Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

13 E 2254/23y - 9
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 16.11.2023, 13 E 2254/23y - 9,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: WEG Effingergasse 8, 1160 Wien
Glasergasse 10
1090 Wien

vertreten durch: Mag. Mag. (FH) Alexander Edelhauser LL.M.
Theobaldgasse 19/14
1060 Wien
Rechtsanwalt
Tel.: 01 513 47 65, Fax: 01 513 47 67
(Zeichen: WEGETff/HlseEr-Zwangsverst)

Verpflichtete Partei: Erkan Hiseyin
geb. 25.12.1979
Badener Str. 3b/Haus 18
2700 Wiener Neustadt

Wegen: € 7.938,07 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
Uber den Verkehrswert von:

BLNr. 22, 136/1278 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 2/3 +
Gangabstellraum 1 + Einlagerraum 2/3) an der Liegenschaft EZ 316, Grundbuch
01405 Ottakring, BG Hernals, mit der Grundstiicksnummer 752/11, mit der
Adresse 1160 Wien, Effingergasse 8

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 16.11.2023 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNr. 22, 136/1278 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 2/3 +
Gangabstellraum 1 + Einlagerraum 2/3) an der Liegenschaft EZ 316, Grundbuch
01405 Ottakring, BG Hernals, mit der Grundstiicksnummer 752/11, mit der
Adresse 1160 Wien, Effingergasse 8

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 09.01.2024 (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 09.01.2024 von 10:00 Uhr bhis 10:25 Uhr unter
Anwesenheit von:

=

Herr Erkan Huseyin, 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 05.01.2024
1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters
1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom 30.04.2008
1.5.6. Nutzwertgutachten vom 27.10.2006
1.5.7. Einreichplan uber bauliche Anderungen vom Jahr 2007

1.5.8. Energieausweis vom 17.06.2013

1.5.9. Jahresvorausschau 2024 — Pusta & Partner Hausverwaltungs-GmbH.




1.5.10. Betriebskostenabrechnung 2022 - Pusta & Partner Hausverwaltungs-
GmbH.

1.5.11. Aktuelle monatliche  Vorschreibungen; Pusta &  Partner
Hausverwaltungs-GmbH.

1.5.12. Fotos

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Hausverwaltung:

Laut schriftlicher Mitteilung der Pusta & Partner Hausverwaltungs-GmbH. betragt der
Stand der Riicklage ca. € 28.576,84.

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung 2/3 betragt gesamt € 523,82.

Bestandsverhéltnis:

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Hiseyin Erkan, Verpflichteter, die
bewertungsgegenstéandliche Wohnung 2/3 nicht vermietet ist und seit 2020 leer
steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.




Auszuq - Energieausweis vom 17.06.2013

Hausbhau und Sanierungstechnik V.N. GmbH
Peter W. Bammer

Fenzelgasse 27

1140 Wien

+43 19857882

office@vnbau.at

Ist-Zustand
Mehrfamilienhaus

Bestandsausweis Mehrfamilienhaus

WEG des Hauses Effingergasse 8, 1160 Wien
Effingergasse 8
1160 Wien

GEQ ucnes 17.06.2013

LU IR




Energieausweis fiir Wohngebaude
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Energieausweis fiir Wohngebaude
OiB v REREWRE,
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Datenbiatt GEQ
Bestandsausweis Mehrfamilienhaus L’M

Anzeige in Druckwerken und elekironischen Medien Ergebaissa bezugen auf Wien-Otiakning

HWB 100 fGee 2,77

Gebaudedaten - Ist-Zustand Wohnungsanzah! 1
Brutto-Grundflache BGF 1045 m* charaktenstische Lange ki 280 m
Kondtionsertes Brutto-Volumen  3.837 m® Kompaktheit A | Vg 0,32 m"
Geb3udehiliflache As 1400 m*

Ermittlung der Eingabedaten

Geometrische Daten: Konsensdaten Baubehorde , 14.06.2013
Bauphyskalische Daten:  Konsensdaten Baubehorde udn ortl. Begehung, 14.6.2012
Haustechnik Daten: ortliche begehung und Info HV, 14.6.2013

