Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

35 E 46/24h
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling, 35 E 46/24h, wurde ich als
Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Steiermarkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
Sparkassenplatz 4
8010 Graz

vertreten durch: Scherbaum Seebacher Rechtsanwalte GmbH
Schmiedgasse 2
8010 Graz

Verpflichtete Partei: Art House GmbH
Seilerstatte 15
1010 Wien

Wegen: € 656.133,85 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 6, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 198, Grundbuch 01509 Obersievering, BG Ddbling, mit
der Grundstiicksnummer 76/2, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer StralRe 164

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




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 08.01.2025 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 6, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 198, Grundbuch 01509 Obersievering, BG Dobling, mit
der Grundstiicksnummer 76/2, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer StralRe 164

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 14.02.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung 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 der

BLNr. 6, 1/1 Anteil, EZ 198, Grundbuch 01509 Obersievering, BG D6bling

am 14.02.2025 unter Anwesenheit von:

Herr Kudsi Maher, Wohnrechtsberechtigter
Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

whn e

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 11.02.2025

1.5.4. Bestandsplan fir die Um- und Zubauarbeiten vom Februar 2011
1.5.5. Fertigstellungsanzeige vom 06.06.2013

1.5.6. Bescheid ,Baubewilligung“ betreffend der Zu- und Umbauarbeiten vom
09.05.2008




Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass dem Sachverstandigen bei der Befundaufnahme am
14.02.2025 keine Mietvertrage Ubergeben wurden.

Anzufihren ist, dass bei der Befundaufnahme Herr Kudis Maher anwesend war.
Seiner schriftichen Aussage vom 02.06.2025 zufolge ist er der
Wohnrechtsberechtigte betreffend der Wohnung/Apartment 4. Diesbeziglich wurde
dem Sachverstandigen (durch Herrn Kudis Maher) eine Wohnrechtsvereinbarung
zwischen der Art House GmbH (Verpflichtete Partei) und Herrn Kudsi Maher per
Mail Ubermittelt. Gemaf Wohnrechtsvereinbarung vom 01.11.2020 wurde Herrn
Kudsi Maher diese Wohnrechtsvereinbarung fir die Dauer vom 01.11.2020 bis
unbefristet eingeraumt.

Auszug aus der Wohnrechtsvereinbarung vom 01.11.2020:

Das Wohnrecht kann nicht jederzeit widerrufen werden, sondern nur aus wichtigen
Grunden unter Einhaltung einer einmonatigen Kundigungsfrist zu letzten des Monats
gerichtlich aufgekindigt werden. Es liegt somit ein Rechtsanspruch auf eine
Unterkunft im Sinn des 8 11 Abs. 2 Z 2 Niederlassungs- und Aufenthaltsgesetzes
Vor.

Die Mitbenutzung der Unterkunft erfolgt durch Beteiligung in der H6he von monatlich
€ 400 inkl. Mwt, Bk.

Des Weiteren ist an zu fuhren, dass laut schriftlicher Auskunft von Herrn Kudsi
Maher die restlichen Teile des Hauses kurzfristig Uber Airbnb vermietet werden.

Energieausweis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 14.02.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob ein Energieausweis vorhanden ist.

Rickstande

Laut schriftlicher Auskunft der Buchhaltungsabteilung 34 (Rechnungs- und
Abgabenwesen) vom 28.05.2025 sind folgende Rickstande vorhanden:

x) Grundbesitzabgaben 05/2023 — 05/2025 € 2.801,84
x) Wasser/Abwassergebiihren 01/2025 — 04/2025 € 1.030,82
RUCKSTAND GESAMT € 3.832,66




Wohnrechtsvereinbarung vom 01.11.2020

Wohnrechtsvereinbarung

abgeschlossen zwischen

Art House GmbH
Unterkunftgeber/in
(Vor- und Zuname, Gedurtsdatum, Wohnadresse)

und

Maher Kudsi

Unterkunftnehmer/in
(Vor- und Zuname. Geburtsdatum, Wohnadresse)

Der/Die Unterkunfigeber/in rdumt dem/der Unterkunftnehmer/in ein Wohnrecht in
1190 Wien Siveringerstrasse 164/4
far die Dauer von 1112020 bis Unbefristet ein.

