrümpelung in Auftrag gegeben werden darf. Die Eigentümer nehmen dies 
zur Kenntnis.   

 

AUFZUGSMÄNGEL 

Es werden die Eigentümer über weitere bevorstehende Kosten informiert. Herr Ing. Lukas Pusta-
Katzian teilt mit, dass die Brücke (Bügel) in der Steuerung (Platine A2) zu entfernen ist – Frist 
unverzüglich. Die Kabinentürleiter fehlt/schadhaft, sowie vibriert die Anlage und schleift deutlich 
spürbar im Fahrbereich. Die Firma Jeitler-Fida wurde um ein Angebot für die Behebung 
beauftragt und wird hingewiesen, dass zumindest der notwendige Mangel, mit Frist 
„unverzüglich“ auch seitens der Hausverwaltung in Auftrag gegeben werden muss.  

 

POSTEMPFANGSBOXEN  

Es kam die Frage auf, bezüglich Montage von gratis Postempfangsboxen. Die Hausverwaltung 
soll dem Protokoll einen Umlaufbeschluss beilegen und wenn sich die Mehrheit findet, wird ein 
Ansuchen für die Montage durch die Post in die Wege geleitet. Es wird darauf hingewiesenem, 
dass es sich hierbei um einen außerordentlichen Verwaltungsaufwand handelt.  
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STROMAUSFÄLLE IM HAUS 

Einige Eigentümer teilen mit, dass der Strom im Haus immer wieder ausfällt und wird die Frage 
gestellt, ob die Sicherungen vom Haus dem Stand entsprechen. Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian 
teilt mit, dass bei Herrn Ing. Lackinger nachgefragt wird, in welchem Zustand die 
Elektroleitungen/Sicherungen sind, aber sollte im Zuge des Ausbaues durch die 
Erdgeschosswohnungen Herr Hamzo vom Baumeister die Leitungen prüfen haben lassen 
müssen. Ob die Stromausfälle im Haus mit etwaigen weiteren Einleitungen durch die Sanierung 
im Zusammenhang stehen können, muss von einem Elektriker geprüft werden. Eine 
Leitungsüberprüfung ist alle 10 Jahre notwendig.  

NACHTRAG: Laut E-Befund des Stiegenhauses vom Dezember 2023, wurden keine Mängel 
aufgezeichnet. Als Beilage dürfen wir Ihnen den Prüfbefund von Lumine anfügen.  

 

ALLFÄLL IGES  

Das entsprechende Abstimmungsblatt für den Beschluss finden Sie auf Seite 9.  

Abschließend wird höflich darauf hingewiesen, dass es sich beim gegenständlichen Protokoll 
um ein Gedächtnisprotokoll und kein Wortprotokoll handelt; es ist daher eine sinngemäße 
Zusammenfassung der Wortmeldungen bzw. der Stimmung.  

Hinweispflichten 

Jeder Eigentümer kann innerhalb eines Monats ab Anschlag eines Beschlusses der 
Eigentümergemeinschaft entsprechend § 24 Abs. 5 WEG mit einem gegen die übrigen 
Eigentümer zu richtenden Antrag verlangen, dass die Rechtswidrigkeit des Beschlusses wegen 
formeller Mängel, Gesetzlosigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit gerichtlich festgestellt 
wird. Beschlüsse in Angelegenheiten der außerordentlichen Verwaltung können überdies nach 
§ 29 leg. cit. angefochten werden.  

Aufgrund einer Änderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) durch die WEG-Novelle 2022 
(BGBl I 2021/222) gelten seit 1. Juli 2022 für die Beschlussfassung in der Eigentümergemeinschaft 
folgende neue Bestimmungen: Für die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentümer ist a) 
wie bisher entweder die Mehrheit aller Miteigentumsanteile oder als neue Möglichkeit der 
Mehrheitsfindung b) die Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalls 
berechnet nach dem Verhältnis der Miteigentumsanteile, erforderlich. Im zweitgenannten Fall b) 
muss die Mehrheit außerdem zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreichen (§ 24 Abs 
4 Satz 1 und 2 WEG). Es wird gemäß § 24 Abs 4 Satz 4 WEG ausdrücklich darauf hingewiesen, dass 
aufgrund dieser Bestimmung eine wirksame Beschlussfassung auch dann zustande kommen 
kann, wenn die Mehrheit der Miteigentümer*innen an der Abstimmung nicht teilnimmt. Vor 
diesem Hintergrund laden wir Sie herzlich ein, Ihr Mitwirkungsrecht im Rahmen der 
Eigentümergemeinschaft auszuüben und sich an der Beschlussfassung durch Stimmabgabe 
aktiv zu beteiligen.  

