Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

13 E 833/24d
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 29.05.2024, 13 E 833/24d wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
Mooslackengasse 12
1190 Wien
Firmenbuchnummer 116309v

vertreten durch: Appiano & Kramer Rechtsanwalte
Bdsendorferstralie 7
1010 Wien
Tel.: 01 505 19 99, Fax: 01 505 19 99-16
(Zeichen: R-NeudeckerHans-Joérg)

Verpflichtete Partei: Hans-J6rg Neudecker
geb. 21.02.1979, Manager
Klausgasse 33/46
1160 Wien

Wegen: € 7.699,78 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften und Fahrnis und
Forderungsexekution)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
uber den Verkehrswert von:

BLNr. 74, 20/648 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstétte top Nr 46)
an der Liegenschaft EZ 3104, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2468/4, mit der Adresse 1160 Wien, Klausgasse 33

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 29.05.2024 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNr. 74, 20/648 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstétte top Nr 46)
an der Liegenschaft EZ 3104, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundstiucksnummer 2468/4, mit der Adresse 1160 Wien, Klausgasse 33

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 18.07.2024 (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 am 18.07.2024 von 13:00 Uhr bis 13:25 Uhr unter
Anwesenheit von:

Herr Ing. Mag. (FH) Friedrich Mullner — 3fach Immobilien OG

Herr Abdul Abbas — Schlusselinhaber der bewertungsgegenstandlichen Anteil
Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

rpwnh R

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 09.07.2024

1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters

1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom 03.07.1992

1.5.6. Entscheid ,Spruch“ vom 17.06.1992

1.5.7. Aktuelle monatliche Vorschreibung - 3fach Immobilien OG

1.5.8. Vorausschau 2024 - 3fach Immobilien OG




1.5.9. Vorschreibung der 3fach Immobilien OG betreffend des vorhandenen

Darlehens
1.5.10. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag
1.5.11. Nutzwertgutachten vom 22.06.2023
1.5.12. Einreichplan — Hofunterkellerung
1.5.13. Bescheid vom 20.02.2023
1.5.14. Fotos



Energieausweis

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Auszug Energieausweis vom 12.09.2017

Energieausweis fur Wohngebaude

OIB







Hausverwaltung- 3fach Immobilien OG

Monatliche Vorschreibungen:

Laut schriftlicher Mitteilung der 3fach Immobilien OG betragt die aktuelle
monatlichen Vorschreibungen betreffend der bewertungsgegenstéandlichen Anteile
gesamt: € 244,06

Rucklage:

Laut schriftlicher Mitteilung der 3fach Immobilien OG vom 20.08.2024 betragt der
Stand der Ricklage rund € 9.100 (vorbehaltlich noch nicht verbuchter Rechnungen)

Darlehen:

Laut schriftlicher Mitteilung der 3fach Immobilien OG vom 20.08.2024 ist betreffend
der Liegenschaft ein aul3erbiucherliches Darlehen vorhanden. Der Kapitalrest (nach
der Einzahlung vom 31.07.2024) betragt gesamt € 65.559,91

Hochgerechnet auf die bewertungsgegenstandlichen Anteile (20/648) betragt das
Restdarlehen ca. € 2.023,45.

Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag — Nutzwertgutachten

Hinzuweisen ist, dass der Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag sowie das
Nutzwertgutachten (siehe Beilage) von Seiten der 3fach Immobilien OG dem
Sachverstandigen tUbermittelt wurde.

Laut schriftlicher Mitteilung der 3fach Immobilien OG vom 20.08.2024 wurde der
Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag von allen, aufRer Herrn Hans-Joérg
Neudecker (Verpflichteter) unterzeichnet. Diesbezlglich ist an zu fihren, dass laut
Mitteilung der 3fach Immobilien OG der Rechtsanwalt Dr. Gartl beauftragt wurde, die
letzte noch fehlende Unterschrift (von Herrn Hans-Jorg Neudecker — Verpflichteter)
auf dem Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertag ein zu klagen. In welchem
Stadium sich dieser Prozess befindet konnte seitens der 3fach Immobilien OG keine
Auskunft erteilt werden.

