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Betreibende Partei: Sabine NAIMER
Helmut Wobisch Weg 8, 9551 Bodensdorf

vertreten durch: Mag. Patrick MAYDELL, LL.M
Neustiftgasse 17/1/9, 1070 Wien

Verpflichtete Partei: Mag. (FH) Bettina CHRISTAMENTL, geb. 15.11.1969
Am Saatzen 4a, 2721 Bad Fischau

wegen: EUR 19.000,00 s.A. (Versteigerung einer gemeinschaftlichen
Liegenschaft)

Auftragsgegenstand: insgesamt 202/49440 Anteile an EZ 373 Grundbuch 01405
Ottakring, verbunden mit Partner-WE an W2 StlE
(B-LNNr. 370 und 371)
1160 Wien, Sandleitengasse 1-7, Ottakringer StrafRe 242

Auftragsgrundlage: Beschluss des BG Hernals vom 16.12.2024, ON 6
Auftrag: Schatzung des Verkehrswertes

Stichtag: 12.02.2025 (Tag der Befundaufnahme)
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Grundbuchauszug vom 17.12.2024
Auszug aus dem Wiener Stadtplan
Plandokument 7612 vom 03.02.2004
Befundaufnahme vom 12.02.2025

Einsicht in den Bauakt

Grundlagen:

Erhebungen im Verdachtsflachenkataster
Larminformationen

Erhebungen in der Urkundensammlung
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Erhebung von Vergleichspreisen
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. Wohnungseigentumsvertrag

|
|

. Jahresmietwertentscheidung
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N

. Informationen der Josef ROHR Gebaudeverwaltung GmbH
vom 17.02.2025

13. Fotos

14. Bienert — Funk, Immobilienbewertung Osterreich?

15. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’
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Das Gutachten ist wie folgt gegliedert:

A-BEFUND

B-BEWERTUNG

C-GUTACHTEN

D-BEILAGEN
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A-BEFUND

1. Befundaufnahme vom 12.02.2025
Bei der Befundaufnahme vom 12.02.2025 waren der Vertreter der betreibenden Partei sowie

der Sohn der verpflichteten Partei anwesend.
Die Wohnung sowie die allgemeinen Teile des Hauses wurden besichtigt, es wurden einige

Fotos angefertigt.
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Die Liegenschaft EZ 373 Grundbuch 01405 Ottakring, bestehend aus den Grundstiicken
NNr. 809/2, 809/10, 809/11, 809/12, 809/13, 809/14, 809/15 und 809/16 mit den
Liegenschaftsadressen Sandleitengasse 1-7, Ottakringer Stralle 242 ist eine an den genannten
Strallen gelegene Eckparzelle mit einer im Grundbuch ausgewiesenen, nicht weiter Gberpriften

Gesamtflache von 16.121 mz.

Die Infrastruktur ist gut, Erholungsmdglichkeiten gibt es direkt auf der Liegenschaft sowie in

den Griinrdaumen der Umgebung.

Die Wohnlage ist insgesamt als gut einzustufen.



3.  Verkehrssituation
a)  Offentlicher Verkehr
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Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

Die Liegenschaft ist mit offentlichen Verkehrsmitteln (StraRenbahnlinien 10, 44 und 46,

Autobuslinien 45A, 46A und 46B) sehr gut erreichbar.


http://www.wien.gv.at/stadtplan
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b) Individualverkehr

Die Liegenschaft ist mit PKW sehr gut erreichbar.

Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

Die Parksituation ist trotz der an Werktagen zwischen 9:00 und 22:00 Uhr geltenden
flachendeckenden Kurzparkzonenregelung (im Plan rosa dargestellt) fur stadtische

Verhdéltnisse beengt.

In der Thaliastralle selbst gibt es besonders geregelte Kurzparkzonen (im Plan hellblau

dargestellt).