Das Protokoll wird 24.05.2024 im Haus 1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35, am Schwarzen Brett 
ausgehängt.  
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ABSTIMMUNGSBLATT FÜR DEN UMLAUFBESCHLUSS  

Ich bin mit der Montage von gratis Postempfangsboxen im Erdgeschossbereich einverstanden. 
Bei erfolgter positiver Beschlussfassung wird die Hausverwaltung die Post informieren.  

O Ja  

O Nein  

Zutreffendes bitte ankreuzen, unterschreiben und retournieren.  

 

Bitte beachten Sie:  

• Bei Eigentümerpartnerschaften sind die Unterschriften beider Eigentümer erforderlich.  

• Sollte am Anteil Ihrer Wohnung ein Fruchtgenussrecht im Grundbuch eingetragen sein, so 
ist gemäß den gesetzlichen Bestimmungen der Fruchtgenussberechtigte der 
Abstimmungsberechtigte und darf nur dessen Stimme gewertet werden.  

• Allgemeine Vollmachten, welche auch das Stimmrecht beinhalten, sind gemäß § 24 Abs. 2 
alle 3 Jahre zu erneuern, ansonsten darf die Stimme nicht gewertet werden. Die Vollmacht 
muss der Hausverwaltung selbstverständlich bei jeder Abstimmung vorgelegt werden.  

• Bemerkungen, Bedingungen, etc. auf den Beschlüssen werden nicht beachtet. 

• Verspätet übermittelte Beschlüsse werden nicht gewertet. Für die Fristwahrung muss der 
Beschluss am unten angeführten Datum bei der Hausverwaltung einlangen.  

• Aufgrund einer Änderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) durch die WEG-Novelle 
2022 (BGBl I 2021/222) gelten seit 1. Juli 2022 für die Beschlussfassung in der 
Eigentümergemeinschaft folgende neue Bestimmungen: Für die Mehrheit der Stimmen der 
Wohnungseigentümer ist a) wie bisher entweder die Mehrheit aller Miteigentumsanteile 
oder als neue Möglichkeit der Mehrheitsfindung b) die Mehrheit von zwei Dritteln der 
abgegebenen Stimmen, ebenfalls berechnet nach dem Verhältnis der Miteigentumsanteile, 
erforderlich. Im zweitgenannten Fall b) muss die Mehrheit außerdem zumindest ein Drittel 
aller Miteigentumsanteile erreichen (§ 24 Abs 4 Satz 1 und 2 WEG). Es wird gemäß § 24 Abs 4 
Satz 4 WEG ausdrücklich darauf hingewiesen, dass aufgrund dieser Bestimmung eine 
wirksame Beschlussfassung auch dann zustande kommen kann, wenn die Mehrheit der 
Miteigentümer*innen an der Abstimmung nicht teilnimmt. Vor diesem Hintergrund laden wir 
Sie herzlich ein, Ihr Mitwirkungsrecht im Rahmen der Eigentümergemeinschaft auszuüben 
und sich an der Beschlussfassung durch Stimmabgabe aktiv zu beteiligen.  

Bitte übermitteln Sie uns den ausgefüllten Fragebogen mittels Post oder Mail bis spätestens 
10.06.2024 
 

Name  _______________________________________________________________  

Adresse/Top  ___________________________________________________________  

Datum  _______________________________________________________________  

Unterschrift  ___________________________________________________________  
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PROTOKOLL DER HYBRIDEN HAUSVERSAMMLUNG 

Liegenschaft: Hernalser Hauptstraße 35, 1170 Wien  

Ort: Büro der Hausverwaltung per Microsoft Teams  

Datum: 04. Juni 2025, Beginn: 17:30 Uhr, Ende: 20:00 Uhr 
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Online anwesend sind: 

Mag. Mag. (FH) Alexander Edelhauser LL.M, Elisabeth Windisch, Claudia Winkler, Florian Schütz, 
Georg Ferner 
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BEGRÜSSUNG UND FESTSTELLUNG DER BESCHLUSSFÄHIGKEIT  

Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian begrüßt die teilnehmenden Eigentümer und trägt vor, 76,16 % der 
Wohnungseigentümer anwesend sind. Die Beschlussfähigkeit ist daher gegeben.  