Bestandsverhéltnis:

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 18.07.2024 nicht eruiert werden
konnte, ob die die bewertungsgegenstandliche Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen




Aktuelle monatliche Vorschreibung

3fach Immaobilien 0G
1160 Wien, Steinbruchstrafie 32

1160 WIEN

Monatsvorschreibung ab  1/2024
BETRIEBSKOSTEN 157,42 20%
RUCKLAGE 1 55,16 0%
MNetto gesamt 212 58

20% USt 31,48
Summe EUR 244 06

Ihre Zahlungsreferenz fir e-banking: 216010330000

Kalendermanats im Vorhinein fallig,

[nre Zahlungsreferenz fur e-banking: 218010330000

Rechnung 24/1601A/300033

WEG 18, , KLAUSGASSE 33

Liegenschaft 1601 UID: ATUSOGS27 24
HERRN KLAUSGASSE 33
HANS-JOERG KEUDECKER 1160 WIEN
KLAUSGASSE 33/46 Nutzung 046

HANS-JOERG NEUDECKER
{regelbesteuert)

20,12, 2023

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittlung
giner neuen VYorschreibung bezw bis zum
Ende des Vertragsverhalnissas

52,04 M2
52,04 M2

von
Von

1256 ,22
1256 ,22

Zahlungen sind gem. Zahlungsverzugsgesetz am 5. des jeweiligen

Bankverbindung: ERSTE BANK BIC: GIBAATWWIXKK [BAN: ATO3 2011 1837 3330 0701




Vorausschau 2024

3fach Immobilien OG

STEINBRUCHSTRASSE 32
AT-1160 Wien

Tel.: +4319821595
Fax.: +43 14190315
e-Mail: officei@3fach.at
Internet: www.3fach at

«Post_Zeilel»
«Post_Zeile2»
«Post_Zeile3»
«Post_Zeiledn
«Post_ZeileS»

2T

—d

fach

Bewertung — Vermittlung - Verwaltung

Wien, 18. Dezember 2023

1160 Wien. Klausgasse 33
VORAUSSCHAU gemaf §20 Abs 2 WEG 2002
fiir das Kalenderjahr 2024

«Brief Anr_1»

Nach §20 Abs. (2) WEG 2002 ist bis Ende des laufenden Jahres eine Vorausschau zur Kenntnis zu bringen.

Betriebskosten 2024
GRDSTEUER+MULL 6.803.32
WASSERGEBUHR 7.350.00
WASSERMESSPRUF. 276.66
STROM STIEGENH. 708.00
SCHADLINGSBEK. 216.76
RAUCHFANGKEHRER 1.45431
HAUSBETREUUNG 563334
GARTENBETREUUNG 189.00
BUNDELVERSICHE. 1538484
ENTRUMPELUNG 300,00
SCHNEERAUMUNG 876.46
VERWALTUNG 6.22541€
Geschitzte Gesamtkosten fiir das Jahr 2024 4542030€
[erforderliche monatliche Vorschreibung 2024 3.800,00 € |
bisherige monatliche Vorschreibung 344000 €
Reparaturfonds
voraussichtliches Guthaben per 31.12.2023 ca. 6.300.00 €
erforderliche monatliche Vorschreibung 2024 1.331,59€
€ 1,06/m* Nutzfliche (1.256.22m?)
bisherige monatliche Vorschreibung 125622 €
AN

WIRTSOHASTSAMNVER

Sitz in Wien HG Wien

FN 363957g

UID-Nr.: ATU66561669




3fach Immobilien OG y
STEINBRUCHSTRASSE 32 Y
AT-1160 Wien . )

Tel: +4319821595
Fax: +4314190315
e-Mail: office/3fach.at
Internet: www.3fach at Bewertung — Vermittlung - Verwaltung

fach "N

Die Vorausschau 2024 st auf Basis der Ausgaben per 30.Nov. 2023 erstellt worden.

Alle Angaben sind Nettobetrige. d.h.. die gesetzliche Umsatzsteuer wird bei den Vorschreibungen
noch hinzugerechnet.