Auf der Liegenschaft selbst gibt es 13 Garagenboxen. In der unmittelbaren Umgebung gibt es

keine o6ffentliche Parkgarage.


http://www.wien.gv.at/stadtplan
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4.  Larmsituation

a) Stralenverkehr
Die Sandleitengasse ist in beiden Richtungen befahrbar, die Ottakringer StraBe wird im
gegensténdlichen Bereich als Einbahn stadteinwarts gefiihrt. Die Sandleitengasse ist stark, die

Ottakringer Strafl3e schwach frequentiert.

Die Verkehrsbelastung ist betrachtlich, gemaf der Larmkarte - StraBenverkehr tiberschreitet der
Tag — Abend — Nachtlarmpegel im 24 Stunden Durchschnitt im Bereich Stiege 1, gemessen in

4 m Hohe tber dem Boden, den Schwellenwert von 60 Dezibel um 5 bis 10 Dezibel.

LEGENDE

2022 StraBenverkehr: 24h-Durchschnitt 4m

| ERELE W o-75a8 W s5-704d8
[:J 60 - 65 dB ::\ 55 -60 @B / Linienguellen Autobahnen und
Schnelistrallen
Linienquetlen Landesstralen Gebiude /’ Larmschutzwande
* Kilometrierung D Ballungsraum D Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at


http://www.laerminfo.at/

b) Schienenverkehr
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In der Sandleitengasse verkehrt die Stralenbahnlinie 10 in beiden Richtungen, in der

Ottakringer Stral3e die StralRenbahnlinie 44.

Die Verkehrsbelastung ist nicht unerheblich, gemaR der L&rmkarte - StraRenverkehr

uberschreitet der Tag — Abend — Nachtlarmpegel im 24 Stunden Durchschnitt, gemessen in 4 m

Hohe tber dem Boden, den Schwellenwert von 60 Dezibel allerdings nicht.

LEGENDE
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5.  Flachenwidmung und Bebaubarkeit

Die Liegenschaft ist als Bauland — Wohngebiet gewidmet.

Fur den Bauteil E gilt Bauklasse 111 geschlossen mit einer Hohenbeschrankung auf 14 Meter
und einer Trakttiefe von 12 Metern.

Die nicht bebaubaren Teile der Liegenschaft sind gartnerisch auszugestalten.

|

o 174111

Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public



http://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
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6. Kontaminierung

Aufgrund einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes werden seit 01.01.2025 keine
Verdachtsflachen mehr bekannt gegeben.

Die Karte zeigt nur mehr jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder
Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fir die Gesundheit des Menschen oder die
Umwelt ausgeht und die deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen

sind.
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Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten

LEGENDE
Flachentyp
[] Aast I Attablagerung [] Attstandort
Status
[:l erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet |:| beurteilt "keine Altlast" Altlast vorgeschlagen

. Altlast - dekontaminiert . gesichert

Beobachtung abgeschlossen

Fur eine Kontaminierung bestehen keine Anhaltspunkte, im 16. Wiener Gemeindebezirk sind

keine Altlasten verzeichnet.


https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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7. Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft hat einen unregelmaliiigen Zuschnitt und steigt Richtung Norden an.
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8.  Anschliisse
Wasser, Kanal, Strom und Gas


http://www.google.at/maps
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9. Beschreibung der Wohnhausanlage

a)  Errichtung und Bewilligungen
Anfang bis Mitte der 1960er Jahre wurde auf der Liegenschaft eine Wohnhausanlage errichtet.

Die Baubewilligung wurde mit Bescheid vom 30.07.1962 erteilt, nach insgesamt finf

Planwechseln sowie diversen Teilbenitzungsbewilligungen erfolgte die endglltige
Benttzungsbewilligung mit Bescheid vom 22.03.1967.

b)  Allgemeines
Die Wohnhausanlage besteht aus sechs Wohnblocken mit 15 Stiegen und insgesamt

200 Wohnungen, 3 Gassenléden, 13 Garagenboxen sowie einer Ordination.

Die Stiege 1 im Bauteil E besteht aus Keller, Geschéftsgeschoss, Erdgeschoss sowie drei
Obergeschossen.

