
Mag. Markus Hirschler 
Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverständiger f. Immobilien 

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

 
11 E 762/24d 

Bezirksgericht Hernals 
Kalvarienberggasse 31 
1172 Wien 
 

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 22.04.2024, 11 E 762/24d wurde 
ich als Sachverständiger in der Zwangsversteigerungssache der 
 

Betreibende Partei:  Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen 
    Stadtplatz 30 
    4150 Rohrbach 
    Firmenbuchnummer 077818p 
 
vertreten durch:   Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen 
    Bearbeiterin: Raiffeisenlandesbank 
    Europaplatz 1a 
    4020 Linz 
    Oberösterreichische Aktiengesellschaft 
    (Zeichen: DEMAYRedGmbHRBRohrbach) 
 
Verpflichtete Partei:  DEMAX Red GmbH 
    vertreten durch den Geschäftsführer Dejan Maksimovic 
    Bergsteiggasse 44/13 
    1170 Wien 
    Firmenbuchnummer 570098f 
 
Wegen: € 1.000.000,00 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften) 
 

bestellt und beauftragt, ein 
 

B E W E R T U N G S G U T A C H T E N 
 

über den Verkehrswert von: 
 

B-LNr. 7 – 1/1 Anteil, EZ 86, Grundbuch 01402 Hernals, mit den 

Grundstücksnummern .308, 927, mit der Adresse 1170 Wien, Hernalser 

Hauptstraße 81 
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1.  A l l g e m e i n e s: 

 

1.1. Auftraggeber: 
 
Dieses Gutachten wird über Auftrag vom 22.04.2024 des Bezirksgerichtes Hernals 
erstellt. 
 

1.2. Auftrag: 
 
Ermittlung des Verkehrswerter der: 
 

B-LNr. 7 – 1/1 Anteil, EZ 86, Grundbuch 01402 Hernals, mit den 

Grundstücksnummern .308, 927, mit der Adresse 1170 Wien, Hernalser 

Hauptstraße 81 
 

 
 
 

1.3. Schätzungsstichtag ist der 19.07.2024 – Tag der Befundaufnahme 
 
 

1.4. Schätzmethode: 
 
Grundlage dieser Schätzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels 
Sachwertverfahren.  
 
 

1.5. Grundlagen und Unterlagen: 
 
1.5.1. Befundaufnahmen am 19.07.2024 unter Anwesenheit von: 
 

1. Frau Bull, Gerichtsvollzieherin 
2. Herr Ing. Mayrhofer, Mitarbeiter der Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen 
3. Schlosser 
4. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverständiger 
5. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverständigen 
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1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes 
 
1.5.3. Grundbuchauszug vom 21.05.2024 

 
1.5.4. Erhaltene Unterlagen von der Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen 
 
1.5.5. Datenbankabfrage des Verdachtflächenkatasters 
 

Bestandsverhältnisse: 
 
Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft am 19.07.2024 nur von außen durch den 
Sachverständigen besichtigt wurde. Es wird darauf hingewiesen, dass Herr Dejan 
Maksimovic, Geschäftsführer der DEMAX Red GmbH – Verpflichtete Partei, 
telefonisch am 19.07.2024 mit der Gerichtsvollzieherin, Frau Bull, Kontakt hatte. 
Herr Dejan Maksimovic gab bei diesem Telefonat an, dass die Liegenschaft 
komplett bestandsfrei ist.  
 
Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.  
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2.   B e f u n d: 
 

2.1. Grundbuchstand: 
 

Grundbuchauszug vom 21.05.2024 
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten: 

 

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Außerbücherliche Rechte und Lasten 

wurden nicht bekannt gegeben.  
 

2.1. Lage 

 
Abbildung 1: 
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Abbildung 2: 

 

 
 
Abbildung 3: 
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Abbildung 4: 

 

 
 
Abbildung 5: 
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Abbildung 6: 

 

 
 
Abbildung 7 – GST – Nr. .308: 
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Abbildung 8 – GST – Nr. .927: 

 

 
 
Abbildung 9 – Öffentliche Verkehrsanbindung: 
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Abbildung 10 – GST – Lärmkarten: 
 

Straßenverkehr 
 

    
 

Schienenverkehr 
 

    
 

Flugverkehr 
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Hernals ist der 17. Wiener Gemeindebezirk. Er wurde 1892 aus den selbständigen 
Gemeinden Hernals, Dornbach und Neuwaldegg gebildet. 
 
Der Bezirk Hernals grenzt im Nordwesten an die niederösterreichische Gemeinde 
Klosterneuburg. Im Westen grenzt Hernals zudem an den Bezirk Penzing, wobei die 
Bezirksgrenze entlang des Dornbachs und der Amundsenstraße verläuft. Die 
südliche Bezirksgrenze gegenüber dem Bezirk Ottakring liegt zunächst im 
Waldgebiet zwischen Heuberg und Gallitzinberg und verläuft im Anschluss in 
östlicher Richtung durch verbautes Gebiet bis zum Gürtel, der Hernals im Osten von 
der Josefstadt und dem Alsergrund trennt. Im Norden verläuft die Bezirksgrenze 
gegenüber Währing durch dicht verbautes Gebiet und entlang des Höhenrücken des 
Schafbergs. Im Nordosten grenzt Hernals auch an Döbling.  
 