AKTUELLE F INANZLAGE,  VORSCHAU  

Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian erläutert anhand der nachfolgenden Finanzübersicht die 
Betriebskosten und die Reparaturrücklage 2024 sowie die Vorschau auf das Jahr 2025:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die detaillierten Abrechnungen für die Periode 2024 wurden bereits an alle Eigentümer 
übermittelt, wobei auch die Salden von € 2.910,02 sowie € 5.444,17 gutgeschrieben wurden.   

Die Reparaturrücklage weist mit 31.12.2024 ein Guthaben von € 73.891,87 auf, wobei hiervon bis 
Stichtag der Hausversammlung 04.06.2025 etwaige offene Rechnungen beglichen wurden. 
Unten angeführt finden Sie die Aufstellung.   
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Die Rechnungen bzw. Belege liegen in der Kanzlei auf und können gerne auf Wunsch als PDF-
Datei zugeschickt, sowie auch persönlich in unserer Kanzlei, nach Terminvereinbarung 
eingesehen werden.  

In der nachfolgenden Grafik ist der Verlauf der Betriebskostenentwicklung über die Jahre 2022 
bis 2024 ersichtlich:  
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STAND DER KLAGE DER EIGENTÜMERGEMEINSCHAFT 

Herr Mag. Mag. (FH) Alexander Edelhauser LL.M. informiert über den aktuellen Stand der 
anhängigen Verfahren sowie die Rückstände einzelner Eigentümer. Ein Miteigentümer Herr 
Hamzo hat einen hohen Rückstand in Höhe von rund € 116.000, - (Stand April 2025), weshalb eine 
Klage, zu welcher die Hausverwaltung gesetzlich verpflichtet ist, eingereicht wurde. Ebenfalls 
wurde bereits eine Zwangsversteigerung der Bestände gegen den säumigen Miteigentümer 
eingeleitet. Am 30.04.2025 fand eine Verhandlung am Bezirksgericht statt, die mit einer 
Schließung endete. Das Urteil steht noch aus. Sobald es rechtskräftig ist, werden weitere 
Exekutionsmaßnahmen erfolgen. Die Hausverwaltung war nur als Zeuge geladen. 

Es bestehen außerdem zwei verbundene Verfahren gegen den Miteigentümer Herrn Hamzo, die 
gerichtlich zusammengelegt wurden. Auch hier wartet man auf das Urteil. Auf Nachfrage erklärt 
Herr Mag. Mag. (FH) Alexander Edelhauser LL.M., dass die Zwangsversteigerung noch nicht im 
Grundbuch eingetragen ist, jedoch die Vorzugspfandrechte bereits eingetragen wurden. 

Auf die Frage, warum der Zahlungsbefehl so lange dauerte, erklärt Herr Mag. Mag. (FH) Alexander 
Edelhauser LL.M., dass man mit dem gegnerischen Anwalt versucht hat, dem Eigentümer mehr 
Zeit zu gewähren. Eine Zwangsversteigerung und der daraus resultierende Erlös können etwa ein 
Jahr dauern. Zunächst wird eine Exekution durchgeführt (Fahrnisexekution), bei welchen 
Gegenständen gepfändet werden, bevor das Verfahren weitergeht. 

Auf Kritik einzelner Eigentümer, dass sie nicht ausreichend informiert wurden, verweist Herr Ing. 
Lukas Pusta-Katzian darauf, dass: 

1. In den letzten 4 Jahren insgesamt 9 Hausversammlungen abgehalten wurden. 
Gesetzlich vorgeschrieben ist eine Hausversammlung alle 2 Jahre.  

2. Zusätzlich zu den Hausversammlungen, wurden insgesamt 7 Informationsschrieben zur 
Lage der WEG ausgesendet wurden.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. Im Jahr 2024 wurden über 3.488 Dokumente (E-Mails, PDFs) gesichtet und verarbeitet. 
Dies ist das 3,5-Fache des Durchschnitts unserer verwaltetet Liegenschaften. Bzw. 15 
Dokumente pro Arbeitstag.  