Das Wohnrechtsverhilinis kann nicht jederzeit widerrufen werden, sondern nur aus wichtigen
Grinden unter Einhaltung einer einmonatigen Kindigungsfrist zum Letzten des Monats gencht-
lich aufgekindigt werden. Es liegt somit ein Rechtsanspruch auf eine Unterkunft im Sinne des

§ 11 Abs. 2 Z 2 Niederlassungs- und Aufenthaltsgesetzes vor.
Text

Die Unterkunft verfugt Gber eine GroBe von 40 m? und 1 Wohnraume und
wird von folgenden Personen (Vor- und Zuname, Geburtsdatum) bewohnt:
Maher Kudsi 16.01.1963

voll mobliert Eigene eigene
Kuche

Die Mitbenutzung der Unterkuntt erfoigt
[0 unentgeltiich
K] durch Beteiligung in der H3he von monatiich €400,00 ink Mwt,Bk.

Der Wohnrechtsvereinbarung ist der dieser Unterkunft zugrunde liegende Mielvertrag der
Unterkunfigeberin/des Unterkunftsgebers (in Kopie) anzuschlieBen (bei Eigentum: Grund-

" Ont, Datum Unterkunfigeber/in

On, Unterkunftnehmer/in

Erstedt vorn Bunaesministenum fur Innares Ablodung HE'd en Marz 2011

buchsauszug in Kopie).
1-11-2020 Art House G.m.b.H %

1412020 __ Maher Kud&f/ . LJ; o




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 11.02.2025

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01509 Obersievering EINLAGEZAHL 198
BEZIRKSGERICHT DBbling

R e e e e s e A R S R S S R S S R S RS SRR

Letzte TZ 4404/2024
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGB1, II, 143/2012 am 07.05.2012

R R R Al R R

GST-HR G BAa [NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
T6/2 G GST-Fléche . 976
Bauf. (10} 441
Girten(10) 535 Sieveringer StraBe 164
Legeénde:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebiude)
Garten(lD): G8rten (GBrten)
ERANN P AAAN A AR T AAR AR EA AR R A AN R T A Az AEEENRRARS R ARSI AARS AR AETRAAN R AR A AN
1 a 2094/1992 2005/2017 Denkmalschutz - Erhaltung der Baulichkeit ehemalige
Springer-Miihls, bestehend aus einem StrsBentrakt (mit Hoffliggel) und
dem eigentlichen Mihlengebdude in Wien 19., Sieveringer Str. 164, Gst
76/2, als einheitliches Ganzes
3 a 2005/2017 Bauplatz (auf) Gst 76/2 (Bauplatz A)
BRAANR AR R AR T A AAR S AAN R A AR AN TR A B AARTAARNTERARZAARNRR LR RRA A AR R AR Rt bt ndnnd
6 ANTEIL: 1/1
Art House GmbH (FN 2928391y)
ADR: Bdckerstr. 1 1010
a 2643/2007 IM RANG 2312/2007 Kaufvertrag 2007-05-15, Urkunde 2007-05-30
Eigentumsrecht
c 1905/2019 Streitanhingigkeit gem § 61 GBG (4 C 343/1%v)
d geldscht
R C AARBAAARRAARTAAR R AARERARRAR AR R AR T AN e
4 a 2067/2008 Pfandurkunde 2008-04-21
PFANDRECHT Héchstpbetrag BUR 1,235.000,--
fiir Bankhaus Krentschker & Co Aktlengesellschaft
c 4782/2022 Hypothekarklage (18 Cg 99/2Zm - LG fur ZRS Graz)
d 440472024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
(35 E 46/24h) siehe C-LNR 7
5 a 3730/2011 Pfandurkunde 2011-07-07

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 220.000,--
fiir Bankhaus Krentschker & Co Aktiengesellschaft (FN
38021ip)

c 4782/2022 Hypothekarklage (18 Cg 99/22m - LG flir ZRS Graz)

d 4404/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
135 E 46/24h) siehe C-LNR 7

7 a 4404/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 656.133,85 samt
7,125 % 2 halbjdhrlich kapitalisiert aus EUR 645.928,82
seit 2022-07-03
Kosten EUR 32.094,58 samt 4 % Z aus EUR 26.656,66 seit
2024-03-27 sowie 4 % Z aus EUR 5,437,92 seit 2024-06-26
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Kosten des Exekutionsantrages ven EUR 1.667,48 fir
Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 34274d) (35 E 46/24h)

b 4404/2024 Pfandrecht sichergestellt siehe C-LNR 4 und 5

rtrzdkbrkirrrrricdb kb ekttt teraed UTNWEIS trtixxktititttstrisdrsrtstdeirdarssrs

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betr3ge in ATS.

