Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

13 E 590/22s - 6
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 21.04.2022, 13 E 590/22s - 6,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: hyper CMS Content Management Solutions GmbH.
Rembrandtstral3e 35/6
1020 Wien

vertreten durch: Mag. Simon P. WEIKINGER
Rechtsanwalt
Mariahilfer Straf3e 36, 6.0G
1070 Wien
Tel.: 93082 3165, Fax: 93082 3166

Verpflichtete Partei: Ing. Martin Liebert
geb. 16.12.1972
Anton-Krieger-Gasse 124
1230 Wien
Wegen: € 516.821,88 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften )

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier

an der Liegenschaft EZ 959, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundstucksnummern 1088, 1089, mit der Adresse 1160 Wien, Haberlgasse 82, zu
erstatten.

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 21.04.2022 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier

an der Liegenschaft EZ 959, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundsticksnummern 1088, 1089, mit der Adresse 1160 Wien, Haberlgasse 82, zu
erstatten.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 13.07.2022 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schéatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier

am 13.07.2022 von 11:30 Uhr bis 11:50 Uhr unter Anwesenheit von:

Herr Erwin Ucar, Gerichtsvollzieher

Herr Mag. Weikinger

Schlosser

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachversandigen

arwnE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 10.05.2022
1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters

1.5.5. 4. Planwechsel vom Februar 2005




1.5.6. Nutzwertgutachten vom 28.01.2004

1.5.7. Nutzwertgutachten vom 16.10.2006

1.5.8. Nutzwertgutachten vom 29.11.2006

1.5.9. Wohnungseigentumsvertrag vom 12.07.2004

1.5.10. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 12.07.2004

1.5.11. Nachtrag zum Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom
8.2./23.2./23.3./8.5.2007

1.5.12. Bescheid ,Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (4. Planwechsel)*
vom 05.09.2005

1.5.13. Fertigstellungsanzeige vom 21.12.2006

1.5.14. Energieausweis vom 27.10.2012

1.5.15. Aktuelle monatliche Vorschreibung Top 3+4/Atelier — NV Immobilien
1.5.16. Vorausschau 2022 — NV Immobilien

Bestandsverhaltnisse

BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Top 3+4/Atelier in der
Natur aus 2 getrennt begehbaren Wohneinheiten besteht (in den
Untermietvertragen als Top 3a und Top 3b tituliert).

Top 3a

Laut ausgehandigten Untermietvertrag vom 21.05.2018 beginnt das Mietverhaltnis
am 22.05.2018 und wurde auf 10 Jahre abgeschlossen (bis 21.05.2028). Der
Gesamtmietzins betragt laut Untermietvertrag vom 21.05.2018 € 340,-.

Laut Untermietvertrag wurde ein Kaution in Hohe von € 1.020 in bar hinterlegt.

Top 3b

Laut ausgehandigten Untermietvertrag vom 07.06.2019 beginnt das Mietverhaltnis
am 07.06.2019 und wurde 3 Jahre abgeschlossen (bis 06.06.2022).

Hinzuweisen ist, dass der Untermietvertrag damit abgelaufen ist. Laut Auskunft von
Herrn Masnita wurde kein neuer Untermietvertrag geschlossen. Aufgrund des
Ablaufs des Mietvertrages wird bei der Bewertung ein Risikoabschlag zur
Anwendung gebracht. Laut Untermietvertrag wurde ein Kaution in Hohe von € 1.020
in bar hinterlegt.

Der Gesamtmietzins betragt laut Untermietvertrag vom 07.06.2019 € 340,-.




Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Mitteilung der Hausverwaltung — NV Immobilien

Laut schriftlicher Mitteilung der Hausverwaltung NV Immobilien vom 31.05.2022
betragt der Stand der Riucklage € 17.828,66.

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Top 3+4/Atelier betragt gesamt € 229,43. Hinzuweisen ist, dass in der monatlichen
Vorschreibung ein Darlehen von € 47,77 inkludiert ist. Laut Auskunft der
Hausverwaltung NV Immobilien betragt die aktuelle Restschuld betreffend des
Darlehens gesamt € 19.480,34. Hochgerechnet auf die
bewertungsgegenstandlichen 61/830 Anteile ergibt sich daraus eine Darlehensstand
von ca. € 1.431,69.
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Aktuelle monatliche Vorschreibung Top 3+4/Atelier

1090 Wien, Rogergasse 34
Tel. 01/908 70 70-6461

E-Mail: office@nvimmobilien.at
www.nvimmobilien.at

FN115167p ATLS3061124

NV Immobilien GmbH

Immobilienverwaltung - Immobilienvermittiung
Immobilienberatung
Bautrdger - Immobilienentwicklung - Bewertung