Es wird daher der Vorwurf, der nicht ausreichenden Informierung deutlich dementiert.  

Weiters erklärt Herr Mag. Mag. (FH) Alexander Edelhauser LL.M., dass hier zwei Themen zu 
unterscheiden sind:  

 die Klage wegen der offenen Schlussrechnung seitens Rohacek & Häusler 
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 die Rückstände einzelner Wohnungseigentümer an die Gemeinschaft mit den bereits 
eingetragenen Vorzugspfandrechten 

Es wird darauf hingewiesen, dass die oben genannten Themen keine ordentliche 
Verwaltungstätigkeiten sind. 

Auf die Frage einzelner Eigentümer nach Akteneinsicht in die laufenden Verfahren des 
Miteigentümers Herr Hamzo teilt Herr Mag. Mag. (FH) Alexander Edelhauser LL.M mit, dass der Akt 
den jeweiligen Eigentümer betrifft und nur mit dessen Freigabe an die Gemeinschaft 
weitergegeben werden darf. Sobald der Hausverwaltung der Anwaltsakt, das Protokoll der 
Verhandlung vom 30.04.2025 sowie die Freigabe von Ihrem Miteigentümer Herr Hamzo vorliegt, 
kann dieser der Gemeinschaft zur Verfügung gestellt werden.  

(Nachtrag: Bei Anfragen zur Akteneinsicht, werden wir diese gerne an den Anwalt zur weiteren 
Bearbeitung/Beantwortung) weiterleiten) 

VORZUGSPFANDRECHT  

Herr Mag. Mag. (FH) Alexander Edelhauser LL.M. bestätigt, dass die Gesamtforderung von rund € 
116.000, - mit einem Vorzugspfandrecht im Grundbuch hinterlegt ist.  

KONTOPFÄNDUNG E IGENTÜMERGEMEINSCHAFT  

Auf Anfragen einzelner Eigentümer teilt Herr Mag. Mag. (FH) Alexander Edelhauser LL.M., dass 
keine Kontopfändung der Eigentümergemeinschaft besteht.  

STELLUNGNAHME MITEIGENTÜMER HERR HAMZO  

Die offenen Rückstände möchte Herr Hamzo im Zeitraum Juni bis August 2025 begleichen. 
Reparaturen an den Fenstern gestalteten sich schwierig, da keine Firma die Arbeiten mit 
Gewährleistung übernehmen wollte. Dies stellt für ihn einen erheblichen Kostenpunkt dar. 

Er fragt, ob die Eigentümer bereit wären, ihn bei der Fenstersanierung finanziell zu unterstützen. 
Nach längerer Diskussion einigen sich die Eigentümer darauf, dass zunächst Herr Hamzo seine 
Rückstände begleichen soll. Danach soll die Ausfallhaftung bereinigt werden, bevor über eine 
Unterstützung für die Fenstersanierung erneut beraten wird.  

UMLAUFBESCHLUSS DARLEHENSAUFSTOCKUNG 2024  

Die Hausverwaltung wurde auf einen vermeintlich fehlerhaften Beschluss aufmerksam gemacht. 
Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian stellt klar, dass der Beschluss zur Darlehensaufnahme in der 
Hausversammlung 2024 in Anwesenheit von der einsprechenden Partei ausführlich thematisiert, 
begründet und von mehreren Eigentümern bestätigt wurde. Falls zum damaligen Zeitpunkt ein 
negativer Ausgang zu erwarten gewesen wäre, hätte man keinen Beschluss durchgeführt. 

RECHNUNGEN DER SANIERUNG UND WEITERE OFFENE RECHNUNGEN  

Auf Fragen zur Einsicht der Sanierungsrechnungen erklärt Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian, dass die 
Rechnungen einer mehrfachen Prüfung und Freigabe durchlaufen und final von der Förderstelle 
Wohnfonds Wien geprüft werden. Die Rechnungen sind jährlich in den Betriebskosten- und 
Rücklagenabrechnungen ersichtlich und können auch jederzeit per Mail eingesehen werden. Die 
Hausverwaltung soll die Aufstellung im Protokoll anfügen. Stand Hausversammlung 04.06.2025. 
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TROCKENLEGUNGSARBEITEN 

Während der damaligen Sanierung wurde Feuchtigkeit in der Bausubstanz festgestellt und von 
Gutachtern bestätigt. Siehe Protokoll vom 20.01.2021. Herr Hamzo verhandelte mit Firmen und 
beauftragte auf eigene Kosten den Bestbieter, da nicht alle Schäden in der Rücklage kalkuliert 
waren und auf die Deckung der Rücklage nicht gewarteten werden wollte. Teile, welche die 
Erhaltungspflicht der Wohnungseigentümergemeinschaft betrafen, wurden über die 
Reparaturrücklage beglichen.  

