Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

13 E 848/25m
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 20.05.2025, 13 E 848/25m wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH WIEN-AG
Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1
1020 Wien

vertreten durch: Baier Rechtsanwaélte KG
Prinz-Eugen-StraRe 70/1/Top 9
1040 Wien

Verpflichtete Partei: Blerim ARIFI
geb. 02.05.1983, nicht protok. Stukateur
sowie Unternehmergeseslischaft
Brestelgasse 12/13
1160 Wien

Wegen: € 70.000,00 samt Anhang (Exekutionsantrag)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert von:

BLNr. 46, 1000/19180 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1211, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundsticksnummern 1132/1, 1132/2, mit der Adresse 1160 Wien,
Friedmanngasse 56-85

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird tber Auftrag vom 20.05.2025 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNr. 46, 1000/19180 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1211, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundsticksnummern 1132/1, 1132/2, mit der Adresse 1160 Wien,
Friedmanngasse 56-85

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 25.06.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schéatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 25.06.2025 von 14:30 Uhr bis 15:00 Uhr unter
Anwesenheit von:

=

Herr Ibi Costa, Bekannter von Herrn Blerim Arifi (Verpflichteter)
2. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
3. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 20.06.2025

1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters

1.5.5. Bescheid ,Spruch® vom 22.12.1964

1.5.6. Bescheid ,Baubewilligung“ vom 30.6.1955

1.5.7. Bescheid ,Benutzungsbewilligung“ vom 09.03.1966

1.5.8. Aktuelle monatliche Vorschreibung — Ludwig Halls Immobilienverwaltung

1.5.9. Vorausschau 2025 — Ludwig Halls Immobilienverwaltung




1.5.10. Jahresabrechnung 2024— Ludwig Halls Immobilienverwaltung
1.5.11. Energieausweis vom 02.05.2019

1.5.12. Fotos

Energieausweis

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Hausverwaltung— Ludwig Halls Immobilienverwaltung

Monatliche Vorschreibung:

Laut schriftlicher Mitteilung der Immobilienverwaltung Ludwig Hallas betragt die
aktuelle monatlichen Vorschreibungen betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Anteile gesamt: € 343,70

Rucklage:

Laut schriftlicher Mitteilung der Immobilienverwaltung Ludwig Halls vom 01.07.2025
betragt der Stand der Riicklage ca. € 74.000,00.

AuRRerbicherliche Darlehen:

Der Immobilienverwaltung Ludwig Halls sind Ihnen keine aul3erbicherlichen
Darlehen bekannt.

Bestandsverhéltnis:

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Wohnung, laut Auskunft von
Herrn Ibi Costa, Bekannter von Herrn Blerim Arifi (Verpflichteter), nicht vermietet ist
und im Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Hinzuweisen ist, dass diesbeziglich seitens des Sachverstandigen keine Haftung
Ubernommen wird.




Auszuqg Energieausweis vom 02.05.2019

Energieausweis fir Wohngebaude

o,

OB-Richltinie 6
Ausgte Mz 2015

BEZEICHNUNG 1160 Wien, Friedmanngasse 36-58

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1964
Nutzungsprofil Mehrfamiberhauser Letzte Veranderung

Strale Friedmanngasse 56-58 Katastralgemeinde  Oftakring
PLZ/OR 1160 Wien-Ottakring KG-Nr. 01405
Grundstiicksar. 11322 Seehohe 26m

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

HWBE Ref, 5K PEB sk CO2sK fGEE

HWBaw: Der Roferanz-Helzwiirmebecarf it jens Warmemange, die in den RSumen EEB: Der unfasst Zusstzich zum ¢
mw::-n,mauedmwmmw Haushaitzsrombeda?, a0z0pich aifSiiger enes
ohre BerGckzchagung JFNIiger Eririge aus WaMmerckgewinnung, 2 haten. ﬂw_mwszmwmm

