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NUTZWERTGUTACHTEN
geman WEG2000 §5
fir die Liegenschaft
1170 Wien, Rokitanskygasse 35

der Katastraigemeinde Hernals
EZ 862

Grundlagen des Gutachtens bilden:
Bescheinigung gem. § 6 WEG 2002 der mic-architekten ZT GmbH vom 29.3.2023

Nutzwertgutachten von Architekt DI Adolf Wohanka gemal Bescheid der MA 50 vom
06.08.1993 Zahl: MA50-Schli 1/93 — Wien 17, Rokitanskygasse 35 id.m. Leopold Ernst
Gasse 54

Baubehdrdlich genehmigter Einreichplan geméR Baubescheid MA 37/17- Leopold Ernst-
Gasse 54 /1 /83 vom 31.1.1983

Baubehdrdlich genehmigter Einreichplan geméR Baubescheid MA 37/17- Rokitanskyg.
35 /2629 / 04 vom 22. April 2004

Baubehérdlich genehmigter Einreichplan geméR Baubescheid MA 37/17- Rokitanskyg.
35/1730 - 1/05 vom 22. Februar 2005 fiir TOP 1-3

Bauanzeige (Einreichplan) vom 24. April 2014
Anderung der Top-Nummerierungen gem. Anderung im Wohnungsregister der MA 37

Nutzfldchenaufstellung der mic-architekten ZT GmbH vom 12. 11. 2013 anhand der
Naturmafle gemaR Vermessung vom 24.03.2006

mic-architekten zt gmbh
1080 Wien) Piaristengasse 17
Tel.: 533 01 23 Fax 533 01 23/12

Wien, am 29. M3rz 2023
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GUTACHTEN
Zur Ermittlung der selbstandigen Rdumlichkeiten gemaR § 6 Abs.1 Ziff. 2 WEG 2002 fiir die Liegenschaft

1170 Wien, Rokitanskygasse 35
EZ 862 der Katastralgemeinde Hernals

Gemal § 6 Abs.1 Ziff. 2 WEG 2002
befinden sich auf der vorgenannten Liegenschaft

12 wohnungseigentumstaugliche Objekte.

Diese gliedern sich auf wie folgt:

1 Geschift
11 Wohnungen

Diese sonstigen wohnungseigentumstauglichen Objekte gliedern sich auf wie folgt:

Selbststidndige Raumlichkeiten Anzahl Bewertet Nicht bewertet
Geschéft 1 1 ———
Wohnung 11 11

Yon den vorgenannten nicht bewerteten wohnungseigentumstauglichen Objekien werden
folgende Objekte aufgrund der Bestimmungen aligemein genutzt und es kann daher kein
Wohnungseigentum im Sinne des §2 Abs. 4 WEG 2002 nicht bestehen:

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

keine Abstellplétze fiir KFZ

Ergeht an: Baupolizei - MA 37 zur Kenntnis
Baubehdrdlich genehmigte Einreichpléne gemaf Baubescheide

MA 37/17- Leopold Ernst-Gasse 54 / 1/ 83 vom 31.1.1983

MA 37/17- Rokitanskyg. 35 / 2629 / 04 vom 22. April 2004

MA 37/17- Rokitanskyg. 35 / 1730 - 1/ 05 vom 22, Februar 2005 fir TOP 1-3
Bauanzeige (Einreichplan) vom 24. April 2014

Anderung der Top-Nummerierungen gem. Anderung im Wohnungsregister der MA 37
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PRAAMBEL
Gegenstand dieses Gutachtens ist die Neufestsetzung der Nutzwerte aufgrund Zusammenlegung
diverser Wohnungen, Einbau eines Badezimmers in die Wohnung TOP 3 A sowie Umwidmung von

Gang-WC's zu Abstellrdumen und Neueinteilung der Kellerabteile.
Dabei werden bereits die neu festgesetzten TOP-Nummerierungen gem Wohnungsregister angewandt.

