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EXPOSE

ECKZINSHAUS IN 1160 WIEN

ECKZINSHAUS MIT ENTWICKLUNGSPOTENZIAL,
1160 WIEN (EZ 2805 KG 01405 OTTAKRING GST-NR. 2799)
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1. UBERBLICK

Zum Verkauf angeboten wird nachfolgend nadher beschriebene Liegenschaft in 1160 Wien.

LIEGENSCHAFTSADRESSE HerbststraBe 60, 1160 Wien

GRUNDBUCH KG 01405 (Ottakring), EZ 2805, Bezirksgericht Hernals
KAUFGEGENSTAND Zinshaus, 100% (B-LNR 7)

BAUJAHR 1898 laut Bauakt

HAUPTMIETZINS Ca. EUR 4.900, -- HMZ netto/Monat. It. Zinsliste (derzeit 100% vermietet). 3

Geschaftseinheiten, 11 Wohneinheiten (siehe Zinsliste vom 16.04.2025). 7 der
14 Einheiten (50%) sind unbefristet vermietet, 7 befristet

NUTZFLACHE 961,40m? It. Zinsliste, nach erster vollig unverbindlicher und unUberprifter
Einschatzung (Vor-Studie) ware zusatzlich eine Aufstockung um ein
weiteres Geschoss, mit einer Netto-Wohnnutzfldche von 230m? mdglich
(Brutto 270m?).

FLACHENWIDMUNG W (Bauland, Wohngebiet), Bauklasse Il (beschrankt auf 14m), g
(geschlossene Bauweise), G (gartnerische Ausgestaltung), 12.00 (12,0m
maximale Trakttiefe)

KAUFPREIS (ANGEBOT, VB) EUR 1.999.000,--

PROVISION 3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

LASTEN Pfandrecht zugunsten der Raiffeisen Regionalbank (sieche GBA) sowie
diverse Mietverhéltnisse

Wir erlauben uns, darauf hinzuweisen, dass Sie im Falle des Ankaufes des oben angeflihrten Objektes mit
folgenden Nebenkosten (Prozentangaben beziehen sich auf den Kaufpreis) zu rechnen haben:

- 3,5 % Grunderwerbssteuer

- 1,1 % Grundbuch-Eintragungsgebihr

- bis zu 3,6 % fUr die Errichtung, treuhanderische Durchfihrung und grundbUlcherliche Abwicklung
des Kaufvertrages (inkl. USt., H6chstsatz)

- 3,0 % Vermittlungsprovision zzgl. 20 % USt, fallig bei beidseitiger Vertragsunterzeichnung

Rechtlicher Hinweis: Die Angaben Uber das angebotene Objekt basieren auf Informationen und Unterlagen, die
von den Verkdufern bzw. deren Vertretern zur Verfigung gestellt wurden. Fir die Richtigkeit solcher Angaben
wird keine Gewdhr geleistet. Es gelten die Bestimmungen des Maklergesetzes und der
Immobilienmaklerverordnung in der geltenden Fassung. Wir weisen auf § 15 MaklerG ausdricklich hin und
bitten um Beachtung, dass es nicht gestattet ist, dieses Angebot oder Unterlagen oder Informationen hieraus
an Dritte weiterzugeben, zu nutzen oder sonst zu verwerten. LIM-BROKER GmbH ist als Doppelmakler titig.
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2. LAGEBESCHREIBUNG

Lage: Das zum Verkauf stehende Zinshaus liegt in zentraler Lage, an der 6stlichen Grenze von Ottakring.

Offentlicher Verkehr: Die dffentliche Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen. Folgende Anbindungen
sind umliegend zu finden und in wenigen Gehminuten erreichbar: StraBenbahn 9, Station Camillo-Sitte-Gasse
(Gersthof, WallriBstraBe-Westbahnhof), 48A, Station Panikengasse (Ring, Volkstheater-Klinik Penzing),
StraBenbahn 46, Station FefRtgasse (Josefstadter StraBe-Joachimsthalerplatz), U6, Station Burggasse,
Stadthalle (Floridsdorf-Siebenhirten).

Insgesamt bietet die Lage eine sehr gute Anbindung und Infrastruktur. S&dmtliche Geschéafte des taglichen
Bedarfs liegen ebenso fuBlaufig, nur wenige Minuten entfernt.