Die Rucklage weist gemall Auskunft der Josef ROHR Gebdudeverwaltung GmbH per
17.02.2025 ein Guthaben von rund EUR 743.500,00 auf.

Im Jahr 2025 ist die thermische Sanierung der Wohnhausanlage geplant.

Die Wohnhausanlage befindet sich in einem dem Baualter entsprechenden durchschnittlichen
Gesamtzustand.

10. Beschreibung der Wohnung Top 2

a) Allgemeines
Die Wohnung befindet sich im (als Hochparterre ausgefuihrten) Erdgeschoss und besteht aus

Vorraum, WC, Garderobe, Bad, Kiiche, Kabinett, zwei Zimmern sowie einem Balkon.

Die Innentliren bestehen aus Stahlzargen mit Holzwabentirblattern, teilweise mit

Glaseinsétzen. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Thermoisolierglas und Drehkippverschluss.

Die Elektrik ist funktionstiichtig, ob diese den geltenden OVE-Vorschriften entspricht, kann

nicht beurteilt werden.
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Die Heizung erfolgt mit Gaskonvektoren, der Gaskonvektor im Kabinett wurde demontiert. In

der Kiiche befindet sich ein elektrischer Heizkorper.

Die Wohnung befindet sich in durchschnittlichem Gesamtzustand, es besteht

Modernisierungsbedarf.

b) Beschreibung der einzelnen Rdume

Vorraum:

Bodenbelag Melan, Wénde und Decke gemalt, Sprechstelle der Gegensprechanlage,
E-Sicherungskasten

wc:

Boden und Waénde bis zur Zargenoberkante verfliest, dartiber Wande und Decke
raufasertapeziert und Ubermalt, H&nge-WC-Schale mit integriertem  Spulkasten,
Handwaschbecken mit Kalt- und Warmwasseranschluss, Einhebelmischbatterie, mechanische
Entliftung

Garderobe:

Bodenbelag Melan, Wénde und Decke raufasertapeziert und tbermalt

Bad:

Boden und Wénde bis fast zur Decke verfliest, dartiber Wéande und Decke raufasertapeziert und
Ubermalt, Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie, Dusche mit Duschtasse,
Glasduschverbau mit Eckeinstieg, Thermostatmischbatterie, Duschstange und Brausegarnitur,
HeiRwasserspeicher, Waschmaschinenanschluss, elektrischer Heizlifter, gesondert schaltbar,
Belichtung Uber eine Mauerdffnung zur Kiiche, keine direkte Entliiftung ins Freie

Bodenbelag Textil, Wande und Decke gemalt, ein Fenster, abgehéngte Decke mit integrierten
Spots, elektrischer Heizkdrper

Kabinett:

Bodenbelag Melan, Wande und Decke gemalt, ein Fenster

Wohnzimmer:

Bodenbelag Melan, Wande und Decke raufasertapeziert und ubermalt, abgehéngte Decke mit

integrierten Spots, Gaskonvektor, Ture zum Balkon
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Balkon:
Bodenbelag Kunstrasen, Stahlgelander
Zimmer:

Bodenbelag Melan, Wande und Decke gemalt, ein Fenster, Gaskonvektor unter dem Fenster

11. Nutzflache

Im Bestandsplan ist die Wohnung mit einer Nutzflache von 71,69 m2 ausgewiesen.

Richtigerweise hat die Wohnung nur eine Nutzfl&dche von 66,41 m?, der Balkon hat eine Flache

von 5,28 mz,

12.  Monatliche Kosten
Die Monatsvorschreibung setzt sich ab Janner 2025 zusammen wie folgt:

Instandhaltung EUR 54,83
Betriebskosten EUR 102,25
Kellermiete EUR 8,00
Netto EUR 165,08
uSst EUR 11,83
Gesamt EUR 176,91

Die Kellermiete bezieht sich laut Auskunft der Hausverwaltung auf eine seit Mérz 2005

gemietete Kellerkabine, ndhere Informationen liegen nicht vor.