2. NUTZFLACHENAUFSTELLUNG

2.1. Selbstdndige Raumlichkeiten

ERDGESCHOSS
TOP 1 Geschift

Zimmer Rechteck+ 2,20/4,58 10,08
Kiiche Rechteck+ 1,60/1,00
Kiiche Rechteck+ 1,85/1,85 5,02
Dusche Trapez+ 1,75/11,60/1,78 2,49
WwC Trapez+ 1,69/0,90/1,85 1,72
Zimmer Rechteck+ 4,57 /4,56 20,84
Zimmer Dreieck+ 4,65/6,42 /4,56

Dreieck+ 6,42/5,61/4,81

Dreieck+ 551/1,42/4,52 26,02
Zimmer Rechteck+ 2541473 12,01
Absteliraum Trapez+ 3,25/3,32/1,06 3,48

Summe TOP 1 _ 81,66

TOP 3A Wohnung
Bad Rechteck+ 1,85/1,55 3,02
Vorraum Trapez+ 1,56/1,55/1,40 2,29
Zimmer Rechteck+ 2,05/2,63

Trapez+ 2,63/0,93/1,40 8,45
Zimmer Rechteck+ 4,7214,44 20,96

Summe TOP 3A 34,72

TOP 4 Wohnung
Vorraum/ Kiiche Rechteck+ 4,27/2,49

Rechteck- 0,90/0,15 10,50
Zimmer Rechteck+ 455/4,73 21,52

Summe TOP 4 32,02
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TOP 5 Wohnung
Vorraum Rechteck+ 1,3113,66 4,79
WC Rechteck+ 1,00/1,57

Rechteck- 0,21/0,27 1,51
Bad Rechteck+ 1,79/1,92 3,44
Kabinett Rechteck+ 4,38/2,24 9,81
Kiiche Rechteck+ 287/1,91 5,48
Vorraum Rechteck+ 21470,98 2,10
Zimmer Rechteck+ 4,55/4,77 21,70
Zimmer Rechteck+ 4,86/4,55 22,11

Summe TOP 5-7 70,94

1. STOCK
TOP 8 Wohnung
Vorraum Rechteck+ 1,45/1,24 1,80
WG Rechteck+ 1,02/1,34 1,37
Flur Rechteck+ 2,44 /1,45 3,54
Kiiche Rechteck+ 2,89/1,98 5,72
Bad Rechteck+ 1,94 /287 5,57
Wohnzimmer Rechteck+ 4,66 /4,71 ) 21,95
Kabinett Rechteck+ 2,2414,72 10,57
Kabinett Rechteck+ 4,51/2,18 9,83

Summe TOP 8-10 60,35




TOP 11 Wohnung

Vorraum
Bad

wcC
Wohnkiiche
Zimmer

Zimmer

TOP 13 Wohnung

Vorraum

Nutzwertgutachten 1170 Wien, Rokitanskygasse 35

Rechteck+
Rechteck+
Rechteck+
Rechteck+
Rechteck+

Rechteck+

Rechteck+
Dreieck+
Dreieck+
Dreieck+

Vorraum mit Kochgelegenheit Trapez+

Bad / WC

Zimmer

Zimmer

Kiche

Zimmer

TOP 15 Wohnung

Vorraum

Bad /WC

Kiiche

Zimmer

Zimmer

Rechteck+
Trapez+
Rechteck+
Rechteck-
Rechteck-
Dreieck+
Dreieck+
Dreieck+
Trapez+

Rechteck+

Rechteck+
Dreieck+
Dreieck+

Trapez+
Rechteck-

Rechteck+
Rechteck+

Rechteck+

Rechteck+

,

2,84/1,40
1,95/1,90
0,78/1,29
4,73/13,M
2980/4,73
251/4,73

Summe TOP 11-12

0,53/2,53

1,27/1,84/1,45
1,94/2,79/ 3,59
2,79/253/ 1,11

1,67/2,15/2,81
0.78/0,73

1,78/1,98/1,19
4921712
0,17/0,29
0,17/0,19
4,781/7,41/4,99
7,41/5,8214,60
582/4,72/1,55
2,42 /2,94 2,51
4,737/2,15

Summe TOP 13-14

1,23/0,16
1,23/1,91/1,63
1,91/1,54/2,36

1,64 /11,76 /1,72
0,31/0,44

1,8211,24
2,89/197

4,40/2.21
4,93/4,65

Summe TOP 15-16

Seite 5

3,98
37
1,01
17,65
13,72
11,87

51,84

6,35

5,94

2,24

34,95

28,03

6,73
10,17
94,41

2,66

2,70

8,15
9,72
22,92

46,15
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2. STOCK
TOP 17 Wohnung
Vorraum mit Kachgelegenheit Rechteck+ 1,48 / 3,57