WWWWE: Der Way 51 In AhSngigkeit der s
P uwmmawnum
und erem 2007
HEE: Beim Helzenarplebedar! waren 2usStxich zum Heiz- und ;
Womaasserwdrmebedar! die Veruste des gebSudetachnizchen Systems PEB: DerF flich ger Veruste in
berGckzichipe, dazu zShien Insbesondans die Vertuste der Wammebereitstedung, der nmww-«umm)mm
Wamayeneiung, der Wamespeichenng und der Wirmeabgabe sowie SifSiger nicht emeusrbaren FESwue ) Antell 3t
Hifsenergle.
COx: Gesamte den
HH2E: Der Houchatizatrombedart 5t 3z fis Er sinschieRicn jerer fir Vorketien.
entspricht In etwa dem nittichen 18 St enes
Gotermeichischen Hauzhals.
e Werts elten unter der Anrahme sinec. ienc. Sie geben den o t t stho-Gruncfiohe an.
Dieser Energiesuswess enSprcht den Vorgaben dar Richiinie & 27 und oes & ni der
201073VEU Ober die GesamtenargieefMzienz von GebSuden und des Vor WLWWW&&MMQW
und Kohiendoxidemizzionen st 2004 - 2008 (Strom: 2003 - *mnmesmmmnmnm

ArchiPHYSIK 18.1.41 - lizenziert fur Moth Baumanagement GmbH 02.05.2019




Energieausweis fiir Wohngebaude

Ol e oty

Ausgade Mz 2015

Brutto-Grundfiache 170991 m*  charakteristische Linge
Bezugsfache 1367@ m*  Klimaregion
Brutto-Volumen 497204  Heiztage
Gebaude-Hiillfidche 167206 m*  Heizgradtage
Kompaktheit (ANV) 0,3 tim Norm-AuBentemperatur

ANFORDERUNGEN (Referenzklima) Wohnen

Referenz-Heizwarmebedarf kA

Heizwarmebedarf

End-/Lieferenergiebadarf kA
Gesamtenergieeffizienz-Fakior | A
Emeuerbarer Anteil kA

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf 197508 winia
Heizwarmebedarf 132315 W3
Wamwasserwarmebedarf 2184 Kwha
Heizenergiebedarf 384108 kWina
Energieaufwandszahl Heizen

Haushaltsstrombedarf 28085 KWha
Endenergiebedarf 412193 KWna
Primarenergiebedarf S03.355 KWna
Primarenergiebedarf nicht emeuerbar 486542 kWA
Primarenergiebedarf emeuerbar 17213 kviva
Kohlendioxidemissionen (optional) 58445 Kgla
Gesamtenergiesffizienz-Faktor

Photovoltaik-Export 0 kwhia
ERSTELLT

GWR-Zahl kene Erstellerin
Ausstellungsdatum 02.05.2019 Unterschrift
Gilltigkeitsdatum 01.05.2029

29T m
N
218 d
3407 Kd

412°C

mittlerer U-Wert

LEK -Wert

Art der LOftung

8 7

Soll-Innentemperatur
HWB et 7631
HWB 76,31
E/LEBm 235,70
fore 2602
HWB natsx 80,42
HWB & et
WWWB 12,78
HEB 22454
e anen 245
HHSB 1643
EEBx 24105
PEB = 2467
PEB~ansx 8480
PEB = 10,07
CO2¢x 5157
fore 2563
PV ot s 0,00

Méth Baumanagement GmbH

0,960 WimX
57,04

Fensterluftung

20°°C

Pii

Oie Energetennzanien deses Enerpeauswerzes denen auzzchielich der iIformation. Aufgrund der ideaizienen Engangzpaameter kinnen bel tatsSchiicher Nutzung erhebiichs
mmmwmmmmamewwummwmammmm

ArchiPHYSIK 168.1.41 - lizenziert fur Moth Baumanagement GmbH

02.05.2018




Aktuelle monatliche Vorschreibung — Ludwig Halls Immobilienverwaltung

L*‘-

Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH

e S e o s KA Ihre Email: blik.a.bau@gmail.com;office@bim-bau.at
Herm Sachbearbeitung
Blerim Arifi Maja Muminovic
Friedmanngasse 56-58/5 +43 (1) 52138 49
1160 Wien m.muminovic@hallas.at
Wien, 01.07.2025
Seite 1 von 1
monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025
Nutzungsobjekt: Objekt 1072, 1160 Wien , Friedmanngasse 56-58 / 05
Rechnungsaussteller: WEG Friedmanngasse 56-58, 1160 Wien
Zahlungsreferenz: 000000262299 giiltig ab: 01.01.2025
Kundennummer: 26229 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUS8961038

Rechnungsnummer: 1072/00004

Sehr geehrter Herr Arifi!