R R R e A

Grundbuch 11.02.2025 09:18:39
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2.1.3 A2 - Blatt:

Denkmalschutz-Erhaltung der Baulichkeit ehemalige Springer-Muhle, bestehend aus
einem Stral3entrakt (mit Hoffligel) und dem eigentlichen Miihlengebaude in Wien
19., Sieveringer Str. 164, Gst 76/2, als einheitliches Ganzes.

2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.1. Lage
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Abbildung 2:
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Abbildung 6:

Abbildung 7 — GST — Nr. 76/2:
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit der Adresse Sieveringer StralRe
164 befindet sich im 19. Wiener Gemeindebezirk.

Versorgungsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden

Karte - D6bling mit Bezirksteilen
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2.2. Bebaubarkeit

GST — Nr. 76/2

2.1.5 A2 - Blatt:

Denkmalschutz-Erhaltung der Baulichkeit ehemalige Springer-Muhle, bestehend aus
einem Stral3entrakt (mit Hoffligel) und dem eigentlichen Miihlengebaude in Wien
19., Sieveringer Str. 164, Gst 76/2, als einheitliches Ganzes.
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2.3. Objektbeschreibung:

BLNr. 6, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 198, Grundbuch 01509 Obersievering, BG Ddbling, mit
der Grundstiicksnummer 76/2, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer Stral3e 164

Wohnhaus
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Bauartklasse:

Bauart:
Gliederung:

ECKDATEN

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Ziegelmauerwerk

StralRentrakt mit Hofflligel
Lokal-Erdgeschoss

Wohnung/Apartment 1- Erdgeschoss und Dachgeschoss
Wohnung/Apartment 2- Dachgeschoss
Wohnung/Apartment 3- Dachgeschoss
Wohnung/Apartment 4-Dachgeschoss

,Miihlengebdude”

Galerie/ehemaliges Miuhlengeb&aude-
Untergeschoss-Erdgeschoss und Dachgeschoss

Verbindungsgang - iiberdacht
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Baubehdrde: Bestandsplan fur die Um- und Zubauarbeiten vom
Februar 2011

Fertigstellungsanzeige vom 06.06.2013

Bescheid ,Baubewilligung® betreffend der Zu- und
Umbauarbeiten vom 09.05.2008

Dachung: Harte Dachung
Personenaufzug: nicht vorhanden
Sonstiges: Einfriedung vorhanden
Innenwege
Terrassen
Heizung: Die Beheizung erfolgt laut Auskunft von Herrn Kudsi

Maher mittels einer Gas-Etagenheizung (zum Teil
FuRbodenheizung vorhanden). Hinzuweisen ist, dass
eine Funktionsuberprifung der Heizung durch den
Sachverstandigen nicht durchgefuhrt wurde.

Fenster: Kunststofffenster
Sonstiges: Klimaanlagen zum Teil vorhanden
Mullplatz

Straldentrakt mit Hofflligel

Lokal

Lage: Erdgeschoss

19



Raumlichkeit:

Steinboden, Wande und Decke gestrichen
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Luftungstechnik: Boden verfliest, Wande gestrichen

Kihlraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Abstellraum:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Apartment Top 1

Erdgeschoss und Dachgeschoss

ERDGESCHOSS
Vorraum: Holzboden, Wande und Decke gestrichen
Flur: Holzboden, Wande und Decke gestrichen
Vorraum — WC:

Holzboden, Wande und Decke gestrichen, Handwaschbecken
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WC: Holzboden, Wéande und Decke gestrichen, Hange — WC, BD

Kiche: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Abstellraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Wohnzimmer: Holzboden, Wande und Decke gestrichen
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DACHGESCHOSS

Vorraum:
Zimmer:
Zimmer:

Badezimmer:

Badezimmer:

Terrasse:

Holzboden, Wande und Decke gestrichen
Holzboden, Wéande und Decke gestrichen
Holzboden, Wande und Decke gestrichen

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Dusche
Handwaschbecken, Hange -WC; BD

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Dusche
Handwaschbecken, Hange -WC; BD
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Apartment Top 2

Lage: Dachgeschoss

Vorraum: Holzboden, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Holzboden, Wande und Decke gestrichen, Kochnische
Badezimmer: Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Hange — WC,

BD, Handwaschbecken, Dusche
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Apartment Top 3

Lage: Dachgeschoss

Vorraum:
Zimmer:

Badezimmer:

Holzboden, Wéande und Decke gestrichen
Holzboden, Wande und Decke gestrichen, Kochnische

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Hange — WC,
BD, Handwaschbecken, Dusche
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Apartment Top 4

Lage: Dachgeschoss

Vorraum:
Zimmer:

Badezimmer:

Holzboden, Wande und Decke gestrichen
Holzboden, Wande und Decke gestrichen, Kochnische
Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Handwaschbecken, BD, Hange — WC,
Dusche
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Flur — Allgemeinflache - Dachgeschoss

Holzboden, Wéande und Decke gestrichen
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Untergeschoss

Flur:

WC - Damen:

WC - Herren:

Flur:
Garderobe:

WC:

Dusche:

Garderobe:

WC:

Flur:

Heizraum:

Gang:

Waschraum:

LRaum®-

Kellerabteile:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

versperrt; Hinzuweisen ist, dass der Zutritt fir den
Sachverstandigen nicht moglich war

Vorraum: Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke mit
Platten bedeckt, Urinal

WC: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Hange — WC

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Dusche

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Dusche

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC

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

Decke gestrichen

Betonboden
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Mtihlengebaude*

Galerie — ehamaliges Miuhlengebaude

Gliederung: Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss
Heizung: Zum Teil FuBbodenheizung

ERDGESCHOSS

Raum: Steinboden, Wande und Decke gestrichen

WC - Vorraum: Steinboden, Wéande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken

WC: Steinboden, Wéande und Decke gestrichen, Hange — WC

WC = Vorraum 2: Steinboden, Wande und Decke gestrichen, Handwaschbecken,
BD

WC: Steinboden, Wande und Decke gestrichen, Hange — WC

Buro: Steinboden, Wéande und Decke gestrichen

Flur — Ausgang: Steinboden, Wande und Decke gestrichen

36



37



38




DACHGESCHOSS

Holzboden, Wéande und Decke gestrichen
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UNTERGESCHOSS

e Weinkeller
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Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine aulRerordentliche 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 ibernommen.

2.4. ObjektgrofRe:

Laut dem Bestandsplan fur die Um- und Zubauarbeiten vom Februar 2011 setzten
sich die Nutzflache bzw. die Wohnnutzflache wie folgt zusammen:

ERDGESCHOSS UND DACHGESCHOSS

StralRentrakt mit Hoffliigel

Lokal-Erdgeschoss ca. 140,19 m2
Wohnung/Apartment 1—- Erdgeschoss und Dachgeschoss ca. 110,21 m2
Wohnung/Apartment 2- Dachgeschoss ca. 30,02 m?
Wohnung/Apartment 3- Dachgeschoss ca. 37,48 m?2
Wohnung/Apartment 4-Dachgeschoss ca. 46,30 m?
GESAMT: ca. 346,20 m?
Miihlengebdude”

Galerie/ehemaliges Miuhlengebéaude-

Erdgeschoss und Dachgeschoss ca. 135,64 m?

UNTERGESCHOSS

Miihlengebdude” — Weinkeller ca. 62,31 m2
StralR3entrakt mit Hoffligel ca. 107,25 m?

41




SONSTIGE FLACHE

Verbindungsgang — tiberdacht ca. 29,18 m2

Terrassen ca. 77,85 m?

2.5. Gesamtzustand:

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der Geb&ude dem Alter
entsprechend als gut erhalten zu bezeichnen. Die Ausstattung ist aus
gutachterlicher Sicht als sehr hochwertig an zu sehen.
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2.7. Plane:

Bestandsplan fiur die Um- und Zubauarbeiten vom Februar 2011

\ FUR DIE UM- UND ZUBAUARBEITEN AM HAUSE
SIEVERINGER STRASSE 164, 1190 WIEN

mﬂﬁﬁ? |

\ GST.NR. 76/1 UND 76(2; EZ.

Bezirksatelle flr den 19, Bezirk )

| Z1: MA37/39473/2007
Dieser Plan

g der Fertl
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oo e
Besghna piger JRPor el _
T agh Fofi Al %

GRUNDEIGENTOMER

POLIZE|

HOUSE

Art House GmbH

A-1010 Wien, Am Graben 17/7
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Ansichten
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Schnitt

Der Istzustand entspricht dem Plan. In der Natur wurden diverse Verénderungen
durchgefuhrt.
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2.6. Baubehorde

Fertigstellungsanzeige vom 06.06.2013
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), damit die Appartemenrgés!e einerseils von
Gartan), aber auch umgekehrt unsere Privat-

Iragstel) / issi tragen, um bej
Auftreten auffalliger Schéden eirig:reu? skt oy ooMveissicherung sufeu g
Baumaﬁnahmen herrihren,

1) Nochmals verweisen w

} it darauf, dass der Keller sorgfattig mit Grobschotter drainagiert wer-
g9en muss, wobe; ger fleue Keller 164 nahtios mit Grobschotter an unseren Grobschotter
anstofen muss, damit k

@in Wasserstay moglich ist. Auch wird hier 7y kiaren sein, wie das
Grundwasser vom Haus 164 entfem wird. Das ist aus den Pianen nicht zu sehen.