Rechteck+ 3,06/2,71

Rechteck+ 0,15/1,00

Rechteck- 0,08/0,33 13,69
wC Rechteck+ 1,34 /1,02 1,37
Bad Rechteck+ 2,87/1,13 3,24
Zimmer Rechteck+ 2,18 17/4,55 9,92
Zimmer Rechteck+ 470/4,76 22,37
Zimmer Rechteck+ 2,26 /4,69 10,60

Summe TOP 17-19 61,19

TOP 20 Wohnung
Vorraum Rechteck+ 2,85/1,87 5,33
Vorraum Rechteck+ 1,94 /0,89 1,73
Absteliraum Trapez+ 1,60/1,41/0,88 1,32
wWC Rechteck+ 1,29/0,78 1,01
Bad Trapez+ 245/2,03/1,83

Rechteck+ 0,44 /0,95

Rechteck+ 0,70/0,89 5,14
Vorraum Rechteck+ 1,01/1,59 1,61
Zimmer Rechteck+ 2,40/4,72

Rechteck+ 0,45/1,00 11,78
Zimmer Rechteck+ 4,70/4,71 22,14
Kiiche Rechteck+ 2,02/3,60

Rechteck+ 1,97/0,20 7.66
Zimmer Rechteck+ 2,16/4,72 10,20

Summe TOP 20-21 67,92



TOP 22 Wohnung

Vorraum

Vorraum
Bad + WC

Zimmer

Vorraum mit Kochgelegenheit

Zimmer

TOP 23 Wohnung

Vorraum

Kiche
wcC
Bad
Zimmer

Zimmer

Dreieck+
Dreieck+
Dreieck+
Rechteck+
Trapez+

Rechteck+
Trapez+
Rechteck+

Rechteck+
Rechteck+

Dreieck+
Dreieck+
Dreieck+
Dreieck+
Dreieck+

Trapez+
Rechteck+
Trapez+
Dreieck+
Dreieck+
Rechteck+
Trapez+
Rechteck+
Rechteck+

Rechteck+

0,87/1,66/1,51
1,66/1,62/1,41
1,62/0,89/1,45
0,93/2,04

1,07/1,55/2,46

0,93/2,67
327/299/148
2,51/3,89

3,51/1,39
0,10/1,20

1.62/190/1,16
1,80/1,43/1,43
3.52/581/4,56
581/5,98/1,58
598/5,12/3,13

Summe TOP 22

3.92/4,15/1,46
2,58 /1,73
2,44/2,10/1,30
1,54/1,87/235
1,87/1,26/1,08
2,19/2,47
1,01/1,18/1,31
21771177
4,88/4,59

4,92/447

Summe TOP 23-25
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7,45
2,48
4,63

9,76

5,00

22,52

51,84

15,39
5,41
1,43
3,84

22,40

21,99

70,46
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2.2. Wohnungszubehor
2.2.1 KELLERABTEILE
ZuTOP 13
Kelierabteil 1 Rechteck+ 2,02/4,60 9,29
Summe Kellerabteil 1 9,29
Zu TOP 22
Kellerabteil 2 Rechteck+ 2,77 12,38 6,59
Summe Kellerabteil 2 6,59
Zu TOP 11
Kellerabteil 3 Rechteck+ 3,13/2,77 8,67
Dreieck+ 0,49/2,77 1 2,81 0,68
Summe Kellerabteil 3 9,35
ZuTOP 4
Kellerabteil 4 Rechteck+ 1,93/2,93 5,65
Dreieck+ 1,93/1,54/1,28 0,99
Dreieck+ 0,79/0,88/ 1,28 0,35
Summe Kellerabteil 4 6,99
ZuTOP 15
Kellerabteil 5 Rechteck+ 3,65/1,93 7,04
Rechteck- 0,25/0,50 -0,13
Summe Kelierabteil 5 6,91
ZuTOP 3A
Kellerabteil 6 Rechteck+ 263/1,74 4,58
Rechteck+ 2,39/0,50 1,20
Rechteck+ 2,75/0,48 1,32
Dreieck+ 0.08/0,48/0,48 0,02
Summe Kellerabteil 6 712
ZuTOP 20
Kellerabteil 7 Rechteck+ 2,75/3,10 8,53
Summe Kellerabteil 7 8,53
ZuTOP 17
Kellerabteil 8 Rechteck+ 299/243 7,27
Summe Kellerabteil 8 7.27
ZuTOP 8
Kellerabteil 9 Rechteck+ 2,00/4,02 8,04
Summe Kaellerabteil 9 8,04
ZuTOP 1
Kellerabteil 10 Rechteck+ 3,42/217 7,42
Rechteck- 1,43/0,03 -0,043
Summe Kellerabteil 10 7,38
Zu TOP 23-25
Kellerabteil 11 Rechteck+ 3,42/2,00 6,84
Summe Kellerabteil 11 6,84
ZuTOP 5
Kellerabteil 12 Rechteck+ 2,42 /2,43 5,88