Ergebnisse am tatsachlichen Standort: Wien-Ottakring

Transmissionswameveriuste Q, 116.658 kWh/a
Liftungswarmeveriuste Q,, Lufwechselzahi: 0.4 20.010 kWhia
Solare Wammegewinne passiv 1 x Qy 16.303 kWhia
Innere Warmegewinne passv 11xQ, schwers Bauweise 24035 kWhia
Heizwarmebedarf Q, 104718 kWhia
Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswarmeveriuste Qr 110.620 kWhia
Liftungswarmeveriuste Q 27534 kWhia
Solare Warmegewinne passiv 11x Q, 15551 kWhia
Innere Warmegewinne passw NxQ, 22843 kWhia
Helzwarmebedarf Q, 28,728 kWhia
Haustechniksystem

Rsumhelzung:  Kombitheme onne Kisinspeicher (Gas)
Warmwasser:  Kombinlen mit Raumhelzung

LWfung:  Fensiendftung

Berechnungsgrundlagen
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1
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Jahresvorausschau 2024 — Pusta & Partner Hausverwaltungs-GmbH.

usta @ FUSTA » FARTHER
HAUSVIRWALTUNDS OMEM

LASCRQASEE 10 « 1080 Wil

MSS SR OIFICE@PUSTAPARTIEN AT

VIEy ATY Q2480447 « 1N 200687

WWW PUSTA-FARTIINAY

BAUSVERWALIUNG

Hermr

Hileoyin Erkan
Schieppbahngasse 13A
2700 Wiener Neustadt

Wien, 30,11.2023

Jahresvorschau 2024
Objekt: Effingergasse 8

Die Hausverwaltung hat gemaft geltenden Bestmmungen des Wohnungseligentumsgesetzes
alljidhrlich allen Wohnungseigentiimern eine Vorausschau zu Gbermitteln. Wir drfen Ihnen in Erftllung
dieses gesetzlichen Auftrages das nachfolgende Budget, sowie aktuelle Informationen zur Kenntnis

bringen.

Kanzleiinformationen

Ermeichbarkeit:

Wir sind unter folgenden Kontakten zu nachstehenden Zeiten erreichbar. Fir Fragen stehen wir gerne
zur Verfugung:

Tel: +43(1)3155132

E-Mail: office@pusta-partner.at
Offnungszeiten:

Montag bis Donnerstag: 09:00 - 16:00
Freitag. 09:00 - 12;00
APP:

Falls Sie noch nicht unsere APP heruntergeladen und nutzen, kdnnen Sie dies jederzelt hier
nachholen. Mit dem unten angezeigten QR-Code oder Link gelangen Sie direkt zum Download fur
Apple sowie Android Gerate.

hitps /fitstheapo page fink/store

Bitte geben Sie uns einfach Bescheid, wir schicken Ihnen gerne einen Verfizierungscode zu.




Ihre Ansprechpersonen und Betreuer sind:

Teamleitung: Frau Sandra Konrad s kanrad@pusta-partner at
Verwaltung Frau Caroline Bauer, BSc c.bauer@pusta-partner.at
Assistenz: Frau Anita Séliner a soeliner@pusta-partner at
Buchhaltung: Frau Heidemarie Golob h.gol usta- [
Budgetierung:

Folgende Informationen kdnnen wir Ihnen zu der heurigen Budgetierung geben:

o Per Noveile zum Wohnungseigentumsgesetz wurde ab 01.07.2022 eine Mindestriicklage
eingeflihrt. Ab 1.1.2024 wird der Betrag auf 1,06€/m? angehoben.

+ Allgemeine Teuerung: Die aligemeine Wertsteigerung (Inflation) betragt 6,0 % (Stand 09/2023)
im Jahresvergleich, Weitere Informationen hierzu finden Sie unter: hitps://vavw statistik at

o Anderung Abstimmungsverhalten Wohnungseigentum: Zu den bereits angefihrten
Anderungen im Wohnungseigentumsgesetz gibt es die Neuerung des Abstimmverhalten fur
ordentliche- und auBierordentliche MafBnahmen, Kinftig kénnen Beschlisse auch zustande
kommen, wenn die Mehrheit von 2wel Dritten der abgegebenen Stimmen, berechnet immer
nach dem Verhdltnis der Miteigentumsanteile, zustimmt, sofern diese Mehrheit (berdies
zumindest ein Drittel aller Miteigentumsanteile erreicht,

Betreffend der allgemeinen Kostenentwicklung im Jahr 2023 sowie der Entwicklung fiir 2024 kénnen
derzeit folgende Angaben gemacht werden.
Betriebskosten

Bei den Betriebskosten wurde filr das Jahr 2024 eine Kostenerhdhung budgetiert.