13. Energieausweis

Gemal Energieausweis vom 10.07.2019 ist der Wohnblock E in die Energieeffizienzklasse C
(HWB 98,00 kWh/m?2a) eingestuft.
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14. Rechtsverhaltnisse

a) Allgemeines
An der Liegenschaft wurde im Jahr 1970 Wohnungseigentum begriindet.

Der Wohnung ist das Kellerabteil Top 2 zugeordnet.

b) Bestandverhéltnisse

Die Wohnung ist nicht vermietet.

15. Lasten

Zu C-LNr. 219 ist das Gebrauchsrecht gemaR Punkt Viertens des Schenkungsvertrages vom
07.09.2006 fir Christine Naimer, geboren 06.12.1941 einverleibt und durch das zu C-LNr. 220
einverleibte Belastungs- und VerduRerungsverbot gesichert.

Christine Naimer ist bereits am 18.10.2007 verstorben, die Belastungen sind daher

gegenstandslos.

Es bestehen keine bewertungsrelevanten Lasten.

16. Einheitswert

Laut Bekanntgabe des Finanzamts Osterreich vom 13.01.2025 betragt der Einheitswert fiir die
gesamte Liegenschaft EUR 1.966.381,55.

17. Aushaftende Abgaben
Laut Schreiben der Stadt Wien - MA 6 vom 16.01.2025 bestehen keine Riickstande.
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B-BEWERTUNG

1. Bewertungsgrundsatze und Methodik

Als Verkehrswert wird jener Wert der Liegenschaft bezeichnet, der bei einer VVeraufRerung der
Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann, wobei die besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen bei der Ermittlung des

Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben haben.

Dariiber hinaus ist zu berlicksichtigen, dass dieser Preis auch in absehbarer Zeit von einem

Interessenten bezahlt wiirde.

2. Bewertungsmethoden

a)  Allgemeines
Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) nennt als Methoden der Bewertung das

Vergleichswertverfahren (8 4), das Ertragswertverfahren (8 5) und das Sachwertverfahren (8 6).

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens hangt in erster Linie davon ab, um welches Objekt es
sich handelt, ndmlich um ein Objekt, das eher fir die Eigennutzung oder die Vermietung

gedacht ist.

b)  Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG)

8 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gednderte Marktverhaltnisse sind nach Mal3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu bericksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen

im redlichen Geschéaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhéltnisse oder
personliche Umstadnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umsténde wertmalig erfasst

werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Dem Vergleichswertverfahren wird (berall dort der Vorzug gegeben, wo genilgend
vergleichbare Objekte vorhanden sind, insbesondere bei unbebauten bzw. nur mit einem
Abbruchobjekt bebauten Grundstiicken sowie nicht oder nur befristet vermieteten

Eigentumswohnungen.

Dies ist auch in der Literatur anerkannt (Zum Themenschwerpunkt ,,Der Vergleich macht

sicher* siehe auch die Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung ZLB, Heft 4/14).

c) Ertragswertverfahren (§ 5 LBG)

8 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fur Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung bericksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags
ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserldse und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertréage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig héatten erzielt werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; daflir kbnnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen
oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Das Ertragswertverfahren wird dort angewendet, wo die Erzielung eines Ertrages wirtschaftlich

im Vordergrund steht.

Klassischer Anwendungsfall ist das Zinshaus, dessen Nutzungsbestimmung es ist, aus den
Nettoertragen eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapitals zu erwirtschaften

(Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’, 89).

Dieses Verfahren wird allerdings auch dort angewendet, wo die Erzielung von Ertrdgen bei
Einzelobjekten im Vordergrund steht, wie bei unbefristet vermieteten Eigentumswohnungen

(z.B. Vorsorgewohnungen).

d) Sachwertverfahren

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des
Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die
sich demgegenuber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder
deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
berlcksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstéande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere Offentlich-rechtliche
Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen Baukosten, sind gesondert

zu berticksichtigen.