, dass durch die Abluft- und Zulufteinrichtungan (zwei

‘ Kache, Zuluf Cafe) wie immer geartete Larmbeldstigungen (einerseis
-~ durch nicht kardanisch aufgehd

ngte Rohe, andererseits durch das Vibrieran dar Luftinnen-
rohrep, b_zw. durch zu Jayte Motoren

) entsteht. Hier ist die Belastigung auf das ortsdbliche Mag
2u reduzieren une dieses jst derzeit bej 0 Dezibel

itere Parkplitze fur das Personal. was die sowieso
schon angespannte Parkplatzsituation in der

Gegend weiter belastet, Es wérzs daher dem Bay-
werber aufzutragen, entsprechend viele Parkplétze auf

im Rahmen des Ortshilds, als auch fir die

seinem Grund zy errichten, ws sowoh|/
Schutzzone wesentlich sinnvoller ist, als das A

weitere Erhaltung der Lebensqualitat jn einer
ufstellen von Skulpturen,

15) Dariber hinaus wird 2U ki Wohnzone gastronomische
Objekte dieserArf (quch wenn sie als Appartements und Kunstau: i




9.5 3:1/2007 "
%nmga_e_my i,

ie ai s Telefon
Wfrdamufhhwsen, dass vor dem Haus 166 bereits sine Verrohrung fir da
hen ist

. ingebracht, bei der Ve

'?ie Elnwendungen Wurden bereits vor 3er Vﬁhglmem"gg’m%meauphygk eingebracht

andiy St Wurde eine Ergéng ero.a, ; Sachverstand;.
(Swﬂn's)gtzs?:n i Rainer sregpan.u:gug. beeideter und gerichtlich zertiizierter

ger fir Bauthsik).

N
Fir die g7 659 (Liegenschafy Sieveringer Straia ONy. 21 7 wurt{e von der Anrainerin Fray
Erika Fahringer (verp, Putzker) folgende Stellungnahme abgegaten:

AUt de Schafyng der Steilpiatze wing yers gelegt, e Larmbelastigung ist 2u minimiaren

Gemap § 1342 BO i ggr geltenden Fassung werden subjektiv-6ffentliche Nachbarrechre,
deren Verletzung g Eigentimer (Miteigentimer) benachbarter Liegenschaften (5 134 Abs. 3)
d machen kénnen, durch folgende Bestimmungen, sofern

a) Bestimmungen Uber den Abstand sines Gebaudes ader einer baulichen Anlage 2y gen
Nambargrundgrenzen. fedach nicht pej Baufihrung unterhalb der Erdoberflache;
b) Bestimmungen Uber gig Gebéudmhe:

c) Besu'mmungen Uber die ﬂécbenméBige Ausniltzbarkeit von Baupiatzen, Baulosen yng Kiein-
drten;

r 9
eemtréctmg g durch Mmissionen, SICN aus der Beng; Ng eines Gebayd oder einer
baulichen A U Wohnzweck, eliplatze | gesetziich Vorgeschriebenen
SMaB erqgibt, kann Jedoch nicht gelteny ge

Betreffend der Bauausf&hmng (Dralnagierung. Schall- y. Wamredammung, ete.) wirg auf die
Bestimmungen des §97 Abs. 1 Bo hingewiesen, Wonach alle balihen Anlagen gemag den

Erfahrungen der technischen Wissenschaftan herzustelign sind.

Die Einhaltung der Vorgaben der BO fi Wien hinsichtiigh Schall- , WmMmung Wwurden
durch eine entsprechende Bauphysfkalische‘umersuchung des Projektes belegt, es wird garays
hingewiesen dass die Einhaltung dieser Bestimmungen kein Anraingr,

darstellt,
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8 36a Abg, 4 Ut Horstallung cfor Pllichtstollplatze wirg

A f Aragengosotzes vorwiosen, wonach bl

i on in Stolin. Y8angoharigan Personan dienondan® Raumiichkaitan jo 80 me Aufont-
B:s “"::‘"Jnog ndlohvg‘r::ﬁ cf:: Schafton g Fir das vegenstandiiche Projoky orgibt sich aus v:l’:om
ned 2ur Horstoflun : ber gomas Wienor