Highway Internet
v Dienstlei_s_tungen

(GOOGLE MAPS)
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3. OBJEKTDETAILS

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein Eckhaus, mit insgesamt 4 Etagen (Hochparterre, 1. Stock, 2. Stock,
3. Stock) + Dachboden und verfligt laut Zinsliste derzeit Uber eine Nutzflache von 961,40m? die zu 100%
vermietet ist (Hauptmietzins netto pro Monat etwa EUR 4.900, --). Insgesamt gibt es 14 Einheiten (3
Geschaftslokale, 11 Wohnungen). 7 der 14 Einheiten sind unbefristet vermietet, 7 befristet.

Zusatzlich ware eine Aufstockung um eine weitere Etage durchaus denkbar (entsprechende Genehmigungen,
Bescheide bzw. Bestatigungen der MA19 liegen nicht vor).

4. FLACHENWIDMUNGSPLAN UND UNVERBINDLICHES
BEBAUUNGSKONZEPT (VOR-STUDIE)

Der Flachenwidmungsplan sieht folgendes vor: W (Bauland, Wohngebiet), Bauklasse Il (beschrankt auf 14m),
g (geschlossene Bauweise), G (gartnerische Ausgestaltung), 12.00 (12,0m maximale Trakttiefe)

Nach erster, vdllig unverbindlicher und untberprifter Einschatzung, waren im Falle einer Aufstockung etwa
weitere 230m? Netto-Wohnnutzflache moglich, was bei insgesamt 5 Geschossebenen, eine Netto-
Wohnnutzflache von etwa 1.190m? ergeben wirde (EG, 1. Stock, 2. Stock, 3. Stock, DG). Im Falle einer
Aufstockung wéaren somit 3 weitere gro3zligige Wohneinheiten méglich.

Alle Angaben sind seitens des Verkdufers und seitens LIM-BROKER vollig unverbindliche
Grobschatzungen, die auf uniberpriften Annahmen beruhen und fir die keinerlei Gewahr Gbernommen
wird.

(WIEN.GV.AT/FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN)
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5. GRUNDBUCHAUSZUG

iugﬂ; REPUBLIK OSTERREICH (E;IE;

GRUNDBUCH

RAuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 01403 Ottakring EINLAGEZAHL 2805
BEZIRKSCERICHT Hernals

R R R R i st e R R R R R

Letzte TZ 3182/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BCBL., II, 143/2012 am 07.05.2012
I N

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GCST-ADRESSE
2799 GET-Fliche 421
Bauf. (10) 363
Bauf. (20) 58 Herbststrale 60
Hyrtlgasse 10
Legende:
Bauf.(1l0): Bauflichen (Gebdude)
Bauf.(20): Bauflichen (Gebdudenebenflichen)

B L R e e L T T

3 geldscht
khkkkhhkkhkkhrhh o hkdhhdhrhhakhkdhhdhohdas [ kdkbkrkbdkkddhdbhhdhhdbrdbohbahhdbhdbhhd
7 ANTEIL: L1/1
Sveta AspernstraBe 10 CmbH (FN 4%1542w)
RDR: SingerstraBe 6/5, Wien 1010
a 6543/2021 IM RANG 517%/2021 Kaufvertrag 2021-11-26 Eigentumsrecht
c 294372023 Verschmelzungsvertrag 2022-09-28 Eigentumsrecht wvorgemerkt
fir Sveta ImmeolZ Immeobilien CmbH (FN 481223w) (mangels UE)
£ 613/2025 Eréffnung des Insclwenzverfahrens am 06.02.2025
(3 5 16/25 k — HG Wien)
CEGEN VORCEMERKTEN EICENTUOMER B-LHR Tc

khkkkhkhkkhkkhidhh b hkd bkt b b ahbdhhdohdd [ ddkbdkbddkdddhd bbb bk dbddb bbb dbbdbhdbhdd

11 a 654372021 Pfandurkunde 2021-11-17

FEANDRECHT Héchsthetrag EUR 3.100.000,--
filr Raiffeisen Regionalbank Gillssing-Jennersdorf elen
(FN 122891y)

b geléscht

khkkkhkhkkhkkhdhh b hkd bkt bbb akbdhdhdaed HTNPNEIS **dkdkkddkd b bk i bk dbddb bbbt bt bbb hdd

Eintragungen ohne Wihrungshezeichnung sind Betrige in ATS.