RÜCKABWICKLUNG DER KOSTEN 

Auf Fragen der Eigentümer, wie eine Rückabwicklung der Kosten aussehen wird, sollte Herr 
Hamzo seine Rückstände begleichen, wird folgende Vorgehensweise beschrieben. Es muss eine 
Gegenüberstellung aller bereits geleisteten Zahlungen an die WEG der Eigentümer zu den 
geleisteten Zahlungen an die Firma Rohacek & Häusler aufliegen. Um die Zahlung von der 
Reparaturrücklage auf die einzelnen Eigentümerkonten überweisen zu können, bedarf es einen 
Beschluss.  Aufgrund der Zahlungsausfälle konnten von der Schlussrechnung Rohacek & Häusler 
nur € 74.000, - beglichen werden.  Die Hausverwaltung soll mit dem Anwalt Herr Dr. Markus 
Tschank in Kontakt treten. Es wird darauf hingewiesen, dass die oben genannten Themen keine 
ordentlichen Verwaltungstätigkeiten sind. 

(Nachtrag: Unten angeführt finden Sie eine Aufstellung vom Anwalt Herr Dr. Markus Tschank zur 
weiteren Verwendung Stand 17.06.2025. Laut erfolgtem Telefonat vom 01.07.2025 kann mitgeteilt 
werden, dass insgesamt € 81.034,54 der Gesamtforderung - Rechnung Rohacek & Häusler, ohne 
Mahnspesen, getilgt wurden. In der Spalte 1 sind jene Eigentümer aufgelistet, welche noch 
offenen Salden seitens Anwalt Herr Dr. Markus Tschank aufweisen) 
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LÖSCHUNG VORZUGSPFANDRECHTE IM GRUNDBUCH 

Die Löschung kann jeder Eigentümer bei der Grundbuchbehörde auf eigene Kosten beantragen 
oder gegen Kostenersatz die beiden Anwälte einschalten. Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian 
informiert, dass die Hausverwaltung dies nicht veranlassen kann, da diese nicht Eigentümer ist. 

HAUSTÜRE 

Aufgrund häufiger Defekte können Reparaturen nur bei ausreichender Rücklage erfolgen. Die 
Haustüre wurde im Zuge der Sanierung vom Miteigentümer Herrn Hamzo beauftragt (Firma 
Darsing, inzwischen insolvent). Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian informiert, dass notwendige 
Reparaturen aus der Rücklage bezahlt werden müssen.  

FÖRDERSTELLE 

Ein Update erfolgt voraussichtlich nach Begleichung der Rückstände, vermutlich im August 2025. 
Frau Sonja Flicker steht in Kontakt mit der Förderstelle.  

NEUE R ISSBILDUNGEN IM STIEGENHAUS 

Aufgrund eines dringenden Schreibens der MA37 Baupolizei, geht Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian 
näher darauf ein. Es soll neue Risse in Keller und EG geben und wurde von einem Miteigentümer 
eine Meldung an die MA37 getätigt. Im ersten Schritt wurde dies bereits an den Miteigentümer 
Herr Hamzo weitergeleitet und hat dieser sich die Risse angesehen. Dieser hat in den letzten 
Jahren Rissmonitore angebracht. Aufgrund der Dringlichkeit und der Verpflichtung der 
Hausverwaltung unter Strafe zum sofortigen Tätigwerden, wird umgehend ein Ziviltechniker für 
ein Gutachten beauftragen. Auf Anfrage einzelner Eigentümer welcher Ziviltechniker beauftragt 
werden soll, kommen nach längerer Diskussion unter den Eigentümer diese überein, dass der 
vom Miteigentümer genannte Ziviltechniker Herr DI Dr. Patrick Hölzl beauftragt werden soll, da 
dieser die Gegebenheiten vor Ort bereits kennt. Der vom Miteigentümer Herr Hamzo genannte 
Ziviltechniker soll nicht herangezogen werden.  