Garagengosots |, 2ugo wingg Projokto. Om 3 Stollplatzen, woiche o 9

=i In §134q begrindateg A !
Pfllchtstollpmtzon b:gtoht 2udom nighy

Betroffond Pk

Igorachner werden konnen: unter Bertekaichtung
ohnolnhallon. die aufgelasson worden, sind in Summe
U schaffen,

cht aut die Herstellung einer bestimmten Anzahl von
dom nighy,

_ 15 wird qut die vor|i ende Bokann abe der Bobnuungsbostlmmunoon vom
2. November 2007 Varwiosan, wonach gie Ubgsnsehan als Wohngebiet, Bauklasse |, Schuts.
20N0 ausgewloson wird, Ej al

ne Wfdmung
Gemas § ¢ Abs, 6 BO gy in Wohngebiaten die Errichtung von Gast-
2uliissig, wenn sichergestell jsy dass durch

Bowstiouncon fr dia Nachbatsehnn h

S Wohnzone ist nicht testgalogt.

und Baherbergungsstatton

sie keine den Wohnzweck beeintrichtigenden

erbeigefihrt werden, Eine Kunstgalorie bzw. ein Gastro-
flomiabetrie sind jm Wohngebiot 2Uldssig,

Die angesprochene Begranzung von Larm

ng baw. die Festlegung von Botriebszeiten dos Gast.
gartens ist m Gewerboverfahron =, klaren,

Die unter pt, 16 angefiihrte Terrasso in dor Qartnerisch Auszugestaltenden Fliiche ist in den
Elnrelchplanen afs

oine mit Holzbohlen belegte Flache von 38,18 m? ausgewiesen.“ Die
Herstollung giner derartigon Gartonterrasse ist Im Sinne der «Qdrtnerischen Ausgestaltung ge-

MaB § 79 Abs. ¢ BO 2u betrachten und somit 2uldssig

Die unter pkt, 17 angefihree Herstellung des Gehstelges wird im gegenstindlichen Bescheid
vorgeschrieben, auch st stellt kein im § 134a BO begrindetes Anralnenad;t dar,

Von Selten des Bauworbors wurde folgende Stellungnahme g

boeg
Boziglioh dor Einwande hinsichtlich Bauphysik wird quf die vorl
,Untmuehuno verwiesen, es wirg nach dem Stand der Technik
U te

Drain N ausgefhry,
Don Anrainerm Lachmayer wird die Duwhfﬂhmng ein

Rochumlttolbolohrung

ende bauphysikalische
e Hinsichtlich der
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verdi ufme gemacht, dass die einschlagigen baurechtiichen Varschriften
(Gesetze, Verordnumen. Normen), sofern im Baubewil bescheid nicht anders bestimmy,
auch dann auf den Bay Anwendung finden, wenn sie jm Bescheld nicht angefohrt sind.

. g i arm-

Ung zu vermeiden yng Insbesondere im Hinblick auf die Einhaltung der Bestim.
muggan des Baulérmgesetzes LGBI. fir Wien Nr.: 16/73 vom 26. Janner 1973 in der dzt, gel-
tenden Fassy y

. 9 (LGBI. fir Wien Nr.: 25181 yom 5 Juli 1981) in Verbindung i der Verordnung
der Wiener Landesregiemng vom 30. April 1973, LGBI. fir Wien Nr.- 20173 zu achten,

richtung, nderung, Betrish yng Instandhaltung von NiederdmckGasanlagen OVGW TR-G1
wird hingewiasen.

Es wird daran erinnert, dass neben der Baubewﬂllgung fir die Betn'ebwnlage die Genehmigung
der Gewerbebehdrda erwirkt werden mugs,

wird darauf aufmerksam gemacht, dass zwei Wochen var Beginn der Arbeiten vom Bauwerber
oder dem ausfihrenden Unternehmen beim Magistrat der Stadt Wien, MA 23
grabung (Lienfeldergasse 96, 1170 Wien), ging Privatrechitliche Einzetverehbarung fir diese
MaBnahme abzuschlioBer st Betroffene Einbautentrager - pei der MA 28 liegt gjn Verzeichnis
sofcher in Betracht Kommenden Einbau1entrégar z.B, MA 33 (6ffentiiche Beleuchmngseinrlch-

tungen), Telekom Austria AG‘(Tefefonkabel), usw. auf - sind zwei Waochen vor Baybeqi
verstandigen,

Wird eln Gebsteig im Zuge der BaumaBnahmen beschédlgr. S0 ist er im Einvernehmen mit der ‘
MA 28 (Lienfeldergasse 86, 1170 Wien) viederherzustellen,