Summe Kellerabtail 12 5,88
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3.1. Nutzwertermittiung

Die Summe der im Jahre 1993 ermittelten Nutzwerte betrug

”

hten 1170 Wien, Rokitanskygasse 35

Seite ¢

511

Durch die angefiihrten Manahmen ergibt sich nachstehende geénderte Nutzwertermittlung:

3.2. Aufstellung der Nutzwerte

ERDGESCHOSS

Top 1 RNW  Abstriche/Zuschlége NW/m? NF ENW
Geschaft 1,000 1,000 81,66 81,66
Kellerabteil 10 0,200 0,200 7,38 1.48
Mindestanteil

Top 3A RNW  Abstriche/Zuschlage NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 A1,A3 0,750 34,72 26,04
Kellerabteil 6 0,200 0,200 7,12 1,42
Mindestantell

Top 4 RNW  Abstriche/Zuschlage NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 A1, A3, A8, A7, 22 0,600 32,02 19,21
Kellerabteil 4 0,200 0,200 6,99 1,40
Mindestanteil

Top 5 RNW  Abstriche/Zuschlage NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 At A4 0,775 7094 54908
Kellerabteil 12 0,200 0,200 5,88 1,18
Mindestanteil
1. STOCK

Top 8 RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 A4 0,975 60,35 58,85
Kellerabteil 9 0,200 0,200 8,04 1,61
Mindestanteil

Top 11 RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 A3 0,950 51,84 49,25
Kellerabteil 3 0,200 0,200 9,35 1,88

Mindestanteil

GNW
82

83
GNwW

56

GNW

61
GNW

49

51

1670

1670

1670

1670

1670

1670
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Top 13 RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 A3, A5 0,900 94,41 84,97
Kellerabteil 1 0,200 0,200 9,29 1,86
Mindestanteil
Top 15 RNW  Abstriche/Zuschlige NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 A4 0,975 46,15 45,00
Kellerabteil 5 0,200 0,200 6,91 1,38
Mindestanteil
2. STOCK
Top 17 RNW  Abstriche/Zuschlage NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 A2 A4 0,950 61,19 58,13
Kellerabteil 8 0,200 0,200 7,27 1,45
Mindestanteil
Top 20 RNW  Abstriche/Zuschldge NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 A2, A3 0,925 6792 62,83
Kellerabteil 7 0,200 0,200 8,53 1,71
Mindestanteil
Top 22 RNW  Abstriche/Zuschlage NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 A2, A3 0,925 51,84 47,95
Kellerabteil 2 0,200 0,200 6,59 1,32
Mindestanteil
Top 23 RNW  Abstriche/Zuschldge NW/m? NF ENW
Wohnung 1,000 A2 A3 0,925 7046 65,18
Kellerabteil 11 0,200 0,200 6,84 1,37

Mindestanteil

Seite 10

GNW

87 1670

46 /670

GNW

)

59 /670

GNW

o8

65 /670
GNW

-

49 /670
GNW
65

66 /670
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3.3. Zusammenstellung der Nutzwerte

Seite 11

GeschoR  Top Widmung alt NW alt TOP neu Widmung neu NW neu
EG 1 zWgE 7
EG 2 zZWgE 16 1 Geschift 83
~ EG 3 Geschéft 46
EG 3A zWgE 21 3a Wohnung 27
EG 4 ZWgE 19 4 Wohnung 20
EG 5 Geschaft 31
EG 6/7 2ZWgE 23 5 Wohnung 56
1 8 ZWgE 16
1 9 zZWgE 4 8 Wohnung 61
1 10 ZWgE 20
1 11 ZWgE 19
1 12 ZWgE 31 11 Wohnung 51
1 13 ZWgE 38
1 14 ZWgE 21 13 Wohnung 87
1 15 ZWgE 21
1 16 ZWQE 8 15 Wohnung 46
2 17 zZWgE 15
2 18 zWgE 4 17 Wohnung 59
- 2 19 zZWgE 19
2 20 ZWgE 18
2 21 2WgE 30 20 Wohnung 65
2 22 zWgE 36 22 Wohnung 49
2 23 zZWgE 20 .
2 24 zZWgE 20 23 Wohnung 66
2 25 zZWgE 8
SUMME ALLER LIEGENSCHAFTSANTEILE 511
SUMME ALLER LIEGENSCHAFTSANTEILE 670
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4. ERMITTLUNG DER ZU- UND ABSCHLAGE