Die jahrliche Pauschale von derzeit € 2582544 muss erhoht werden. Ab 1.1.2024 betrdgt sie
€ 27.535,95. Nachfolgend erlauben wir uns, die kalkulierten Einzelwerte bekannt zu geben:

Name Wert Neu

KESt (auf ESt anrechenbar) 789
Grundsteuer 395,60
Mllabfuhr (10% USt) 1.840,83
Wasser 4916,32
Wasser Dichtheitskontrolle 424 00
Versicherung Gebaude und Blndel 5.005,36
Kaminfeger 694,00
Schadlingsbekampfung 220,70
Strom Stiegenlicht 104,73
Hausreinigung 5.467 48
Winterdienst 646,60
Materialkosten (Gluhbimen/Streusalz/Reinigungsmittel) 18,44
Verwaltungshonorar 7.709,85
Bankspesen, Solzinsen, PSK-GebUhr 121,84
Zinsertrdge aus Bankguthaben -37.69
Ergebnis Budgetwert 2024 (netto) 2753595

Bitte entnehmen Sie Ihre aktuellen Vorschreibungswerte der beigelegten Rechnung.




Reparaturriicklage

Im Folgenden machten wir |hnen einen kurzen Tatigkeitsbericht sowle einen Uberblick Gber jene
Maflnahmen geben, die in diesem Jahr durchgefihrt wurden sowie jene, die in Bearbeitung oder
Planung sind bzw. als kiinftige Malnahmen im Sinne der Werterhaltung ihres Eigentums anzusehen
sind.

Im Jahr 2023 wurden folgende MalRnahmen durchgefiihrt:
« Laufende Instandhaltungsarbeiten

Die oben genannten Mafllnahmen konnten vellstandig aus der Riicklage finanziert werden. Da diese
Ausgaben die Ricklage fast zur Ganze ausschépften, wurde fir das Jahr 2023 eine Kostenerhdhung
budgetiert um eine emeute Ansparung fur die anstehenden Sanierungsarbeiten zu ermégiichen. Die
J&hrliche Pauschale von derzeit € 7.284,60 muss erhoht werden. Ab 1.1,.2024 betragt es € 28,576 84,
Nachfolgend erlauben wir uns, die kalkulierten Einzelwerte bekannt zu geben:

Name Wert Neu

Ergebnis Budgetwert 2024 (netto) 28.576,84

Laufende Instandhaltungen und Reparaturen werden bel Bedarf selbstverstandlich durchgefihrt, sind
jedoch aus heutiger Sicht noch nicht absehbar,

Wir erlauben uns, abschliefend elne einschrankende Bemerkung anzubringen. Trolz bestmaglicher
Analysen und sorgfaltiger Marktanalyse, ldsst es sich leider nicht vermeiden, dass unsere
Budgetierung eine gewisse Unscharfe aufweist, wie sie allen Preisprognosen gemein ist. Wir hoffen
diesbeztiglich auf Ihr Verstandnis.

Fur Zahlscheinzahler:

Wir drucken und versenden aus tkologischen Uberlegungen keine Zahlscheine. Zur Ereichterung des
Zahlungsverkehrs legen wir lhnen ein Formular fir eine Einzugsemachtigung bei. Bei Bedarfsfall
ersuchen wir dieses an uns zu retournieren. Bei einem bestehenden Lastschriftenmandat ist ein
nochmaliges ausfiillen nicht nétig.

Fir Ruckfragen stehen wir Innen zu unseren Blrozeiten jederzeit gerne zur Verfugung.

Wir hoffen Ihnen damit dienlich gewesen zu sein und verbleiben

mit freundlichen GriRen

Ihre Hausverwaltung
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Betriebskostenabrechnung 2022 - Pusta & Partner Hausverwaltungs-GmbH.