Vor'Hersteuung der Einm ndung der Hausl;analanlage in den offentlichen Kanal ist vom Auf-
traggeber (oder dem yon ihm besteliten Planverfasser oder Baufiihrer) dag Einvernehmen mjt
derMaglsfratsabteHung 30 - Wien-Kanal herzusteilen,

Die zu Fallleitungen fihrenden Schmutzwasserlettungen (Einzel-
961 sind gema ONORM g 2501 auszubilden und bei L ange

oderSammelanschlussteitun-
liften,

nvonmehrals-imgoaonuenm

- Sti { Stufen sing bej einer Breite vor 1 m
auf beiden Seiten 2, versehen, At

. = ‘
Geman § 114 aps, 4 BO missen Ausmindy ' hfangen um 3 ’
5-:}FQns_ter§tufz nahe ge!egener,_ der Ausmandung 2ugekehrtr Algtfemha mr::h i?,: aIs‘ bl |
Gebéude Oder in anderen Gebauden gf derselben Liegenschaft oder ayf &iner angr, sots |
008 Jenseits gingr Verkehrsfiache direkt 9egeniberliegenden Llegenschafy se?nnglmm L




184/39473-1/2007 Seita 8

1?;2?:3 i!:asds': dGBf Ste::lﬂ Wien ber oder mitels Bankomat einzahlen, Weitess haben Sie die Ma&g- W39
‘ szaliung  mittels Internet, Gher das _Bezahiservice" der Stadt Wien
(www.wren.aubezahlen) vorzunehmen,

164
Ergeht an:
1.)2)) Art House GmbH, BackerstraBe 1, 1010 Wien, ais Bauwerberin und Grundeigentimerin, e

unter Anschiuss der Plane A und B im Wege der MA 37/GWR, der Formulare
..Baufﬁhrerbekanmgabe“, «Prifingenisurbekanntgabe, Fertigstellungsanzeige®,
& «Bestatigung  zur Fertigstellungsanzeige®  (Ziittechniker),  Ansuchen
Gehsteigbekanntgabe, des Bescheides gemaB § 69 BO sowie des KEG-Bescheides B

o

3.)  Herrn Mag. Norbert Lachmayr und Frau Susanne Lachmayr, als Anrainer, zu Hdn. Hermn !
(5] Mag. RA Dr. Heinz-Peter Wachter, LandstraBer Hauptstrae 83.85/18, 1000 Woar. «oo
Anschluss des Bescheides gemaR § 69 BO

4) Frau Erika Fahringer (vormals Putzker), Sieveringer StraBe 217, 1180 Wien, zls
Anrainerin unter Anschiuss des Bescheides gema8 § 63 BO

In Abschrift an:
5.)  Herrn Architekt Dipl.-Ing. Karl Stefan, SingerstraBe 20/15, 1010 Wien, als Planverfasser

6.) MA 37119 (Bescheidausienigung an Baufihrer/in unter Anschiuss des Formulars ,Baube-
ginnsanzeige®)

. FIT MA 37/19 - unter Anschiuss des Planes C, der statischen Vorbemessung und des Nach-
weises (ber den Warme- und Schallschutz, des Bescheides (iber die Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen samt Plan und des Bescheides gemas § 69 BO 9

. 8) MA 37/19 - Gehsteigreferat
9.)  MA 37/GWR - unter Anschiuss des Planes B
10.) MA 21-A unter Anschiuss des Bescheides gemaB § 69 BO

11.) MA 28 (per E-mail an mg‘lto;b-mgmm28,magwien,gv,§o

12.) Finanzamt fir Gebihren und Verkehrsteuern
13) zum Akt

Der Sachbearbeiter: Fir den Abteilungsleiter:
am;gig% Gebhard Gfreiner Dipl.-Ing. Gsandtner

Wichtige Informationen und Formulare im Internet:
www.bauen.wien.at
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2.7. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.8. Anschliisse:

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

2.9. Allgemeines:

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

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummer in diesem nicht verzeichnet ist.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 6, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 198, Grundbuch 01509 Obersievering, BG Ddbling, mit
der Grundstiicksnummer 76/2, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer StralRe 164

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, 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 bericksichtigt 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 Realitdttenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

6l




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 Zusammenz&ahlung
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 demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(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
bericksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefiihrt wurden.
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"")(.‘
o . S!_/
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fUstift
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Lntersieverino
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:= Zusammenfasse... 1.97292 €] ... A

Vergleichswerte 4/4 1 ©
gewahlt/gesamt

arithmetisches Mittel 1.97292€ ©

(Wert/m?)