ARk kR kAR h R Rk R AR R R AR R kAR R R kR R R R kR R AR AR R R R R AR R R R AR AR R R R R R AR Rk R R AR R R R R

Grundbuch 05.08.2025 13:23:32

(IMMONETZT GRUNDBUCHAUSZUG)
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6. UMGEBUNGSPLAN
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/. ZINSLISTE

Einheit Mieter Vertragsdauer Nutzfl. Miete  pro m® BK NK Netto Steuerinfo Brutto
1.001 MIAD Invest GmbH 01.11.2023 - 31.05.2033 17410 m* 441 35€ 254 € 43177€ O000€ 873,12 € 174 62 € 1047 74 €
1.002 "FEIN" Handel GmbH 01.04.2022 - 31.03.2027 72,99 m* 179,07 € 245€ 181,02€ 000€ 360,09 € T2,01€ 43210€
1.003 BHT Heiztech OG 15.08.2018 - unbefristet 56,69 m* 33043 € 5,83€ 140,59€ 0,00€ 471,02 € 9421 € 565,23 €
1.009 Herr Bilal Alabdullah 01.01.2023 - 31.01.2026 49,27 m? 360,54 € 7.32€ 122,19€ 0,00€ 482,73 € 4827 € 531,00 €
1.011 Herr Willi Kudernatsch 01.01.1978 - unbefristet 110,45 m* 294 B4 € 267 € 27392€ O000€ 568,76 € 56,87 € 62563 €
1014 Frau Maryam_._Ahmed 01.02.2022 - 29.02 2028 82,55 m? 72591€ 879€ 20472€ O000€ 930,63 € 93,06 € 102369 €
1.017 Frau Jovanka Nikolic 01.03.1996 - unbefristet 48,44 m? 144,55 € 298€ 12013€ 000€ 264,68 € 26 47 € 201,15€
1.019 Familie Ivan und Maria Jurisic 01.01.1994 - unbefristet 58,29 m* 261,58 € 449€ 14456 € 0,00€ 406,14 € 40,62 € 446,76 €
1.023 Herr Mahmoud...Ibrahim 01.02.2022 - 29.02.2028 55,51 m* 587,08€ 10,58€ 13767T€ 0,00€ 724,75 € 72 4B€ 797,23 €
1.025 Familie Latko und Nada Zec 01.05.1997 - unbefristet 50,56 m? 308,39 € 6,10€ 12539€ 0,00€ 433,78 € 43 3B € 47716 €
1.027 Herr Nedeljko Vukovic 01.08.2024 - unbefristet 30,62 m* 65,35 € 213€ 7594€ 000€ 141,29 € 1413 € 15542 €
1.028 Herr Nedeljko Vukovic 01.08.2024 - unbefristet 28,22 m? 54,50 € 1.93€ 69.99€ O000€ 124,49 € 1245€ 136,94 €
1.029 Herr Karim Barati 01.10.2022 - 31.10.2025 91,04 m? 665,06 € 731€ 22578€ O000€ 890,84 € 89,09 € 979,93 €
1.031 Herr Hisham...Omar 01.06.2022 - 15.03.2028 52,67 m* 490,06 € 9,30€ 13062€ 0,00€ 620,68 € 62,07 € 682,75 €
SUMME 961.4 m* 4.908,71 € 2.38429€ 000€ 7.293,00 € 899,73 € 819273 €

8. ERGANZENDE INFORMATIONEN ZU OTTAKRING

Ottakring zahlt zu den spannendsten und vielfaltigsten Bezirken Wiens. Er
verbindet klassischen Arbeiterbezirk, multikulturelles Stadtleben, Wiener
Tradition und Uberraschend viel Grin.

Der Brunnenmarkt ist einer der bekanntesten Markte Wiens. Hier bekommst
du Gemlse, Gewlrze, orientalische Spezialitdten, Streetfood und Wiener
Alltag pur. Rund um den Yppenplatz entstand in den letzten Jahren eine sehr
lebendige Gastro- und Kulturszene.

Die Ottakringer Brauerei ist die letzte groBBe unabhdngige Wiener Brauerei
und ein echtes Wahrzeichen des Bezirks. Neben Bierproduktion gibt es dort
regelmafRig Festivals, Konzerte und Events.

Je weiter man Richtung Westen kommt, desto griner wird Ottakring. Der
Wilhelminenberg bietet einen groBartigen Blick Gber Wien.

Die historische Kuffner-Sternwarte wurde 1886 gegrindet und gehodrt zu den bedeutenden astronomischen
Einrichtungen Wiens.