Das Sachwertverfahren wird vor allem dann angewendet, wenn die Eigennutzung bebauter

Liegenschaften im Vordergrund steht (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 3 zu § 7).

Es sind daher die Beschaffungskosten fiir die Liegenschaft sowie die darauf vorhandenen

Baulichkeiten von vorrangiger Bedeutung, Renditeerwégungen treten in den Hintergrund.
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Dies hangt vor allem damit zusammen, dass derartige Objekte nach individuellen VVorstellungen
und personlichem Geschmack errichtet werden und nicht — wie bei Renditetiberlegungen — ein
Durchschnittsgeschmack und eine moglichst leichte Vermietbarkeit im Vordergrund stehen.

Das Sachwertverfahren wird daher als Wertermittlungsverfahren dort angewendet, wo die
obigen Kriterien eindeutig zutreffen, wie etwa beim Ein- bzw. Zweifamilienhaus, wo die
Anwendung des Ertragswertverfahrens mangels Interesse der tberwiegenden Erwerberschicht

an einem Ertrag ausscheidet.

e)  Marktanpassung

Allen drei Bewertungsverfahren ist allerdings gemeinsam, dass das Ergebnis der jeweiligen
Methode nicht ungepriift dem Gutachten zugrunde zu legen, sondern dahingehend zu
Uberprifen ist, ob der Wert auf dem Markt auch tatsachlich erzielt werden kann, d.h. dem
Verkehrswert der Liegenschaft entspricht.

In allen Wertermittlungsverfahren hat dies im Wege der Marktanpassung zu geschehen; es ist

daher zu Uberprifen, ob Interessenten bereit sind, den so ermittelten Preis auch tatsachlich zu
bezahlen (vgl. Stabentheiner, LBG, Anm 4 zu § 7).

3. Wahl des Bewertungsverfahrens

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren, weil es sich um ein nicht
vermietetes WE-Objekt handelt und am Markt gentgend vergleichbare Objekte vorhanden

sind.

Es wurden ausschliellich Vergleichswerte der gegenstandlichen Wohnhausanlage

herangezogen.
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4.  Ermittlung der Vergleichswerte

In den Jahren 2023 und 2024 wurden Wohnungen in der Wohnhausanlage je nach Zustand
zwischen rund EUR 3.800,00 und rund EUR 5.800,00 pro Quadratmeter verkauft.

Die Details sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Tabelle
TZ Objekt | Wil/m?|Loggia/m?|Balkon/m?|Nfl/m?| Kaufvertrag| Kaufpreis | Preis/m?
1482/2023 |St 3 EW 46| 69,70 0,00 5,28 |69,70( 27.03.2023 | 322 000,00 | 4533,93
2907/2023 | St5 DW 4| 67,19 5,48 0,00 |[72,67| 09.06.2023 | 310 000,00 | 4 433,00
2037/2024 |St 7 F W 27| 72,20 7,38 0,00 |79,58( 13.02.2024 | 290 000,00 | 3821,32
1416/2024 |St 13 AW 7| 67,69 5,43 0,00 |73,12 20.03.2024 | 410 000,00 | 5 823,45

Loggien wurden mit der Halfte, Balkone mit 25 % des Quadratmeterpreises bewertet.

Unter Bertcksichtigung der  erhobenen Vergleichspreise, unterschiedlicher
Abschlusszeitpunkte sowie des im Befund genauer beschriebenen Zustandes erachte ich einen
Preis von EUR 4.000,00 pro Quadratmeter Nutzflache als angemessen, wobei der festgestellte

Modernisierungsbedarf mindernd zu berlcksichtigen war.