Nachfolgend geben wir Thnen die neue Vorschreibung fir das oben genannta Objekt bekannt:

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskosten 185,09 10,00 % 18,51 203,60
Aufzugskosten 9,09 10,00 % 091 10,00
Instandhaltung 130,10 0,00% 0,00 130,10
Gesamtsumme € 324,28 € 1942 € 343,70

Unsere Bankverbindung:

Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG

BIC: GIBAATWW

IBAN: ATS8 2011 1844 4758 1272

EG-1160 FRIEDMANNGASSE 56-58

SEPA Creditor-1D: AT38ZZZ00000015040 Zahlart: Uberweisung

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UstG bis zur Ubermittiung einer neuen
Varschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Mit freundlichen GriBlen

Thre Ludwig Hallas,
Immobilienverwaltung Gesellschaft m.b.H.

) P Waie Musectrgnade b, 1070 W
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Vorausschau 2025 — Ludwig Halls Immobilienverwaltung

I1..

Ludwig Hallas

Immobilienverwallung GesmbH
VORAUSSCHAU 2025 Wien, 04.11.2024
ObjektNr.: 1072

Wohnhausanlage: 1160 Wien, Friedmanngasse 56-58

VORAUSSCHAU / JAHR 2024 2025

30 INSTANDHALTUNG 30.000,00 -30.000,00
40 BETRIEBSKOSTEN 42.600,00 42.600,00
50 AUFZUG 4,200,00 4.200,00
82 MIETE DIVERSES 5.613,00 5.613,00

Alle angefGhrten Werte stellen die jahdichen Betrige fir das Gesamtobjekt dar.

Die auf Ihr Bestandsobjekt entfallenden Kostenanteile sind aus der
Monatsvorschreibung zu entnehmen.

Sehr geehrte Damen und Herren,

die obige Vorausschau wird lhnen gemaf § 20 Abs. 2 WEG 2002 zur Kenntnis gebracht.

Die Vorausschau fir 2025 wurde unter Berlicksichtigung der bisherigen Kostenentwicklung und der zu
erwartenden Veranderung erstellt; siehe nachstehende Erlduterungen.

Im Besonderen wird auf die in den kemmenden Jahren notwendigen, Uber die laufende Instandhaltung
hinausgehenden Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten hingewiesen,

Fiir weitere Informationen steht lhnen gerne lhre Hausverwalterin, Frau Muminovic / DW 49 zur Verfligung.

LUDWIG HALLAS
Immobilienverwaltung — Gesellschaft m.b.H.

Mag. Martin FISCHER
Geschaftsfihrer

"’f"mw\: MuseumsiraBe 5, 1070 Wien
N 1431521380
officehallas at

FN 92132p - HG - Wien
DVA-Ne,: 0036153




Id..

Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH

BEGRUNDUNGEN ZUR VORAUSSCHAU 2025

30. INSTANDHALTUNG
Gemall & 31 WEG 2002 haben die Wohnungseigentimer eine angemessene Ricklage zur Vorsorge
fir Aufwendungen zu bilden, wobei auf die voraussichtliche Entwicklung dieser Aufwendungen
Bedacht zu nehmen ist. Die Ricklage ist als Vermogen der Eigentimergemeinschaft auf einem auf die
Gemeinschaft lautenden, gesonderten Konto angelegt.
Die Instandhaltungsriickiage betragt derzeit ca. € 54.000,00.

GemiB § 20 (2) WEG 2002 geben wir Ihnen die, Uber die laufende Instandhaltung hinausgehenden, in
absehbarer Zeit notwendigen Erhaltungs- oder in Aussicht genommenen Verbesserungsarbeiten
bekannt:

Fassadeninstandsetzung

Die Sanierung der Fassaden (straBen- und ho(seitig) ohne Anbringung einer Warmeddmmung
{Abklopfen, Putzinstandsetzung, Streichen inkl. Gerlst) belduft sich auf ca. € 100.000,00 netto (Stand
2023). Die weitere Vorgehensweise sowie Abstimmung und Finanzierung werden bei der ndchsten
Eigentimerversammlung besprochen.