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Einschaltung der MA37 die Entscheidungskraft der 
Wohnungseigentümergemeinschaft ausgehebelt wurde und nun alles auf Kosten der 
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Wohnungseigentümergemeinschaft und unabhängig des Verschuldens/Verursacher, 
unternommen werden muss, um der Aufforderung der MA37 Genüge zu tun. Es wird darauf 
hingewiesen, dass die oben genannten Themen keine ordentliche Verwaltungstätigkeiten sind. 

(Nachtrag: Die Hausverwaltung kommt dem Wunsch nach und wurde bereits der Auftrag an 
Herr DI Dr. Patrick Hölzl erteilt) 
 
BALKONHERSTELLUNG  
 
Auf die Frage der Miteigentümer an Herrn Hamzo gerichtet, informiert dieser, dass das Projekt 
ist derzeit pausiert. Ein gültiger Beschluss liegt vor. Die Pläne müssen noch eingereicht werden. 
Die Statik fehlt noch. Die Kosten hierfür übernimmt Herr Hamzo direkt.  

GARTENPFLEGE  

Als weitere Anfrage von einzelnem Eigentümer wird die Gartengestaltung genannt. Hier 
informiert ein Eigentümer, dass Herr Hamzo im hinteren Bereich eine Bepflanzung durchführen 
wollte, dies wurde jedoch nicht umgesetzt. Herr Hamzo teilt mit, dass dieser sich nicht erinnern 
kann. Andere Eigentümer widersprechen, da dies im Zuge der Sanierung besprochen wurde und 
der Gartenanteil verkleinert wurde. Laut anwesenden Eigentümern einigte man sich damals. 
dass die verkleinerte Fläche im Gegenzug von ihm bepflanzt wird. Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian 
teilt mit, dass dieser Teil Allgemeinfläche ist und somit von der Gemeinschaft gepflegt werden 
muss. Herr Hamzo bietet der Gemeinschaft jedoch an, das Rasenmähen zu übernehmen. 

KOSTENLOSE POSTEMPFANGSBOXEN  

Ein weiterer Themenpunkt von einzelnem Eigentümer, ist die Montage von kostenlosen 
Postempfangsboxen im Erdgeschoß. Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian informiert darüber, dass die 
Post prüft, wie viele Empfangsboxen möglich wären. Frau Sonja Flicker teilt mit, dass im Vorjahr 
2024 ein Umlaufbeschluss diesbezüglich negativ verlaufen ist. Auf neue Nachfrage eines 
Eigentümers soll nochmals neu abgestimmt werden: Es einigen sich daher einstimmig alle 
anwesenden Eigentümer, dass dies umgesetzt werden soll. Nach Ablauf der Einspruchsfrist und 
Tilgung aller offenen Rechnungen wird die Hausverwaltung den Auftrag erteilen. Es wird darauf 
hingewiesen, dass die oben genannten Themen keine ordentliche Verwaltungstätigkeiten sind. 

HERRENLOSE FAHRRÄDER IM FAHRRADRAUM 

Aufgrund der von den Eigentümern vor Ort festgestellten unbenutzte Fahrräder im Fahrradraum, 
sollen diese markiert werden. Die Hausverwaltung wird dem Hinweis im Protokoll vermerken und 
einen gesonderten Aushang anbringen. Nach Fristablauf einer angemessenen Zeit 
(Sommerurlaube) wird eine Entrümpelung durchgeführt, sofern die Rücklage gedeckt und alle 
offenen Rechnungen beglichen wurden.  

ABLAGERUNGEN 

Es gibt immer wieder Ablagerungen im Stiegenhaus und Hof, die bei Nichtentfernung Strafen 
nach sich ziehen. Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian fordert daher alle Eigentümer auf alle 
Ablagerungen zu entfernen. Jene Eigentümer die ihre Wohnungen vermieten werden ebenfalls 
aufgefordert die Informationen an ihre Mieter weiterzuleiten. Der Vermerk soll zusätzlich noch im 
Protokoll angeführt werden.  
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WECHSEL HAUSREINIGUNG 