5.  Verkehrswertberechnung

Daraus ergibt sich folgende Berechnung:

66,41 m2 x EUR 4.000,00 EUR 265.640,00
5,28 m? x EUR 1.000,00 EUR 5.280,00
Verkehrswert EUR 270.920,00

gerundet EUR 270.900,00
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C-GUTACHTEN

Das im Befund genauer beschriebene Objekt hat unter Berlicksichtigung aller

Wertkomponenten zum Gutachtensstichtag — lastenfrei — nachstehenden Verkehrswert:

EUR 270.900,00

(in Worten: Euro zweihundertsiebzigtausendneunhundert)

Einrichtungsgegenstande wurden nicht bewertet.
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GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHL 373

BEZIRKSGERICHT Hernals
Kk K ok ok kK ok kK ok kK ok ok kK ok kK ok kK ok ok kK ok ko ok ok ok ok k ok k ko ok ko ok k ok k ok ok ok ko ok kK ok ok ok ok ok ok k kK ok ok ok k kK ok kK ok ok

*** Eingeschrankter Auszug KAx
*x K B-Blatt eingeschréankt auf die Laufnummer (n) 370, 371 A K
ol C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ol

Ak Ak khk kA hkhk Ak kA hhk Ak hkhkh bk hhkhkhkh Ak kA hhkhkhhkhhkhkhkhkhAhhkrhhkhhhkhhkhkhkhdAhkhkrhkhkhkhkrhkkhkhkdkhkkxkkxkk*x

Letzte TZ 5423/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Khrkhkhkhrhhkkhkkhrhrhkhdhdhrhhkhkhrhrhd AT Khkhdhkhrhrkhdhdhrhhkhkhrkrkhkhkhxkrkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
809/2 GST-Flache 4273
Garten (10) 3233
Sonst (40) 1040 Sandleitengasse 1 - 7
809/10 GST-Fl&che 7558
Garten (10) 0444
Sonst (40) 1114
809/11 Bauf. (10) 582
809/12 Bauf. (10) 577
809/13 Bauf. (10) 584
809/14 Bauf. (10) 983 Ottakringer StraBe 242
809/15 Bauf. (10) 756
809/16 Bauf. (10) 808
GESAMTFLACHE 16121

Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
Sonst (40) : Sonstige (Parkplatze)
hAhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhkhhkkhhkrhkkhkkhkhhrhkhkkx AZ khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhhkrhkkhkkhkhkhkhhkkhhkrhkkhkkhkhkhrrhkhhxkxk
1 ¢ 1573/1965 Bauplatz (auf) Gst 809/2
2 a 1573/1965 Verpflichtung zur Duldung des Durchganges und der Durchfahrt
gem Pkt 7 Bescheid 1962-05-25
3 a 1573/1965 Verpflichtung gem Pkt 8 Bescheid 1962-05-25
khkhkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkhhkhhkkxkx B Ak hkhkhkhkkhhkhkhkhkhkhkhkkhkhhkhkrkhkhkhhkhkhkhkrkhkhkhhkhhhxkxxk
370 ANTEIL: 101/49440
Sabine Naimer
GEB: 1968-08-06 ADR: Spanien, Espartinas, Urbanizacion Las Provincias 9,
E-41807
a 1707/1970 Wohnungseigentum an W 2 St 1 E
b 3132/2007 Einantwortungsbeschluss 2006-11-30, Schenkungsvertrag
2006-09-07 Eigentumsrecht
c 3132/2007 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 3132/2007 Belastungs- und Ver&duBerungsverbot
e 278/2024 Teilungsklage
(58 CG 94/24f - LG fur ZRS Wien)
f 5423/2024 Einleitung Versteigerungsverfahren C-LNR 395
371 ANTEIL: 101/49440
Mag. Bettina Christamentl
GEB: 1969-11-15 ADR: An der Wasserleitung 32 A, Bad Fischau 2721
a 1707/1970 Wohnungseigentum an W 2 St 1 E
b 3132/2007 Einantwortungsbeschluss 2006-11-30, Schenkungsvertrag
2006-09-07 Eigentumsrecht
c 3132/2007 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 3132/2007 Belastungs- und Ver&duBerungsverbot
e 278/2024 Teilungsklage
(58 CG 94/24f - LG fur ZRS Wien)
f 5423/2024 Einleitung Versteigerungsverfahren C-LNR 395
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KA KK AR A A I A X Ik hhk A rhhkhhkrhhhhdxhhhhrhdhh O Fhhrhrdhhhrrhhhrrhhhhrdhhhrrkhhrxrkkhhrxx