40. | TEN
Die Acontierung der Betriebskosten - gegen Abrechnung zum Jahresende - wurde unter
Berucksichtigung der Ausgaben im heurigen Jahr und der zu erwartenden Veranderungen im
kommenden Jahr ermittelt,

Trotz der Gebuhrenerhthungen der Stadt Wien fir Wasser, Kanal und Ml kann die bisherige
Acontoleistung —gegen Abrechnung zum Jahresende - beibehalten werden.

50. AUFZUG

Die monatliche Vorschreibung fir den Aufzugsbetneb kann unverandert beibehalten werden.

LUDWIG HALLAS
Immobilienverwaltung - Gesellschaft m.b.H,

Mag. Martin FISCHER
Geschaftsfihrer

g ~
(= | MuseumnsiraBe 5, 1070 Wien
- +43152138 0
ofticenrhallas.at

FN 92132p - HG - Wan
\_ & ; DVA-Ne.: 00368153




Jahresabrechnung 2024— Ludwig Halls Immobilienverwaltung

LUDWIG HALLA S IMMOBILIENVERW.GES.M.B.H

MUSEUMSTRASSE 5, 1070 WIEN, Telefon 52 138 Serie
Sitz/FB-Gericht: WIEN/HG WIEN Firmenbuchnummer FN 92132 p, DVR-Nr, 0036153

UOW G AL LAS [MMOBILIENERW GRS MK W|EN. AM 10.04,2025

MUSEUMETRAZSE 5 1070 WIEN

1073 D05 £

Herr

Blerim Arifi
Friedmanngasse 56-58/5
1160 Wien

Jahresabrechnung 2024
Sehr geehrier Herr Arifil

In den nachfolgenden Kostenibersichten sind die auf Sie entfallenden Anteile der
Jahresabrechnung ausgewiesen, Die beiliegende(n) Ricklagenibersicht{en) dient
{dienen) zu |hrer Information; der Saldo wird jeweils in das nachste Jahr vorgetragen,
Wir mochten darauf hinweisen, dass Erragnisse aus Mieteinnahmen steuerpflichtig
sind und jeder Eigentiimer fiir die Versteuerung selbst verantwortlich ist,

Wir ersuchen um Berlcksichtigung des Guthabens bzw, Fehlbetrages bei |hrer nichsten
Wohnbeitragszahlung, Leisten Sie |hre Zahlungen ausschlieflich auf das Konto mit [BAN ATES
2011 1844 4758 1272 und mit BIC GIBAATWWXXX, Bei Erteilung eines
SEPA-Lastschriftmandates erfolgt dies automatisch mit Creditor-ID AT3BZZZ00000019040,

Flr weilere Auskinfte steht Ihnen lhrfe Hausverwalterin bzw. unsere Buchhaltung unter der
TelNr, 01/521 38 + DW geme zur Verfligung,

Jahresabrechnung 2024 Guthaben per 10,04,2025 € 274 96

Mit freundlichen Grifken

LUDWIG HALLAS
[Immabilienverwaltung Ges,m.bH,
1070 Wien, Museumstraie 5
e-mail: offiice@hallas.at

padouot it demizite 1072 0051 6= Sefle |




LUDWIG HALLAS IMMOBILIENVERW.GES.M.B.H

MUSEUMSTRASSE &5, 1070 WIEN, Telefon 52 138 Serie
Sitz/FE-Gericht: WIEN/HG WIEN Firmenbuchnummer FN 92132 p, DVR-Nr, 0036153

Herr

Blerim Arifi
Friedmanngasse 56-58/5
1160 Wien

BM-Mummer
Bestandsart
Typus
LID-Nr,
Rech.Nr,

Jahresabrechnung
fiir den Zeitraum vom 01.01.2024 bis 31,12.2024

Objekt: FRIEDMANNGASSE 56-58*1160 WIEN

Die Rechnungslegung erfolgt im Namen der Eigentimergemeinschaft

Gesamtiibersicht:

Betriebskosten - Guthaben
Gesamt-Guthaben

Ubersicht Aufteilungskennzeichen:

WO  |nstandhaltung
006 Instandhaltung
003 Betriebskosten
005  Aufzug

pedoet it dewmizil+ 1072 S00G1 e Seile 2

WIEN, AM 10.04,2025

1072 00051 &

Whag. / 0005
Eigentumsabjekt
ATUSESE1038
1072-00051-2025-0001

274,96

274,96
Gesamt [hr Anteil
100,000 5,204
100,000 5,204
100,000 5210
100,000 2,597
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LUDWIG HALLA S IMMOBILIENVERW,GES,M.B.H

Betriebskosten Gesamt USt AuftKz Ihr Anteil
FRIEDMANNGASSE 56-58%1160 WIEN
Kosten: Grundsteuer 228810 10,00% 003 119,21
Ml 2.168,16 10,00% 003 112,96
Wasser 4. 738,86 10,00% 003 246,90
Strom/Gas 1.173,73 10,00% 003 61,15
Kamin 1,182,96 10,00% 003 61,63
Schadlingsbek&mplung 163,00 10,00% 003 849
Versicherung 8.970,19 10,00% 003 467,35
Verwallungsgeblihr 7,34220 10,00% 003 382,53
Hb-Lahn 7.181.86 10,00% 003 3747
Hausbetreuung 900,00 10,00% 003 46,89
Schneeraumung 630,12 10,00% 003 35,96
Rein,Gerate/Material 185,33 10,00% 003 9,66
Feuerloscher 468,56 10,00% 003 24 41
Sonstiges 350,00 10,00% 003 18,24
Summe Kosten 37.80317 1.969,55
Ertrage: Vorschreibung
Vorschreibung {10% Mwst) -42.600,60
davon;
Betriehskosien 10,00% -2.219,52
Summae Erlrige 42 600,60 -2,219,52
Differenz: |Saldo netto -4,797 43 249,97
Umsatzsteuer: |10% von Koslen 1,969,55 196,96
10% von Vorschreibung -2.218,52 -221,95
Summe Umsalzsieusr -249 97 -24 99
Betriebskosten - Guthaben 274,96

11




LUDWIG HALL A S IMMOBILIENVERW.GES,M.B.H

Instandhaltung Gesamt USt AuftKz Ihr Anteil
FRIEDMANNGASSE 56-58"1160 WIEN
Beitrdage zur Ricklage (nachrichtlich)
Stand per 01.01,2024 - Guthaben -94,825,13
Kosten: Baumeister 503,50 10,00% Q08 26,20
Spengler 5243473 10,00% 008 2.731,83
Vers,Schaden 8,304,111 10,00% 008 43215
Maler Anstreicher 10,050,00 10,00% 008 523,00
Elektriker 667 28 10,00% 006 34,73
Sanstiges 850,00 10,00% 006 44 23
Bankspesen 200,94 10,00% 008 10,46
Summe Kosten natto 73,070,56 3,802 60
Umsatzsteuer: [+UStaufwand 1. alle 0,00 008 0,00
+UStaufwand f, Wohnungen 7,307 .06 Wao 380,26
+UStaufwand 1. Garagen 0,00 GA 0,00
+UStaufwand f, Lokale 0,00 LO 0,00
Summe Kosten brutto 80,377 62 4,182 86
Ertrage: Sonslige Einnahmen
Sonst.Einnahmen 0,01
Diverse Mieteinnahmen -5,255,16 0os -273,48
Zinsen -598,42
Vaorschreibung
Vorschreibung (0% Mwst) -30.000,48
Summe Erlrage -35.854.07 ESL. pllichtig 273,48
Stand per 31.12.2024 - Guthaben -50,301,58
Beilrdge zur Ricklage 30,000,458
davon |hr Antail 1.561,20
abziigl bereits vorgeschrieben -1.561,20

padouot it dewmizil+ 1072 00051 G« Seded




LUDWIG HALLA S IMMOBILIENVERW,.GES.M.B.H

Aufzugskosten Gesamt USt AuftKz Ihr Anteil

FRIEDMANNGASSE 56-5871160 WIEN

Beitrdge zur Ricklage (nachrichtlich)

Stand per 01.01.2024 - Guthaben -1.186,48

Kosten: Reparatur 1,090,18 10,00% 005 28,1
Telefon 25,23 10,00% 005 0,66
Service-Wartung 1,770,33 10,00% 005 4598
TU-Kontralle 31287 10,00% 005 8,13
Summe Kosten netto 3,198,61 83,08