NV immobilen GmbH | 1050 Wien, Rigergasze 34

Ing Martin Usbart
Rosentalg.5-7/6/4
1140 Wien
Rechnung Rechnung-Nr.: 02006 0006 001 2022 1 Thre Kunden-Nr.: 02006 0006 001
Rechnungsdatum:  01,01.2022
UID-Nr.: ATUS0719477
Gilltig ab: 01.01.2022 bis auf weiteres
Objekt: Haberlgasse 82, 1160 Wien
Objekt-Nr.t 2006
Bestandeinheit: BE-Nr. 6 / Top-Nr. 3/4 / Tur-Nr. 3/4 Nutzungsart: Wohnung
Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung von Januar bis Dezember 2022 oder bis zur Ubermittlung einer neuen
Rechnung oder zum Ende des Vertragsverhafnisses,
Entgeltposten Berechnungsgrundlage Menge Preisje  USt-Satz Betrag
Einheit
Darlehen Sanierungskosten Aufteilung Darlehen 7,35 000% € 47,77
Riicklage Allgemein WEG-Mindsstantsil laut 61 000% € 54,90
Wohnungseigentumsgesstz
Betrighskosten Nutzflache 68,19 1000% € 115,24
Nettosumme Rechnungspositionen 0,00 % € 102,67
Nettosumme Rechnungspositionen 10,00 % € 115,24
Umsatzsteuer 10,00 % € 11,52
Summe € 22943

af einen Samstag, Sonn- oder Feiertag, gift der nachstmagliche Geschaftstag als Faligkeitstag,

Vorabinformation: Der oben ausgewiesene Rechnungsbetrag in Hhe von € 229,43 wird auf Basis des vorfiegenden Lastschriftmandats
(Mandatsreferenz: B20020050006001N01 / CID: AT66ZZZ00000002915) zur jeweiligen Falligkeit (5. des Monats) eingezogen. Falk dieser Tag

Der Einzug erfolgt von Threm Konto bei der Volksbank Donau-Weinland (IBAN: ATS3 4482 0509 0307 0000; BIC: VSTOAT21),
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Auszuqg Energieausweis vom 27.10.2012

GEBAUDE
Gebaudeart
Gebaudezone
Straflte
PLZ/Or
Eigentimerin

ERSTELLT

Erstellerin
Erstellerin-Nr,
GWR-Zahl
Geschaftszahl

Haberlgasse 82
Mehriamilienhduser

Energieausweis (Mehrfamilienhauser)
Haberlgasse 82

1160, Wien-Ottakring

Bmstr. DiplIng.(FH) Markus BERGER GmbH
Bmstr. DiplIng.(FH) Markus BERGER GmbH

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF BEI 3400 HEIZGRADTAGEN (REFERENZKLIMA)

9
Erbaut
Katastralgemeinde  Ottakring
KG-Nummer 01406
Einlagezahl 459
Grundstiicksnummer 1008, 1089
Organisation Bmar. Dipl Ing.(FH) Markus BERGER GmbH

Ausstellungsdatum  27.10.2012
Gilltigkeitsdatum 26.10.2022

Unterschrift
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GEBAUDEDATEN Haberigasse 62 KLIMADATEN
Brutto-Grundflache 891,41 m2 Klimaregion Nord - aulterhalb von Fohngebleten (N)
beheiztes Brutto-Volumen 3123 m3 Seehohe d9m
charakteristische Lange (Ic) 248m Heizgradlage N2 Kd
Kompaktheil (AV) 0,46 1im Heiztage 224
mittlerer U-Wert (Um) 0,842 Wim2« Nom-Auftentemperatur 116 °C
LEK-Wert 68 - Soll-Innentemperatur 20°C
WARME- UND ENERGIEBEDARF Energieauswets (Mehifamilienhduser)

Referenzklima Slandortklima Anforderung

zonenbezogen  spezfisch zonenbezogen  spezifisch
HWB 112223kWha 126,89 KWhim2a 190.274 KWW 146,14 \WhimZa
WWwe 11,368 kWhva 12,78 Kwhimla
HTEB-RH 67295 KWhie 7549 kWnimda
HTEB-WW 9515 Kwhia 10,67 Kmla
HTEB 1026 kWha  B841 kWhimZa
HEB 218687 KWhla 15,33 KimZa
EEB 218687 kWna 245,33 Kim2a
PEB
co2
ERLAUTERUNGEN
Heizwarmebedarf (HWE): Vom Heizsystem in die Rdume abgegebene Warmemenge, die bendtigt wird, um

wahrend der Heizsaison bel einer standardisierten Nutzung eine Temperatur
von 20°C zu halten.

Heiztechnikenergiebedarf (HTEB), Energiemenge, die bei der Warmeerzeugung und -verteilung verloren geht.