219 auf Anteil B-LNR 370 371
a 3132/2007
GEBRAUCHSRECHT
gem Pkt Viertens Schenkungsvertrag 2006-09-07 fir
Christine Naimer, geb. 1941-12-06
220 auf Anteil B-LNR 370 371
a 3132/2007
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem Pkt Viertens Schenkungsvertrag 2006-09-07 fir
Christine Naimer, geb. 1941-12-06
395 auf Anteil B-LNR 370 371
a 5423/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens der
gemeinschaftlichen Liegenschaft gem § 352 EO zum Zwecke der
Auseinandersetzung (13 E 2683/24p)

KA KK AKRA A AA A A AR AN A A A XA AN A XA A A A A XK AKX Kk HINWEIS KAKRKAA KA A A A A AR A R A I A A XA AN AR AR A A A KAk Kk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hAhkhkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhhkhhhhhkhkhkhhhhhkhhhkhkhkhrhhkhhkhhhkhkhkhrhkhkhhkhhhkkhkhkhrhhkkhkdhhkrhkkhkhkhrhkhkkhkhkhrrhkhkhxkxk

Grundbuch 23.02.2025 14:56:09
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Energieausweis fur Wohngebaude

(o 7= P— OIB-Richtiinie
e i e Ausgabe Mirz 2015

BEZEICHNUNG Ottakringersirasse 242 Stiege 1,23
Gebaude(-teil) Wohnen
Mutzungsprofil Mehrfamilienhauser
Stralte Ottakningerstrasse 242
PLZ/Ort 1160 Wien-Ottakring
Grundstiicksnr. 809114

Baujahr 1962
Letzte Veranderung
Katastralgemeinde Ottakring
KG-Nr. 01405
Seshdhe m

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

A ++

HWBe.r: Der Reférenz-Heizwinmebedart is1 jene VWamemengs, dis in den Raumen
bereilgesiell werden muss, um diese auf siner nomativ geforderien RaumBem)
chne Baricksichtigung allfalligar Errage sus WanmieDckgens nnung, 2u haken

WHAWE: Dar
flichenbazagarar Defaubwert fasigelegl.

iat in At L dar G i als

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatdich zum Heiz- und
Warmwasseraarmabadarf die Verluste des gebaudetechnischen Systams
banicksichtigt, dazu zahlen insbasondare de Varluste der YWamabemeisteliung, dar
Wamevertailung, der Wirmespeicherurg und der Wi esbgabe sowie allfaliger
Hilfsenargie.

HHSB: Der iat als flact e D Er

erispricht in etwa dem durchschnitlichen flachenbemogenen Stromverbrauch sines
Gstermaichischen Haushalls,

Adle Werte galten unter der wines

Sie geban den

HWB Ref.5K PEB sk CO2sK fGEE

EEB: Der bedarf unitasgs! susatzich 2um Heipenangmbedar den
Haushaltssirambedart, shrigich alfaliger Endenergeerrage und zuzighth enes
dalir notwandigen Hilsenergisbedarta. Der Endenargiebadan enlapeici jensr
Energismenge, die singekaul werden muss (Lisferenangisbedarf)

faze: Der Gesamtenorgieeffizienz-Faktor ist der Ouotient sus dem Endenargiebedar
L inem i A g 2007).
PEB: Der Primirenergiebedarf ist der Endenargisbecarf sinschlisdlich der Verluste in

allen Worketten. Der Prim arenargiebadard weist eiran ameuertaren (PEBsx ) und ainen
nicht emeuerbanen (PEB. s ) Antedl auf.