Erhaltungsarbeiten:

Lichthofe Verputz sanieren € 25.000.00
Fevermauer Sanenung (Fevermaver Richtung HasnerstraBe) € 25.000.00
Sonstiges Mavertrockenlegung € 30.000.00
Suome: €  80.000,00

10% Ust €  8.000.00

€ 88.000.00

Geplante Verbesserungsarbeiten (§29 WEG 2002 — Mehrheitsbeschluss erforderlich):

o Parifizierung (WE-Vertrag, Vermessung. Nutzwertgutachten): Beschluss vorhanden,
teilweise schon umgesetzt (Ausmessung, Planzeichnen Nutzwertgutachten).

Mit freundlichen Griifen
tog. Mag. ™ Friedrich Mitteer
Ing Mag ™ Friednch Miillner

Tel: 0664 118 1963
Mail: nmellneriw 3fach.at

N

WIRTSOHMA T SANIVES

WKO

Sitz in Wien HG Wien FN 363957¢ UID-Nr.: ATU66561669




Vorschreibung der 3fach Immobilien OG betreffend des vorhandenen Darlehens

Erste Bank Oesterreich
Gewerblicher Mohnbau
Am Belvedere 2
1100 Wien
EG 1160 Klausgasse 33
i vetr., d. 3fach Immobilien OG
Steinbruchstr. 32
1160 Wien
B
31.07.2024
Vorschrelibung per 1¢ 08 2024
1851 ATS0 2011 1843 4487 5880 EQ 1160 Xlausgasse 33
Objekt: 1160 Wien, Klausgasse 33 (BZ 3
104 GB 01405 Ottakring)
¥apital B24,86
“ 1,359 % Zinsen 76,22
N sSpesen 1,53
3
=
L
S
3
g Einzahlungsbetrag EUR 902,61
E Kapitslirxrest nach Einaahlung BUR 65.55%. 91
; Bets: Nsud o/ RIT, DIEANTWAN
% Wir teilen Ihnen hOClich mit, dase dar auf dieser Vorschreibung
<
4 unter ‘Hinzahlungsbétrraq' ausgewlegeme Hetrag am Filligkeltstag
B iy begleichen ist.
g Der cben genannte Einzahlungsbetrag wird versinbarungsgemis von
Ihrer IBAN ATO032011183733304701 sinsezagan.
Mit freundlichen GrilBen
Erste Bank Oesterreich
Gewerblicher Wohnbau
ZAHLUNGSANWEISUNG AT Erste Bank Oesterreich ZAHLUNGSANWEISUNG
AUFTRAGSBESTATIGUNG Gewerblicher Wohnbau
ngerinhemeTeT [Ermprangesinm e o o
BG 1160 Xlausgasse 33 | EG 1160 Klausgasse 33
BANTrTAgEn AN B ' 1
AT902011184344975800 AT902011184344975800 B
BICBWY FCade) der Empfingerbun T& i e T 1 worirfes e .
CIBAATWNXHKX GIBAATWWNXXX EUR | sxsrdannsaravesnis
Betrag TCant " —
EuR NARAANAAR AN R AN ns
It stermes " N Wil o 2Liom R TEr TAfYamg il = n
| NICHT EINZAHLEN Einzug
JEAN G b A aggebern K |
Varwendn gEaweck [ - - —-— —— —_—
NICHT EINZAHLEN |
Einzug (Kentolnt /ARt angeberint z
| EG 1160 Klausgasse 33
00é
+ XXXXEXXXXX X< 304
| ISGEECNG
— - So—
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 09.07.2024

JUSTIZ  repusLk OsTERREICH G B

e GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZ2HL 3102
BEZIRKSGERICHT Hernals

R R e R R R R R

Letzte TZ 1832/2024
WOHNUNGSE IGENTUM
Einlage umgeschrieben geméfd Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

HNNANRNNANNSRO RN NI R RN NAN G RA NN RRRRAAAR D] AR RR AR ARAT R A AR R R I A ARSI RNA AR RTINS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2468/4 GST-Fléche 569
Bauf, (10) 449
Bauf. (20) 120 Klausgasse 33
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebdudenebenfliichen)

2.1.1. Gutsbestand:

BLNr. 74, 20/648 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstate top Nr 46)

74 ANTEIL: 20/648
Hans-Joerg Neudecker
GEB: 1979-02-21 ADR: Klausgasse 33/46, Wien 1160
a 2922/1992 Wohnungseigentum an Werkstitte top Nr 46
b 4359/2020 Kaufvertrag 2019-04-18, Kaufvertrag 2020-05-15 Eigentumsrecht