Umsatzsteuer: |+UStaufwand f. alle 0,00 005 0,00
+UStaufwand f, Wohnungen 0,00 WO 0,00
+UStaufwand f. Garagen 0,00 GA 0,00
+UStaufwand f, Lokale 0,00 LO 0,00
Summe Kosten brutto 3.198,61 83,08

Ertrage: Vaorschreibung

Vorschreibung (10% Mwst) -4.200,12

Summe Erlrége -4,200,12 ESt. pflichtig 0,00

Stand per 31.12.2024 - Guthaben -2,187,99

Beilrdge zur Rucklage 4,200,112

davon [hr Anteil 0,00

abziligl.bereits vorgeschrieben 0,00

pedouoet it demizil+ 1072 000651 6w Sefle b
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LUDWIG HALL ASIMMOBILIENVERW.GES.M.B.H

Waschkiiche Gesamt USt  AuftKz Ihr Anteil

FRIEDMANNGASSE 56-58"1160 WIEN

Beitrage zur Ricklage (nachrichtlich)

Stand per 01.01.2024 - Rickstand 411,31

Kosten: Reparatur 71260 10,00% 003 ar13
Summe Kosten netto 712 B0 ar13

Umsatzsteuer: [+UStaufwand f, alle 0,00 003 0,00
+UStaufwand f, Wohnungen 0,00 WO 0,00
+UStaufwand 1. Garagen 0,00 GA 0,00
+UStaufwand f, Lokale 0,00 LO 0,00
Summe Kosten brutio 712,60 37,13

Ertrage:
Summe Erlrage 0,00 ESL. pflichtig 0,00

Stand per 31,12,2024 - Rickstand 1,123,911

Beilrdge zur Ricklage 0,00

davon lhr Anteil 0,00

abzlgl.bereils vorgeschrieben 0,00

padnuokd mit demizit+ 1072 CO051 §= Selie 8
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 20.06.2025

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLACGEZAHL 1211

BEZIRXSGERICHT Hernals

'A'ktt"oablAl’lktt*!b'vlllAﬂi'v'ohtAl-'Rl*&*.c-4AAA"QV"#AAA.'I-‘AQQQ'n-‘“‘lt#v"‘t
Letzte TZ 1%43/2025
WOHNUNGSEIGENTUM

. G o AN S na fE 9012
Zinlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

-'tkthrOv-.AAt.v'vvhhA-lavl-k'ooo-lkﬂ* &‘ AAAA:"*ﬂAhhtvv't*&&.-o-lk*'0'oﬁﬂhAA'P-
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
Garten(10) 314
1132/2 GST-Fliche . 324
Bauf. (10) 291
Bauf. (20) 33 Friedmanngasse 56 58
GESAMTFLACHE 638

Fliche rechnerisch ermittelt
gauf.(10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf.{20): Baufldchen Gebidudenebenflichen)

cirren{l0): Girten (Girten)

2.1.1. Gutsbestand:

BLNr. 46, 1000/19180 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)

96 ANTEIL: 1000/191B0

Blerim Arifil

GEB: 3-05-02 ADR: Brestelgasse 12/13, Wien 1160
a 2468/1966 Wohnungseigentum an W 3
b 2116/2022 IM RANG 573 1 Kaufvertrag 2021-12-16 Eigentumsrecnt
d 5/2024 Rangordnung die VerduBerung bis 2025-12-10

2.1.3 A2 - Blatt:

- YRR
| J N S T2 s R 2 L S R R AR A; AhEE A et ANNER LS

2.1.2. Eigentumsverhéltnisse:

BLNr. 46, 1000/19180 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
Blerim Avrifi

2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.
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2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 1211, BG Hernals

e T T E T TS e e R R S S I N EE A ARSI RNARREZAAA ST AR TR AAN AN AT hN

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1132/1 Garten(1Q0) 314
1132/2 GST-Fldche . 324
Bauf. (10} 291
Bauf. (20) 33 Friedmanngasse 56 - 58
GESAMTFLACHE 638

Legende:

«: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Bauf. (20} : Bauflichen ({(Gebdudenebenflichen)

Girten(1D): Girten (Garten)

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — GST — Nr. 1132/1:
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Abbildung 8 —Offentliche Verkehrsanbindung:
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Abbildung 9 —Larmkarten:

StralRenverkehr
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Abbildung 9/Bezirk:

Die bewertungsgegenstandlichen Anteile mit der Adresse Friedmanngasse 56-85
befinden sich im 16. Wiener Gemeindebezirk.

Versorgungsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden

2.4. Bebaubarkeit:
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2.5. Objektbeschreibung:

EZ 1211, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den Grundsticksnummern
1132/1, 1132/2, mit der Adresse 1160 Wien,
Friedmanngasse 56-85

Wohnhaus

23




Ansicht - Innenhof
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Stiegenhaus — Eingangsbereich

Stiegenhaus
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

Baujahr:

Dachung:
Personenaufzug:

ECKDATEN — Wohngebéaude

Wohngebaude

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Bescheid ,Baubewilligung“ vom 30.6.1955
Bescheid ,Benutzungsbewilligung“ vom 09.03.1966
Harte Dachung

vorhanden

| BLNr. 46, 1000/19180 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)

| Lage:

1. Stock

Heizung:

Laut Auskunft von Herrn Ibi Costa, Bekannter von Herrn Blerim
Arifi (Verpflichteter) erfolgt die Beheizung der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung mittels einer Gas-
Etagenheizung. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen
nicht durchgefiihrt wurde und diesbeziglich keine Haftung
Ubernommen wird.

Kellerabteil:

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Ibi Costa,
Bekannter von Herrn Blerim Arifi (Verpflichteter) ein Kellerabteil
zu der bewertungsgegenstandlichen Wohnung dazugehorig ist.
Diesbezuglich ist an zu fuhren, dass im Bescheid ,Spruch® vom
22.12.1964 das Kellerabteil als Zubehor nicht angefuhrt wird.
Seitens des Sachverstandigen wird diesbezuglich keine Haftung
Ubernommen.

Sonstiges:

Hinzuweisen ist, dass gemal Kaufvertag von Jahr 1966 die
Liegenschaft EZ 1211, GB 01405 Ottakring, mittels
des Wohnhaus-Wiederaufbaufonds errichtet wurde.

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Stand — WC
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Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

28




Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen




Kiiche:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Gastherme
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Kellerabteil

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der

elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM

E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen.
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2.6. ObjektgrofRe:

BLNr. 46, 1000/19180 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1211, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundstiicksnummern 1132/1, 1132/2, mit der Adresse 1160 Wien,
Friedmanngasse 56-85

Laut Bescheid ,Spruch” vom 22.12.1964 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 5 69,08 m2

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht
durchgefihrt.

Beschei LSpruch”vom 22.12.1964

\,.
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2.7. Gesamtzustand:

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebaudes dem Alter
entsprechend als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 46, 1000/19180 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

2.8. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden

2.9. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle U0blichen offentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.10.Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegt.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNr. 46, 1000/19180 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1211, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundsticksnummern 1132/1, 1132/2, mit der Adresse 1160 Wien,
Friedmanngasse 56-85

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veraduf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schéatzung berlcksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung
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3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es, den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

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. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit 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 Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bertucksichtigen.
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BLNr. 46, 1000/19180 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1211, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundsticksnummern 1132/1, 1132/2, mit der Adresse 1160 Wien,
Friedmanngasse 56-85

Bodenwert
Nutzflache ca. 69,08 m?
Grundkostenanteil pro mz2 €1 700,00
€ 117 436,00
anteiliger Bodenwert € 117 436,00
Bauzeitwert
Baukosten € 3 000,00
Wohnnutzflache ca 69,08 m2 € 207 240,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 120 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebéaudes ca. 59 Jahre
Wertminderung in % 49% € 101 547,60
Bauzeitwert € 105 692,40
Sachwert
gebundener Bodenwert € 117 436,00
Bauzeitwert € 105 692,40
€ 223 128,40
Verkehrswert € 223 128,40

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das
Kellerabteil berlcksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.

39



Der gerundete Verkehrswert BLNr. 46, 1000/19180 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1211, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundsticksnummern 1132/1, 1132/2, mit der Adresse 1160 Wien,
Friedmanngasse 56-85, zum Bewertungsstichtag 25.06.2025 betragt gerundet:

EUR 223.000,-
(Euro Zweihundertdreiundzwanzigtausend )

Wien, am 28.08.2025

fod
L

Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Anmerkung:

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auf3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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