COu: Gesambe den Endenergi | K
enschiellich jener for Vorketien

Brutto-GrundflSche an.

f pro

Diesar Enargisauswats amispricht can Vorgaten dar Richilinia & Enerpieainsparung und Warmeschutz” das Ostermaichischan Insbiuts for Bautechni in Umsetzung dar Richilinie
20103EL uber die Gesamienergiceffizienz von Gabauden und des Energmausweis-Vorlage-Gesatzes (EAVE]. Der Ermitilungszaitraum fur die Konversionsfaktaren fur Primarenarngie
und Kohlendicxdemissionen ist 2004 - 2008 [Strom: 2008 - 3013}, und es wurden abliche Allokationsregeln urierstelk,

ArchiPHYSIK 16.1.44 - lizenziert fiir Arch.Dipl.-Ing. Vera Korab ZT GmbH

Ruben Korab 10.07.2019
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(o = J— OIB-Richtinie
PEATET FE AR Ausgabe Mirz

GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundfliche 379500 m*  charakteristische Lange 269m  mittlerer U-Wert 1,027 WimeK
Bezugsflache 303600 m*  Klimaregion N LEK +Wert 65,72
Brutto-Volumen 160925 m* Heiztage 218 d Art der LUftung Fensterliftung
Gebaude-Hillflache 431170 m*  Heizgradtage 3% Kd Bauweise sehr schwere
Kompaktheit (A/V) 037 1lm  Norm-Aulentemperatur -11,2+*C  Soll-innentemperatur 20 =C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima) Wohnen
Referenz-Heizwarmebedarf KA HWB rutssc %40 WWhima
Heizwarmebedarf HWE re 9440  kWhim?a
End-/Lieferenergiebedart A E/LEB s 178,34 kWhim%a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor kA foee 2,009
Emeuerbarer Anteil kA
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-HeizWarmebedarf HTIT0  KWhia HWB put:=x 9944 KWhim*a
Heizwarmebedarf 371908 kWhia HWE = 98,00  KWhim®a
Warmwasserwarmebedarf 48481  KWhia WWWE 12,78 kWhim?a
Heizenergiebedarf 636,607 kWhia HEB =« 167,75 kWhim?a
Energieaufwandszahl Heizen Emarsy 1,51
Haushaltsstrombedarf 62333 kWhia HHSB 16,43 KWhim®a
Endenergiebedarf 698.940 KWhia EEBs=x 18417 KWhim®a
Primarenergiebedarf B64.097  KWhia PEB=x 22760 KWhimfa
Primarenergiebedarf nicht ereuerbar 827152  kWhia PEB nom.=x 21796 KWhim%a
Primarenergiebedarf emeuerbar 36.945 KWhia PEB em =x 074 KWhima
Kohlendioxidemissionen (optional) 167455 kgla CO2 = 4413 hgima
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foee 2,004
Photovoltaik-Export 0 kWhia PV expen i 0,00  KWhim®a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin ARCH.NLVera Korab zt-ombH
Ausstellungsdatum 10.07.2019 Unterschrift
Gilltigkeitsdatum 09.07.2029

Die Enargiskenrzanlen diases Enargicauswaises dienan ausschlisflich dar nformation. Auigrund der idealisierten Empangsparamater kannen bel tatsachlicher Nutnung erhanlicha
Apweichungen aufireten, Insbesondere Hulzungsenheien unierschiedlicher Lage kennen aus. Grunden der Geametrie und der Lage hinsichilich hrer Energiekennzahlen won der hier
angegebanen abweichen

ArchiPHYS|K 16.1.44 - lizenziert fir Arch.Dipl.-Ing. Vera Korab ZT GmbH

Ruben Korab 10.07.2018
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Lageplan
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Kellergeschoss Bauteil E Stiege 1
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Geschaftsgeschoss Bauteil E Stiege 1
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Erdgeschoss Bauteil E Stiege 1
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Sudansicht (Ottakringer Straf3e)
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Nordansicht (Hofseite)
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Ostansicht (Sandleitengasse)

SANDLEITENCAGGCE
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Westansicht
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Schnitt 1

351

‘TIIM BEREICH DER DURCHFAHRT
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Schnitt 2
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