2.1.3 A2 - Blatt:

LR R R R AZ MANANMRAANN AN AN AR AAN AR A d bbb d AN A

5 a 3533/2014 Verwalter der Liegenschaft 3fach Immobilien OG (FN 363957qg),
Huttengasse 15, 1140 Wien

2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

BLNr. 74 - 20/648 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstatte top Nr
46) Hans-Jorg Neudecker

2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

11




2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 3104, BG Hernals

a2 A 2 S SRR RS RS SRS R R E R EE SR RS EE DRSS A‘l

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST~ADRESSE

2468/4 GST-Flédche 569
Bauf. (10) 449
Bauf. (20) 120 Klausgasse 33
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebkdude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebiudenebenflichen)

LA S S A SRR SR EE R E AR EEREREERESEEEESEESE IR R

2.3. Lage
Abbildung 1:

NUSSUUKF

GRINZING 4
NEUSTIFT HEILIGENSTADTATN
AM.WALDE 1)

POTZLEINSDORF
DOBLING

DORNBACH

HADERSDORF HERNALSE
- WEIDLINGAU Sl

NIEDEROSTERRE|ICH

Wien Museum @
\ Otto.Wagner-Kirche..:

S dl
VEEREHE
Ruthensteir

A ool ol G

OBER STAVEIT
- Schloss/Schonbrunn
2eN0
./ 3 ..
HIETZING

Laab I Wotrubakirche - @
Walde ™, Katholische Kirche zur...

N\

\

Westfield Shoppmg
ff City:Sid (SCS)*

SANIKEA Emnchtungshauo

li

Leopoldsdbrf
bei Wien \

iy, 16
O

W;en Nord

5
Lanzendorf

12
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — GST — Nr. 2468/4:
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Abbildung 8 —Larmkarten:
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Abbildung 9/Bezirk:

Die bewertungsgegenstandlichen Anteile mit der Adresse Klausgasse 33 befinden
sich im 16. Wiener Gemeindebezirk.

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

2.4. Bebaubarkeit:

|
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GST — Nr. 2468/4
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2.5. Objektbeschreibung:

Wohnhaus

Ansicht — Klausgasse 33

19




Stiegenhaus -

Eingangsbereich
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ECKDATEN — Wohngebaude

Bezeichnung: Wohngebaude

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Baujahr: ca. 1900

Dachung: Harte Dachung

BLNr. 74, 20/648 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an
Werkstatte top Nr 46)

Zugang: Der Zugang ist Uber das Stiegenhaus als auch tber den
Innenhof gegeben.

Lage: Kellergeschoss

21



Heizung:

Laut Auskunft von Herrn Abdul Abbas — Schltisselinhaber der
bewertungsgegenstandlichen Anteile — erfolgt die Beheizung
der bewertungsgegenstandlichen Anteile mittels einer Gas
Zentralheizung (FulBbodenheizung und zum Teil Radiatoren).
Eine Funktionsuberprifung der Heizung durch den
Sachverstandigen wurde nicht durchgefiihrt. Des Weiteren ist
an zu fuhren, dass laut Mitteilung von Herrn Ing. Mag. (FH)
Friedrich Millner — 3fach Immobilien OG — im Jahr 2020 eine
Gas-Dichtheitsprufung durchgefiihrt wurde, wobei diesbeztglich
keine Probleme festgestellt wurden.

Sonstiges:

Hinzuweisen ist, dass laut Mitteilung von Herrn Ing. Mag. (FH)
Friedrich Mullner — 3fach Immobilien OG — es in 2 Zimmern zu
einer aufsteigenden Feuchtigkeit kommt. Die Ursache
diesbeziglich kann aus gutachterlicher Sicht nicht eruiert
werden.

22



Beschreibung der Raumlichkeiten

Zimmer: Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer:

Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen

24




Abstellraum:

Boden mit Platten bedeckt, Wande und Decke gestrichen

25




Kiiche:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Gas — Kombitherme
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Badezimmer:

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

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

27




Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiberprifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfuihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

28



2.6. ObjektgrofRe:

BLNr. 74, 20/648 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an
Werkstatte top Nr 46)

Laut Entscheid ,Spruch® vom 17.06.1992 betragt die Nutzflache 52,04 m2.