Pusta & Partner Hausverwaltung GmbH Tekefn: +43 1 315 81 32

E-Mail; office@pusta-pertner.at
Gasergasse 10 Web: www.pusta-ganner.a
1050 Wien

Firmenbuch: fN 261687 1

Hizzyin Eran
Sceppbarngasse 1IN7/S
2700 Wiener Neustadt

von
und sonstigen Kosten der Bewirtschaftung

16080 £010 003 2023 3 e Kurdonnammer: 16050 0010 001
06.03.72023

ATUG2538202 Olrjekt-Nr.: 16080
01.01.2022 bis 31.12.2022

1150 Wen, EMngergasse &
BE-Nr, 10 / Top-Nr. 10 / Tar-tr. /3 Nutzungsart: Wohnung

Eiraslabrechnung fur: Hilseyn Erkan

1, Detaillierte Darstellung

1. Batriebskosten

Gitgretseatraum Veralkngsschiss: 01.01.2022 ks 31.12.2022

Virteiungsbasss: 639 Einhadten (Mind: ot Wohe L

hr Antod: 63 von 635 Einbelen, dies entspricht 10,6415 %

Position Gesamtkoston use-Satx  Anteil % Anteil Anteilskosten Fakturiert Differonz
(Netto) Tage (Netto) (Natto)

KES {auf ESt anrechestar) a4 10,00 % Q01

Grundsheuer 39560 10,00 % 4210

Mikatduly {10% Ust) 163980 10,00 % 174,50

Wasser 4.262,51 10,00 % 153,60

Wassor Dichthetskontrole 395,00 10,00 % 42,46

Versicherung Gebiate und Bindel a3n9 10,00 % 465,35

Kaminfeger 44,71 10,00 % 68,61

Schadingebekampfung 161,71 10,00 % 17,21

Strom Stecenbicht 17347 10,00 % 16,96

Hausrangung 4.557,96 10,00 % 485,04

Winterdienst 560,00 10,00 % 559

Mater {GEhbEneyS JangsT 11,20 10,00 % 119

Verwaltungahonomr 6,552,60 10,00 % 697,30

Weartungsoston 421,43 10,00 % 4,85

fankspesen, Solinnsen, PSK-Gebihr 144,93 10,00 % 1542

Yirsenrdge aus Bankguthaben -0,94 10,00 % 0,10

Erqebeds Betrisbekosten 24.397,0¢ 10,6416 % 3653/355 2.585,59 2.506,36 .25

2. Gesamtergebnis

Xettogumme Positionen 10,00 % -1nn

10,00 % USt von Bamessungagrundlage: -77,23 1

(€] 575« Drevoties Treahwrd) Sofraye Sere Lwn 4
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Batritedosterabrochoung fir de Penade von 01.01.2022 bis 3112200