Standardabweichung 79860€ i ©
Variationskoeffizient 405% i ©
95%- 407,67 €-3.538,17€ ©

Toleranzintervall

Vertragsdatum Grundstiicksfl. (4 Preis kotr. / m? [4

1 \Q‘ abbruchsreifes Gebaude 1460/2021  15.03.2021 sgam* 1.541,10¢€ 1.54110€ ™~
Neustift am Walde | 1.060m entfermt

2 Q’ abbruchsreifes Gebdude 2369/2024 10.05.2024 1.302m* 108393 ¢ 1.08893€ v
Chersivuring | B22m entfernt

3 ’ abbruchsreifes Gehidude 5924/2020 21.10.2020 1563m* 243122¢€ 243122¢ ~
Untersievenng | 300m entfernt

4 Q abbiruchsreifes Gebaude 3853/2020 31082020 g02m* 2.83042¢€ 2.83042¢€¢ ~
Untevsievnring | 633m emfernt

Anhand der ermittelten Kaufvorgénge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 1.970,- pro m?
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BLNr. 6, 1/1 Anteile

an der Liegenschaft EZ 198, Grundbuch 01509 Obersievering, BG D&bling, mit der
Grundstiicksnummer 76/2, mit der Adresse 1190 Wien,

Sieveringer Stral3e 164

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 76/2 976 m?
(Ansatz unter Berucksichtigung der Widmung (Seite 12 im Gutachten)
sowie der Anschluss- und AufschlieBungsabgaben)

a €1 970,00

Bodenwert
Bauzeitwert - Erdgeschoss und Dachgeschoss

Baukosten pro m2 Wohnnutzflache/Nutzflache

ca. 481,84 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 110 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebdudes  ca. 40 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung der in den Jahrzenten durchgefuhrten
Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie der Um- und
Zubauarbeiten)

Wertminderung in 36%

Bauzeitwert - Untergeschoss

Baukosten pro m2 Nutzflache

ca. 169,56 m?2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 110 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebdudes  ca. 40 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung der in den Jahrzenten durchgefuhrten
Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie der Um- und
Zubauarbeiten)

Wertminderung in 36%

Bauzeitwert Gesamt
Sachwert

Bodenwert
Bauzeitwert

Einfriedung und Innenwege, Gartenanlage, Mistplatz
Terrassen und Verbindungsgang pauschal bewertet

Abschlag von 3% aufgrund der vorhandenen Wohnrechtsvereinbarung

(siehe Seite 3 im Gutachten) und der damit verbundenen rechtlichen Unsicherheit

sowie aufgrund des im A-2 Blattes vorhanden Denkmalschutzes
Verkehrswert

€ 1922 720,00
€ 1922 720,00
€ 2 800,00
€ 1349 152,00
€ 485 694,72
€ 863 457,28
€ 900,00
€ 152 604,00
€ 54 937,44
€ 97 666,56
€ 961 123,84
€ 1922 720,00
€ 961 123,84
€ 2 883 843,84
€ 50 000,00
€ 2933 843,84
€ 88 015,32
€ 2845828,52

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

berucksichtigt wurden.
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Gemal3 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Der gerundete Verkehrswert,
BLNr. 6, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 198, Grundbuch 01509 Obersievering, BG Ddbling, mit
der Grundsticksnummer 76/2, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer Stral3e 164, ohne Beriicksichtigung der Ruckstande (siehe Seite 3
im Gutachten)
zum Bewertungsstichtag 14.02.2025 betragt gerundet:

EUR 2.846.000,-
( Euro Zweimillionen Achthundertsechsundvierzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert,
BLNr. 6, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 198, Grundbuch 01509 Obersievering, BG Dobling, mit
der Grundstucksnummer 76/2, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer StralRe 164, mit Berucksichtigung der Rickstande (siehe Seite 3 im
Gutachten)
zum Bewertungsstichtag 14.02.2025 betragt gerundet:

EUR 2.842.000,-
( Euro Zweimillionen Achthundertzweiundvierzigtausend )

Wien, am 04.06.2025

e
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Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Rickstande

Laut schriftlicher Auskunft der Buchhaltungsabteilung 34 (Rechnungs- und
Abgabenwesen) vom 28.05.2025 sind folgende Rickstande vorhanden:

x) Grundbesitzabgaben 05/2023 — 05/2025 € 2.801,84
x) Wasser/Abwassergebiihren 01/2025 — 04/2025 € 1.030,82
RUCKSTAND GESAMT € 3.832,66

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlckzugreifen, 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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