Versorgungsmöglichkeiten für den täglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie 
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden 
 

2.2. Bebaubarkeit: 
 

GST – Nr. .308 
 

 
 

GST – Nr. 927 
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2.3. Objektbeschreibung: 

 

Wohn- und Geschäftsgebäude 
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ECKDATEN - Wohn- und Geschäftsgebäude 
 

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft am 19.07.2024 nur von außen durch 

den Sachverständigen besichtigt wurde 
 

Bezeichnung:  Wohn- und Geschäftsgebäude 
 

Bauartklasse:  Bauartklasse 1 (massive Bauweise) 
 

Baujahr: ca. 1900 
 

Dachung:   Harte Dachung 
 

Personenaufzug:  nicht vorhanden 
 

Anmerkung elektrische Anlage: 
 
Ich empfehle, eine außerordentliche Überprüfung (Gesamtüberprüfung der 
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach ÖVE/ÖNORM 
E 8001 durch ein dafür befugtes Fachunternehmen durchführen zu lassen. 
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverständigen keine 
Haftung übernommen.  

 
 

2.4. Objektgröße: 
 
Laut Einreichplan für den Dachgeschossausbau , bauliche Änderungen & Liftzubau 
(erhalten von der Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen – betreibende Partei) 
 
Setzt sich die erzielbare Nutzfläche wie folgt zusammen: 
 
Wohnnutzfläche:  617,54 m² 
Büro 1A     63,58 m² 
Büro 1B     49,30 m² 
Wohnnutzfläche gesamt: 730,42 m² 
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2.5. Baubehörde: 
 
Bescheid vom 21.09.1981 
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Bescheid vom 11.07.1980 
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Bescheid vom 23.11.1972 
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2.6. Pläne: 
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2.7. Erhaltene Unterlagen von der Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen – 

betreibende Partei: 
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39 
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2.8. Gesamtzustand: 
 
Nach den üblichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebäudes dem Alter 
entsprechend als unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.  

 

2.9.  Anschlüsse: 

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

2.10. Allgemeines: 

 
Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der 
Liegenschaft vorliegt. 
 
Nach Einsicht im Verdachtsflächenkataster wurde festgestellt, dass die 
Grundstücksnummern in diesem nicht verzeichnet sind. 
 



45 

 
 

 
 
Etwaige Belastungen sind im gegenständlichen Verkehrswert nicht enthalten. 
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3. G u t a c h t e n: 
 
Ermittlung des Verkehrswerter der: 
 

B-LNr. 7 – 1/1 Anteil, EZ 86, Grundbuch 01402 Hernals, mit den 

Grundstücksnummern .308, 927, mit der Adresse 1170 Wien, Hernalser 

Hauptstraße 81 
 

 
 
 
 
Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsätzen des 
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBl. 1992/150) durchgeführt, wobei gem. 
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veräußerung einer Sache 
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Die 
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen 
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Bedacht zu bleiben.  
 
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen 
wertbeeinflussende Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen. Die Schätzung 
folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berücksichtigt ist die allgemeine 
Lage des Realitätenmarktes für ähnliche Objekte. Die Wertermittlung muss auch in 
diesem Fall nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten erfolgen.  
 
Laut Einreichplan für den Dachgeschossausbau, bauliche Änderungen & Liftzubau 
(erhalten von der Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen – betreibende Partei) 
 
setzt sich die erzielbare Nutzfläche wie folgt zusammen: 
 
Wohnnutzfläche:  617,54 m² 
Büro 1A     63,58 m² 
Büro 1B     49,30 m² 
Wohnnutzfläche gesamt: 730,42 m² 
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Die sogenannte Bauträgerkalkulation kennt einen Richtwert für den m² möglicher 
Nutzfläche im Vorprojektstadium (dieser Wert wird hier angesetzt). Er rechnet sich 
grundsätzlich aus dem möglichen Verkaufspreis dieser Bestandsfläche (nach 
Fertigstellung des Bauwerkes) abzüglich der bis dahin notwendigen Kosten, nämlich 
Baukosten, Baunebenkosten, Erschließungsaufwand und eventuelle 
Finanzierungskosten sowie Gewinn (Residualwert).  
 
 
 

BEWERTUNG BEI NEUBEBAUUNG SOWIE ZUM TEIL ADAPTIERUNG 
 

EZ 86, Grundbuch 01402 Hernals 

 
Erzielbare Nutzfläche 730,42 m²  € 3.000/pro m² € 2.191.260,00 
 
Abschlag von 15% aufgrund der noch 
nicht vorhandenen Baubewilligung betreffend  
des erhaltenen Einreichplanes und der damit 
verbundenen Problematik      - €    328.689,00 
 
Abschlag von 10% aufgrund der Wagnis betreffend 
des Unternehmergewinnes      - €    219.126,00 
          € 1.643.445,00 
 
 
 

Der gerundete Verkehrswert, laut Grundbuch B-LNr. 7 – 1/1 Anteil, EZ 86, 

Grundbuch 01402 Hernals, mit den Grundstücksnummern .308, 927, mit der 
Adresse 1170 Wien, Hernalser Hauptstraße 81, zum Bewertungsstichtag 
19.07.2024 beträgt gerundet: 
 
 

EUR 1.640.000,- 

(Euro Eine Million Sechshundertvierzigtausend ) 

 
 
 
 
Wien, am 18.09.2024 
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Anmerkung: 
 
Dieses Gutachten gründet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten 
Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten 
zu ändern. 
Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802): 
 
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das 
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe 
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht 
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich 
bleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am 
Markt realisierbar ist. 
 