Auszuq Entscheid ,Spruch” vom 17.06.1992

Hinzuweisen ist, dass gemal Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag —
Nutzwertgutachten (siehe Seite 6 im Gutachten)

die Wohnnutzflache (ist auch in der Natur so vorhanden) 77,95 m2
betragt.

Auszuqg Nutzwertqutachten vom 22.06.2023

# Wohnung
VR 5,66 m'
Magazin 1473 m'
wcC 0,99 m
Bad 3M4m
Zimmer 18,21 '
Zimmar 17,487 m!
Magazin 17,26 m' 1795 m*

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstéandlichen Anteile durch den
Sachverstandigen neu vermessen wurden und die Wohnnutzflache mit den 77,95
Ubereinstimmt.

29




2.7. Plan:
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Der Istzustand entspricht dem Einreichplan.
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2.8. Baubehorde:
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2.9. Gesamtzustand:

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

BLNr. 74, 20/648 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an
Werkstatte top Nr 46)

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

2.10.Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden

2.11. Anschliisse:

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

2.12 Allgemeines:

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

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

Fitter Mischen POF Ansicht

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.
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3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNr. 74, 20/648 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstétte top Nr 46)
an der Liegenschaft EZ 3104, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2468/4, mit der Adresse 1160 Wien, Klausgasse 33

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung 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 Schétzung berlcksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebéaudes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

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 bericksichtigen.

(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 6ffentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
berlcksichtigen.
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BLNr. 74, 20/648 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Werkstétte top Nr 46)
an der Liegenschaft EZ 3104, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundstucksnummer 2468/4, mit der Adresse 1160 Wien, Klausgasse 33

Bodenwert
Nutzflache ca. 77,95 m2
Grundkostenanteil pro mz €1 400,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca 77,95 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 100 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebéudes ca. 60 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefuhrten
Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in % 60%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Riskioabschlag von 10% aufgrund der im Gutachten (Seite 6)
angefuhrten Punkte ( fehelnde Unterschrift betreffend des
Nachtrages zum Wohnungseigentumsvertrages bzw.
Nutzwertgutachtens) und der damit verbundenen rechtlichen
Unsicherheit

Geméan 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfrage nach Wohnungseigentumsobjekten
in dieser Lage und GrofR3e

Verkehrswert

€ 109 130,00
€ 109 130,00
€ 2 400,00
€ 187 080,00
€ 112 248,00
€ 74 832,00
€ 109 130,00
€ 74 832,00
€ 183 962,00
€ 18 396,20
€ 165 565,80
€ 16 556,58
€ 149 009,22

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen
bericksichtigt wurden.

jegliche Nebenflachen

39




Der gerundete Verkehrswert, BLNr. 74, 20/648 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum an Werkstatte top Nr 46)
an der Liegenschaft EZ 3104, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2468/4, mit der Adresse 1160 Wien, Klausgasse 33, ohne
Beriicksichtigung des Restdarlehens, zum Bewertungsstichtag 18.07.2024
betragt gerundet:

EUR 149.000,-
(Euro Einhundertneunundvierzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert, BLNr. 74, 20/648 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum an Werkstatte top Nr 46)
an der Liegenschaft EZ 3104, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2468/4, mit der Adresse 1160 Wien, Klausgasse 33, mit
Berticksichtigung des Restdarlehens, zum Bewertungsstichtag 18.07.2024
betragt gerundet:

EUR 147.000,-
(Euro Einhundertsiebenundvierzigtausend )

Wien, am 18.09.2024

St
L

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

Anmerkung:

Darlehen:

Laut schriftlicher Mitteilung der 3fach Immobilien OG vom 20.08.2024 ist betreffend
der Liegenschaft ein aul3erblcherliches Darlehen vorhanden. Der Kapitalrest (nach
der Einzahlung vom 31.07.2024) betragt gesamt € 65.559,91

Hochgerechnet auf die bewertungsgegenstandlichen Anteile (20/648) betragt das
Restdarlehen ca. € 2.023,45.
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

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