Huseytn Edan
Abrechnungseishet: Effingergasse 8, 1160 Wien; BE-Ne, 10 / Top-Hr. 10 / Tér-he. 23
Nachzshiung (Brutto) 84,98
II. Komprimierte Darsteliung
Fakturigrung
Fakiurierte Nettobetrage 2.508,36
Fakturierte Umsatzsteuer 250,84
Iwischensumme 175920
Auvfwand
Met d (aler Aufwandspastionon it Langfssung) - 2.585,59
Unsatzsteyer 254,56
Zwischensumme (Sumime sler Bowartschaftungstosten der Abrechrungsperiode) - 2.044,15
Abrechnungsergebnis
Summe Favturierung 278520
Sumime Aufwand - 2044,15
Abrechnungsergebnis 84,05
IIL Information zum Vorsteuerabzug fiir vorsteverabzugsberechtigte Unternehmer Nt .
AFpand -2.585,59 -258,56
Fekiyriertn Nettobelrie des abgerechneten Kplsnderishres genh Rechmurgaiegung 2.508.3% 22
Summe/Ctfferens 73 2,72
Vorsteues aus Rikkiagurentrahme -205,9%
Sumimnse Vorsteuerabzug ~213.60
(€] 1S - brwsckeben Trwband Softwase e 2von
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Betretakostenabmaning fir de Periode von 05,00, 2022 bis 34,12.2022 Himeyin Erian
Abeechoungs: Effingergassa B, 1160 'Wien; BE-Nr. 10 / Top-fr. 10/ Tor-Nr. 23
Rilcklagenabrechnung fir: Reparaturriickiage 0 %
Abrechnungseinhett: Effingergasse 8, 1160 Wien
Abrechungepenode: 01.01.2022 Bis 31.12.2022
Aufwdinde
Verwendung Ricklsce WEG Dt Summe -19.35¢38
SEYD! Kaminsanienungs u, Baupeofi Gmbh / Kamirssnierung Farg 01.01.2022 450,00
Wojlek Instals / e wognn W | 01,01.2022 21200
JMP Jekubinc Malered & Projektatmickhung | Betebung Fokgeschode 07.03.2022 78276
City Kaminsanierung G |/ Rohreiroug 71-3 01.04.2022 241500
RIMA Gesmid| / Fenster 7243 01042022 -895,00
Ingeniewr M. Wigland | Sanserung Miinge! an E-Instaliationen Al 1304.2022 +10.125.00
RIMA Gesmid | 2Fenstar T2-3 201.04.2022 261500
Roland Denk [ Haustor-Reparaturverglasung 22002022 165,00
Sieghan Egner Gebudesarvice o). [ Entsorgung Restodll 04/202 04.05. 2022 100,00
P Jokubioc Nalerel & Projekaatmickiung / Behebung Folgeschade 2305.002 497,76
Schvpssersl und Ersenherdiung zum Schitsselionig / Arbeiten am 24.10.2022 87,04
Schiossersi und Esenhandhung 2um Schilssaletalg | HT Schioss 5 14.12.2002 -184,12
Pusta & Partner Rung GmibH [ B gshonorar 202 30.12.2002 815,70
2wichensumimg -19.354,38
Umsatzsteoer 10% - (Wohnaweck) ~1935.44
Summe Aufwiinde -21,280,82
Eridse
Reparaturmickiage 0 % 38476,16
Vermencung Ricklage WEG ) Oatum Summe 1.250,52
Refundierung RE WP, HUNr.: 2233 14.03, 2022 75,7
Refundierurg Re Fa, THP Nv, 2268 07.06.2022 420,26
Summe Erldse 9. 725,68
Neuer Rilcklagenstand
Stand 31.12.2021 219.%
Saldo s Abvechrrgsperioce 2072 Summe 143686
Aufwiinds 21,789 82
Eridee 30.726.60
Stand 31.12.2022 16.232,94
49 119 < drmwbien Tetund Sobwes Sefte Jvn 4
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Batrietskosterabrachnung fiir die Periode von 01,00.2022 bis 31,12.202 Hiseyn Erdan
Abracheungzenhest: Efingegasse § 1160 Wien; BE-Nr, 10 / Top-Nr. 10/ Tilr-Kr. 2/3
Ihr Anteil an der ROddagensbrechnung (Reparaturriicklage 0 %)
Anteilige Aufwinde Summe Anteil netto Anteil USt
Thr Anteil an Gen Ausgaben sus der Rickage (ohine US) 10,6416% wvon 19.354,38 entspricht 205962 somk 205,95
VoD 2 versteosn mit 0% LSt 10,6416% won 0,00 entspricht 0,00 somt .
caven 2u versteuern mit 10% USt 10,6416% von 19.354,38 entspricht 105962 somit 205,96
Anteilige Erfbse Summe Anteil netto Antell USt
e Aced an den Endagen in die Rilckiage (ohne USE) 1064165 von 39.726,68 entspricht 4.227,57 somit 0,00
dirvon 2u vevsteuem mit 0% USE 10,6416% von 3972663 entspecht 4.22157 somit -
020N 2u versteunm mit 109% UST 10,6416% von 0,00 enspricht 000 somit 0,00
Gesamtantedl
Der Saldo der Rlickiage zum Stichtag 31.12.2022 betrbgt 16.237.5%6
Thr Anted] am Saldo der Ricklage betragt 10,6416% somt 172758
Riickstinde der Wohnungseigentiimer per 31,12,2022
Kunden-Nr. Name Ruckstand
16080 0010 005 Huseryin Eran 720154
Summs 7.203,54
Die angefithrien Rickstinde warden seitens der Haussverwaltung beretts mit Nachdruck mehriach eingefordert. W hoffen, dass wir bakd
mit dom Eingang der ausstandigen Kosten mchnen kbonen,
O T7S - Lewwoslien Tendurd Softaam Setedwmd
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Aktuelle monatliche Vorschreibungen; Pusta & Partner Hausverwaltungs-GmbH.