Aufgrund von Unzufriedenheit der Hausreinigung informiert Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian, dass 
auch die derzeitige Reinigung Firma Privis unzufrieden ist, da einige Rechnungen noch nicht 
beglichen werden konnten. Die Eigentümer wünschen dennoch einen Wechsel und informiert 
Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian, dass einzelne Eigentümer gerne Angebote einholen und der 
Hausverwaltung übermitteln können. Jedoch nur eingetragenen Firmen hinzugezogen werden, 
welche laut Gewerbeordnung auch die Arbeiten durchführen und Rechnungen schreiben 
dürfen. Hierfür finden Sie unten angeführt ein Leistungsverzeichnis.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ELEKTRIK ST IEGENHAUS 

Einige Eigentümer informieren darüber, dass oftmals das Licht im Stiegenhaus ausfällt. Herr Ing. 
Lukas Pusta-Katzian informiert, dass eine Überprüfung der Elektrik geplant ist, sobald die 
Rücklage dies erlaubt.  

OFFENE BRIEFKÄSTEN 

Einige Briefkästen (insbesondere Top 9) stehen offen. Eigentümer werden gebeten, ihre 
Briefkästen geschlossen zu halten. 

MOPED IM FAHRRADRAUM 

Herr Ing. Lukas Pusta-Katzian fordert alle Eigentümer auf, das abgestellte Moped zu entfernen, 
da dies dort nicht gelagert oder abgestellt werden darf.  

VERPUTZSCHADEN NEBEN DEM AUFZUG 

Es regt ein Eigentümer an, dass ein Schaden am Verputz neben dem Aufzug ersichtlich ist. Die 
Eigentümer wollen den Schaden gemeinsam besichtigen und im Bedarfsfall einer notwendigen 
Reparatur die Hausverwaltung informieren.  
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KANTENSCHUTZ IM STIEGENHAUS 

Auf die Frage an Herrn Hamzo, wann die fehlenden Kantenschutzleisten im Stiegenhaus wieder 
montiert werden, informiert Herr Hamzo, dass wenn diese vor der Sanierung vorhanden waren 
er für den Wiedereinbau sorgen wird.  

BAUWERKSBUCH 

Den anwesenden Eigentümer wird eine wichtige Änderung der Wiener Bauordnung hinsichtlich 
§ 128 näher gebracht.  Das Bauwerksbuch ist in der Wiener Bauordnung nicht neu, betroffen 
davon waren bisher jedoch nur Neubauten. 

Am 23.11.2023 wurde im Wiener Landtag der Beschluss zur Bauordnungsnovelle 2023 gefasst, 
dieser beinhaltet unteranderem die Ausweitung des Bauwerksbuch für alle Gebäude, die vor 1919 
bzw. 1945 errichtet wurden.  

Zu beinhalten hat es: 

 Daten über Baubewilligungen und Fertigstellungsanzeigen; 

 Angabe der Bauteile die geprüft werden samt Prüfungsintervalle 

 Datum der erstmaligen Überprüfung 

 die Voraussetzungen, die die überprüfenden Personen jeweils zu erfüllen haben 

 die Ergebnisse der durchgeführten Überprüfungen 

 ein aktuelles Verzeichnis der Baugebrechen 

 Plan zu deren Behebung, wenn solche festgestellt wurden 

 eine Dokumentation der Maßnahmen oder Änderungen gemäß § 118 Abs. 3 

Folgende zeitlichen Fristen sind hier bei Bestandsgebäuden zur Erstellung des Bauwerksbuches 
einzuhalten und der Baupolizei rechtzeitig zu melden. 

Gebäude errichtet vor dem 01.01.1919:      bis 31.12.2027 
Gebäude errichtet zwischen 01.01.1919 und 01.01.1945:    bis  31.12.2030 

Darüber hinaus sind Überprüfungsergebnisse und Maßnahmenpläne zur Behebung von 
Baugebrechen zu dokumentieren, sowie ist eine kontinuierliche (in Intervallen) Überprüfung von 
Bauteilen, deren Zustandsverschlechterung eine Gefährdung von Menschen bewirkt (Tragwerke, 
Fassaden, Dächer, Geländer, etc.) fortlaufend dem Buch anzuhängen und auf aktuellen Stand 
zu halten. 

Da es sich hierbei um eine gesetzliche Vorgabe handelt ist bei Nichterstellung eines 
Bauwerksbuchs mit empfindlichen Strafen zu rechnen. 