(Gbernommen vom Gutachten DI Wohanka)
4.1. Abstriche
A1 -20,00% fir Lage im Erdgeschoss
A2 - 2,50% fir Lage im 2. Stock
A3 - 5,00% fur Giberwiegende Straflenlage
A4 - 2,50% fir teilweise StraRenlage
A5 - 5,00% fiir Gangkliche
A6 -10,00% fiir fehlendes WC
A7 -10,00% fir fehlendes Bad
4.2, Zuschlidge
Z1 +10,00% fir kleine Flache
Z2 + 5,00% fiir Duschkabine im Wohnungsverband
Regelnutzwerte RNW
Wohnung 1,000
Parteienkeller (Zubehér) 0,200
Geschaft 1,000

5. ERLAUTERUNGEN

1) Die in der Nutzwertberechung angefiihrten Regelnutzwerte wurden nach der allgemeinen
Verkehrsauffassung festgesetzt, wobei der Regelnutzwert 1.00 als Bezugsbasis dient.

2) Die in der Spalte Regelnutzwert angefilihrten Prozentsitze bei Zuordnungsteilen (Terrasse)
bezieht sich jeweils auf den Nutzwert/m? der zugehdbrigen selbsténdigen Einheit.

3) Der Nutzwert der Wohnung oder sonstigen Raumlichkeiten wird in einer ganzen Zahl
ausgedriickt, wobei Dezimalstellen unter 0.5 durch Abrunden und ab 0.5 Aufrunden
berlcksichtigt werden. Nutzwerte, deren errechneter Wert unter eins liegt, werden auf eins
aufgerundet.
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Bauanzeige (Einreichplan) vom 24. April 2014 zur Neueinteilung der Kellerabteile
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{ H230132-01 3x A
An
Magistratsabteilung 37
Aufienstelle filr den 17. Bezirk
Spetterbriicke 4
1160 Wien
wWien_ am 15 April 2014
L perstnlich

Betrifft: 1170 Wien, Rokitanskygasse 35
Bauanzeige

Sehr geshrte Damen und Herren |

Beiliegend Obermitteln wir im Namen des Bauwerbers, der Eigentimergemeinschaft des Hauses
vertreten durch die Hausverwaitung Helga Brun, die Einreichpine oben genannten Vorhabens mit

der Bitte um Kenntnisnahme.
mit freundlichen GroBen N
» O \ g PR
i -
~q 24 Rprit 200
AreRIEK ! Thomes Michacler “ant o _.____@}lg. ...........

Beilage Einreichpldne Parie A, B. geférbt
Statisches Gutachten geringfigig
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Beilage 2: Auszug aus dem Wohnungsregister (ibermittelt durch die HV Hammerl)

- | Rokitanskygasse 35 (ADRCD 6852065, GEB 1)

=[] Gebiude (SUBCD 001, OBINR 1589524, NTZ 12}

{1t Leopold-Ernst-Gasse 54
[ )Tér1 Wohnung (NTZLNR 0016) unde, 53,00 m?

| | Tur 32

wohnung (NTZLNR 0007} EG, 40,00 m?

| |Tiir4 wohnung (NTZLNR 0008) EG, 33,00 m?

[ 1¥iir 5 Wohnung (NTZLNR 0004) EG, 50,00 m?

(Tiir 8 Wohnung (NTZLNR 0009) 1. ST, 65,00 m?

[ Tir 11
. I Tir 13
| I Tlir 15
| | Tdr 17
[ Tir 20
(CiTdr 22
(C)Tir 23

wohnung (NTZLNR 0020) 1. ST, 35,00 m?
Wwohnung (NTZLNR 0011) 1. ST, 94,00 m2
Wohnung (NTZLNR 0012) 1. ST, 48,00 m?
wohnung (NTZLNR 0013) 2. ST; 64,00 m?
wohnung (NTZLNR 0003) 2. ST, 58,00 m2
wohnung (NTZLNR 0005) 2. ST, 53,00 m2

wohnung (NTZLNR 0006) 2. ST, 51,00 m?
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