u sta @ PUSTA + PARTNER
HAUSVERWALTUNGS GMBM

GLASEROASSE 10 « 1000 WiEN

0131531 32 « OFFICEQPUSTA-PARTHERAY

USD: ATU 92360447 « FN 291887

VWWW FUSTA-PARTNER AT

HALUSVERWALIUNG

Hizoyn Eran
Schiegptanngasse 1307/5
2700 Wiener Newstadt
Radhaung Rachiung-Nr.: 16080 0010 003 2024 1 Thre Kunden-1¥r.: 16060 0010 03
Rechrungsdatem:  30.11.2083
UID-Nr.: ATUS2638202
Giftg &b 01.01,2024 tos Juf werteres
g Objeskt: Effingergasse 8, 1160 Wion
H Ojekt-Ne. 16050 Mtungsart: Wohmung
g. Bestarderbot: BE-Nr, 10/ Top-r, 10 / TrNr. 273
5
Diese Rechnung gt aks Dausrmachnung von Jesusr bes Dezemnber 2029 oder bis 2ur Ubermitthng einer neuen
Rechmeng oder xum Ende des Vertragsverhatimisses.
Rechmung fer: Hiiseyin Erkan
Entgeltposten Berechmungsgrundlage Menge Prois jo  USH-Satz Betrag
Elnhalt
Manpuationsspesin % € 1,50
Repamturmicilage 0 % Mindestanted bt 68 000% € 29,64
vichrungsaigentumsgesst
Betrishakoctan Mindestanted aut 68 10,0% € 4412
Wehrangegentumagesatz
Nottnsumme Rechnungspositionsn 0,00 % £ 253,64
Nettosemme Rechmangsoostiones 10.00 % w 245,8)
Umsatzstever 10,00 % £ 2456
Summo € 52382

Wir dirfen Si2 hifich essuches, aof tha Zshiung In der Lesszone im Feld “Zadlungsreferans” den Vermerk 160000010003 anbengen 2
lxsian, Verwenden Sie fir (berweisungen bitte de Bankverbiadung AT39 2011 1284 3716 4803, be dev Erste Bank AG, BIC GIBAATWW..

Es hestutt dho Nigiicrkel, dbe laufenden Misten auch mitteds Scoshungsauftrag zur Zahiung 2u beingen, Game sied wie Thinen el der
Ertefung einss Nandats betifich.

Mt freundichen GrilSen

Tre Hausrsatung
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 05.01.2024

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHAL 316
BEZIRKSGERICHT Hernals

LR R R R R R R R S R O S P P S 2R 2222222220 TS
Letzte TZ 4252/2023

WOENUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem## Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LA AR R R R R R R R R R SR R R R 2 Al R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
752/11 GST-Fliche 288
Bauf. (10) 226
Bauf. (20) 62 Effingergasse 8
Legende:

Bauf. {10): Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

2.1.1. Gutsbestand:

22 ANTETL: 136/1278
Hiiseyin Erkan
GEB: 1979-12-25 ADR: Josef Bierenz-Gasse 12/27/7, Wiener Neustadt 2700
a 5207/2008 Berichtigung der Anteile
b 5207/2008 Wohnungseigentum an W 2/3 + Gangabstellraum 1 + Einlagerraum
2/3
c 211872018 IM RANG 4983/2017 Kaufvertrag 2017-10-13 Eigentumsrecht

2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

BLNr. 22 Erkan Hiuseyin 136/1278 Anteile

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 316, BG Hernals

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
752/11 GST-Fldche 288
Bauf. (10) 226
Bauf. (20) 62 Effingergasse 8
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebiudenebenflichen)

EEXERXETXREAREEARANR AN N AN SN R A Atk ke ha*d Al LR R Rk I S S R
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2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:

\E'l'é ktro)
e

Abbildung 6/Bezirk:

Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden
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2.4. Bebaubarkeit:
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2.5. Objektbeschreibung:
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Wohnhaus - Eingangsbereich

ECKDATEN - Wohngebaude

Bezeichnung: Wohngebaude

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Bauart: Ziegelmauerwerk

Dachung: Harte Dachung

Baujahr: ca. 1906

Personenaufzug: vorhanden

BLNr. 22, 136/1278 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 2/3 +
Gangabstellraum 1 + Einlagerraum 2/3) an der Liegenschaft EZ 316, Grundbuch
01405 Ottakring, BG Hernals, mit der Grundsticksnummer 752/11, mit der
Adresse 1160 Wien, Effingergasse 8

Bezeichnung: Wohnung
Zubehor: Gangabstellraum 1 sowie Einlagerraum 2/3
Lage: Erdgeschoss — Ausrichtung Stral3enseitig auf die

Effingergasse

Heizung: Laut Auskunft von Herrn Erkan Hiseyin,
Verpflichteter, erfolgt die Beheizung der Wohnung
mittels einer Gas — Zentralheizung. Hinzuweisen ist,
dass eine Funktionsuberprifung der Heizung durch
den Sachverstandigen nicht durchgefihrt wurde.