Auch ist das Bauwerksbuch vom Eigentümer*in, wenn für das Gebäude eine Hausverwaltung 
bestellt ist von dieser, in elektronischer Form zu führen und der Behörde auf Verlangen zur 
Einsicht zur Verfügung zu stellen. 

Zu den Kosten: 
Die Erstbegehung und Erstellung eines Bauwerksbuches muss ein externer Befugter machen, 
hierbei belaufen sich die Kosten auf ca. € 3.000,00 netto. Da es sich hierbei um keine 
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ordentliche Verwaltungsangelegenheit handelt rechnen wir unseren Aufwand diesbezüglich 
nach tatsächlichem Aufwand ab. 

Die seitens der Baubehörde gesetzlich vorgeschrieben Führung des Bauwerksbuches welche 
einen Mehraufwand in der Verwaltung darstellt wird mit 2€/ m² Nutzfläche / Jahr veranschlagt. 
Folgende Leistungen sind hier beinhaltet: 

 elektronische Führung und Aufbewahrung nach der gesetzlichen Vorgabe der MA37, 
inkl. Speicherplatzschaffung. 

 Führung einer Mängelliste mit Zeitplan zur Behebung 

 Führung einer Schadensliste mit den Durchgeführten Maßnahmen samt 
Mängelzuordnung. 

 Führung, Einpflegung und Digitalisierung aller Unterlagen, die das Bestreben der 
Instandhaltung des Bauwerks untermauern. (zB. Prüfprotokolle, Gutachterliche 
Stellungnahmen) 

 Elektronische einpflege und Aufbewahrung der zwischenzeitlichen Änderungen am 
Bauwerk. 

 Regelmäßige Aktualisierung der zwischenzeitlichen angefallenen Daten und Ergebnisse. 

 Elektronische Einsicht auf Verlangen der Baubehörde/Versicherungen/Gerichte 

UMSTIEG RAUS AUS GAS 

Wird derzeit nicht thematisiert. 

ALLFÄLL IGES  

Abschließend wird höflich darauf hingewiesen, dass es sich beim gegenständlichen Protokoll 
um ein Gedächtnisprotokoll und kein Wortprotokoll handelt; es ist daher eine sinngemäße 
Zusammenfassung der Wortmeldungen bzw. der Stimmung.  

Hinweispflichten 

Jeder Eigentümer kann innerhalb eines Monats ab Anschlag eines Beschlusses der 
Eigentümergemeinschaft entsprechend § 24 Abs. 5 WEG mit einem gegen die übrigen 
Eigentümer zu richtenden Antrag verlangen, dass die Rechtswidrigkeit des Beschlusses wegen 
formeller Mängel, Gesetzlosigkeit oder Fehlens der erforderlichen Mehrheit gerichtlich festgestellt 
wird. Beschlüsse in Angelegenheiten der außerordentlichen Verwaltung können überdies nach 
§ 29 leg. cit. angefochten werden.  

Aufgrund einer Änderung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) durch die WEG-Novelle 2022 
(BGBl I 2021/222) gelten seit 1. Juli 2022 für die Beschlussfassung in der Eigentümergemeinschaft 
folgende neue Bestimmungen: Für die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentümer ist a) 
wie bisher entweder die Mehrheit aller Miteigentumsanteile oder als neue Möglichkeit der 
Mehrheitsfindung b) die Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen, ebenfalls 
berechnet nach dem Verhältnis der Miteigentumsanteile, erforderlich. Im zweitgenannten Fall b) 
muss die Mehrheit außerdem zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreichen (§ 24 Abs 
4 Satz 1 und 2 WEG). Es wird gemäß § 24 Abs 4 Satz 4 WEG ausdrücklich darauf hingewiesen, dass 
aufgrund dieser Bestimmung eine wirksame Beschlussfassung auch dann zustande kommen 
kann, wenn die Mehrheit der Miteigentümer*innen an der Abstimmung nicht teilnimmt. Vor 
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diesem Hintergrund laden wir Sie herzlich ein, Ihr Mitwirkungsrecht im Rahmen der 
Eigentümergemeinschaft auszuüben und sich an der Beschlussfassung durch Stimmabgabe 
aktiv zu beteiligen.  

Das Protokoll wird am 08.07.2025 im Haus 1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 35, am Schwarzen 
Brett ausgehängt. 



B.B.
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