Viele vergessen, dass Ottakring friher stark vom Weinbau gepragt war. Der legendare Heurige 10er Marie
gilt als einer der altesten Heurigen Wiens. Schon Franz Schubert und die Schrammmel-Brider sollen dort
eingekehrt sein.
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9. KONTAKT UND ANHANG

Wir hoffen, lhnen damit einen guten Uberblick verschafft zu haben und erlauben uns, lhnen einige natzliche
Informationen und Unterlagen im nachfolgenden Anhang beizulegen. Diese sind:

/1 Plane
/2 unverbindliches Bebauungskonzept (Vor-Studie)

J3 Fotos

Fur weitere Fragen, allfallige Besichtigungs- oder Besprechungsanfragen oder alle sonstigen Informationen
stehen wir Ihnen sehr gerne zur Verfigung:

Albertgasse 1A, 1080 Wien
01/ 40 25 400
0660 18 34 002

Clemens Limberg

LIM-BROKER GmbH
office@lim-broker.at
Immobilienvermittlung

smz A >

www.lim-broker.at

Wir erlauben uns, darauf hinzuweisen, dass Sie im Falle des Ankaufes des oben angeflhrten Objektes mit
folgenden Nebenkosten (Prozentangaben beziehen sich auf den Kaufpreis) zu rechnen haben:

= 3,5 % Grunderwerbssteuer

= 1,1% Grundbuch-EintragungsgebUhr

= Dbis zu 3,6 % fOr die Errichtung, treuhdnderische Durchfihrung und grundblcherliche Abwicklung des
Kaufvertrages (inkl. Ust. H6chstsatz)

= 3,0 % Vermittlungsprovision zzgl. 20 % USt, fallig bei beidseitiger Vertragsunterzeichnung

Rechtlicher Hinweis: Die Angaben Uber das angebotene Objekt basieren auf Informationen und Unterlagen, die
von den Verkdufern bzw. deren Vertretern zur Verfligung gestellt wurden. Flr die Richtigkeit solcher Angaben
wird keine Gewdhr geleistet. Es gelten die Bestimmungen des Maklergesetzes und der
Immobilienmaklerverordnung in der geltenden Fassung. Wir weisen auf § 15 MaklerG ausdricklich hin und
bitten um Beachtung, dass es nicht gestattet ist, dieses Angebot oder Unterlagen oder Informationen hieraus
an Dritte weiterzugeben, zu nutzen oder sonst zu verwerten. LIM-BROKER GmbH /st als Doppelmakler titig.
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/1 PLANE
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/2 UNVERBINDLICHES BEBAUUNGSKONZEPT (VOR-STUDIE)

GROBSTUDIE DG- Ausbau
Aufklappung ab Bestand méglich

Herbststralie 60, 1160 Wien

Die Studie basiert rein auf die Bestandspldne und Male von von wien-gv.at

Gst It. Grundbuch 2799
Bebaut It. Grundbuch 363
Das Bestandsobjekt ist erhaltenswert Baujahr vor 1945 -> Sollte ein Abbruch des Bestandes visiert werden, ist jedenfalls eine

Zustimmung der MA 19 erforderlich

Hohe gemittel 65,71 66,62 66,17

66,62 66,07 66,35
Diff 0,18

StraRenbreite 12

W Wohngebiet

Il beschrankt auf 14m 14,00 StralBentrakt 12m tief

g geschlossene Bauweise

Gebaudehdhe max. 4,50 4, tatsdchlicher Gh

Ein barrierefreie Zugang zum Lift und in das Haus muss hergestellt werden. Ggf. Treppenschréglift erfarderlich.
Eine migliche Deckenabsenkung, macht bei einem Eckhaus mit 12m Trakttiefe keinen Sinn.

Aufstockung J Brutto Innen I Stockwerke | Faktor | Wohnnutzfldche m* Netto
Aufstockung im Bestand 270 I 1 15 230
mogliche Wohnungseinteilung ] WNF brutto I Stockwerke Faktor I WohnnutzflGche m* Netto
TOP 1 80 1 8 74
TOP 2 50 1 8 23
TOP 3 A0 1 g 74
Gesamt 230

15
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/3 FoOTOS

(DECKE EINGANGSBEREICH)
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(EINGANGSBEREICH)

(HOCHPARTRRE)

18



BROKER

Immobilienvermittlung

LIM

(STIEGENHAUS)

(INNENHOF)

19



LIM-BROKER

Immobilienvermittlung

(KELLER)

20



LIM-BROKER GmbH
Albertgasse 1A, 1080 Wien
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T +43140 25 400 FN 410687b (HG Wien)
E office@lim-broker.at UID ATU68510499

IBAN ATOS5 20111292 6433 0102
BIC GIBAATWWXXX