Fenster: Kunststofffenster
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Beschreibung der Wohnraumlichkeiten

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Kiche: Laminatboden, Wande zum Teil gestrichen und tapeziert,
Decke mit Platten bedeckt

Badezimmer: Bode und Wéande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Stand — WC, Handwaschbecken, Dusche
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Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Zimmer:

Laminatboden, Wande und Decke gestrichen
Laminatboden, Wande und Decke gestrichen
Laminatboden, Wande gestrichen, Holzdecke
Holzboden, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

Laminatboden, Wande und Decke gestrichen
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Hinzuweisen ist, dass der Zutritt zum Gangabstellraum 1 sowie zum

Einlagerraum 2/3 nicht gegeben war.

2.6. ObjektgroRRe:

Laut Nutzwertgutachten vom 27.10.2006 betragt die Wohnnutzflache der

bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 2/3 84,96 m2.
e Gang-Abstellraum 1 1,29 m2
e Einlagerraum 2/3 5,92 m?
Auszug Nutzwertgutachten vom 27.10.2006
Trakt/ Top NW Einzel Gesamt
Geschoss Nr. gegenstand _prom? NW NW
EG 2/3 0,775 66
Gang-Abstelliaum 1 0,500 1
Einlagerraum 2/3 0,200 I 68
it. 1. Planwechsel 1,50 m* 13

Kellerabieil 13
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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. 22, 136/1278 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 2/3 +
Gangabstellraum 1 + Einlagerraum 2/3) an der Liegenschaft EZ 316, Grundbuch
01405 Ottakring, BG Hernals, mit der Grundstiicksnummer 752/11, mit der
Adresse 1160 Wien, Effingergasse 8

Nach den udblichen Kriterien ist der Gesamtzustand der Wohnung Top 2/3 ist
unterdurchschnittliche erhalten zu bezeichnen. Ein Investitionsrickstau ist gegeben.

2.8. Plane:

Einreichplan uiber bauliche Anderungen vom Jahr 2007




Der Istzustand entspricht dem Plan.

2.9. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden

2.10. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle Ublichen o6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

27




2.11.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.

Bundesland Wien
Bezirk Wien 16 Ottakring
Gemeinde Wien 90001

Katastralgemeinde *  |Ottakring 1405

Grundsticksnummer * = [752/11
* = Pflichtfeld

| Filter I6schen | PDF Ansicht

Ergebnis

‘ 4 4 4 4

Das Grundstick 752/11 in Ottakring (1405) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

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

Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNr. 22, 136/1278 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 2/3 +
Gangabstellraum 1 + Einlagerraum 2/3) an der Liegenschaft EZ 316, Grundbuch
01405 Ottakring, BG Hernals, mit der Grundsticksnummer 752/11, mit der
Adresse 1160 Wien, Effingergasse 8

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veraul3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir 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 Schatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt 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 Zusammenzéhlung
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 offentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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BLNr. 22, 136/1278 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 2/3 +
Gangabstellraum 1 + Einlagerraum 2/3) an der Liegenschaft EZ 316, Grundbuch
01405 Ottakring, BG Hernals, mit der Grundstiicksnummer 752/11, mit der
Adresse 1160 Wien, Effingergasse 8

Bodenwert
Nutzflache ca. 84,96 m2
Grundkostenanteil pro m? €1 500,00
€ 127 440,00
anteiliger Bodenwert € 127 440,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 400,00
Wohnnutzflache ca 84,96 m? € 203 904,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer 110 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 50 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefiihten Sanierungs- und
Instandhaltungsarbeiten)
Wertminderung in % 45% € 91 756,80
Investitionsrickstau € 200 pro m? € 16 992,00
Bauzeitwert € 95 155,20
Sachwert
gebundener Bodenwert € 127 440,00
Bauzeitwert € 95 155,20
€ 222 595,20
VERKEHRSWERT € 222 595,20

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie der
Gangabstellraum 1 + Einlagerraum 2/3 berlcksichtigt werden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der

Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert, BLNr. 22, 136/1278 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum an W 2/3 + Gangabstellraum 1 + Einlagerraum 2/3) an der
Liegenschaft EZ 316, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 752/11, mit der Adresse 1160 Wien, Effingergasse 8,
zum Bewertungsstichtag 09.01.2024 betragt gerundet:

EUR 223.000,-
(Euro Zweihundertdreiundzwanzigtausend )

Wien, am 25.01.2024

Anmerkung:

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

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

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