Endenergiebadarf (EEB):

Energiemenge, die dem Energiesystern des Gebaudes for Heizung und

10

Warmwasserversorgung inklusive notwendiger Energiemengen fur die Hilfsbetrieoe

bei einer typischen Standardnutzung zugefthrt werden muss.
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Vorausschau 2022 — NV Immobilien

NV Immobilien GmbH

1080 Wien, Rogerpasse 34 Immobilienverwaltung — Immobilienvermittiung
3100 St. Polten, Neue Herrengasse 10 |mm°bi“emeratum

2344 Ma. Enzersdor, Sodstadkzentrum [V Bautrager - Immobilienentwicklung — Bewertung

! mesebilan G, Rigeraase 34, 1080 Win
u;m die paum.  Dezember 2021

. s Beaberer.  Philip Amsiiss
Wohnungseigentimerlnnen des Hauses ascrrt; Rbgergasse 34, 1090 Wien

1160 Wien, Haberigasse 82 Towten: (01) 908 70 70- 6714
£Mail philip. amsuess@rnvimmobilien.at

JAHRESVORAUSSCHAU 2022

Fir die Liegenschaft in 1160 Wien, Haberlgasse 82

Gemah § 20 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG) erlauben wir uns lhnen hiermit die jahrliche
Vorausschau zu Gbermitteln.

RUCKLAGE
Voraussichtlich Stand Pauschale 2021 Pauschale 2022
per 31.12.2021 ca.
Allgemein € 18,000,00 | € 8.964,00 €8.964,00
J

Die Beltrdge zur Ricklage bleiben im Jahr 2022 somit gleich,

Uberdies diurfen wir sie dariber Informicren, dass allem Anschein nach dic  Novellicrung  des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 geplant ist, die unter anderem erstmalig die Einflhrung einer
verpflichtenden Mindestriicklage in Hohe des Kat. D-unbrauchbar Mietzinses pro m? und Monat (derzeit €
0,80/m?) vorsieht. Eine Unterschreitung dieses Mindestbetrages wird lediglich In gesetzlich bestimmten
Ausnahmefdllen (besonderes Ausmalt der bereits angesparten Ricklage, unlangst durchgefihrte
durchgreifende Sanierung, etc,) vorgesehen sein. Gerne werden wir Sie Uber die weiteren Entwicklungen auf
dem Laufenden halten.

Fur das kommende Jahr sind keine groferen, Gber die laufende Instandhaltung hinausgehenden Arbeiten
geplant.

Wir durfen daran erinnern, etwaige in den Verantwortungsbereich des jeweiligen Wohnungseigentimers
fallende \Wartungsfugen (Sanitér, Balkone, Temassen, etc.) (iberpriifen bzw. emeuem zu lassen sowie
Regensinkkdsten (z.B. in Eigengarten) regelmanig zu reinigen.

Registriert beim Handelsgarncht Wien unter FN 115167, Gaselischaftssitz Wien, UID: ATU 58061124, DVR: 3002762
Informationen zur Datenschutzgrundverordnung erfahren Sie auf unserar Homepage www, nvimmohbifien.at
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NV Immobilien GmbH

1090 Wien, Rogergasse 34 Immoblilienverwaltung — Immobilienvermittiung
3100 St. Polten, Neue Hemengasse 10 Immobilienberatung

2344 Ma. Enzersdorf, SOdstadizentrum IV Bautrager - Immobilienentwicklung — Bewertung
BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Der voraussichtliche Gesamtaufwand fir 2021 wurde auf Basis der Ausgaben bis zum 31.10.2021
hochgerechnet und in den fir das Jahr 2022 geschatzten Kosten wurden die zu erwartenden Preissteigerungen
bereits berlicksichtigt.

Aufwand 2021 ca. Pauschale 2021 Pauschale 2022
Betriebskosten Aligemein € 22076,55 €16.780,93 € 18.000,00

Aufgrund der zu erwartenden Kostensteigerungen muissen die monatlichen Vorauszahlungen fur die
allgemeinen Betriebskosten, fur 2022 wie oben ersichtlich neu dotiert werden, Die gestiegenen Betriebskosten
sind zu einem grofen Teil auf den gestiegenen Wasserverbrauch zurlickzufihren. Um den Wasserverbrauch
2u senken sowie eventuelle Undichtheiten an Rohren sowie Ammaturen festzustellen wurde bereits elne
Wasserauslasskontrolle beauftragt.

Die Vorschreibungen erhalten Sie zeitgerecht vor dem Jahreswechsel, bitte beachten Sie, dass alifallige
Dauerauftrdge geandert werden missen. Solten Sie ein SEPA-Lastschrift-Mandat (Ermachtgung) erteilt
haben, werden die Anderungen von uns beriicksichtigt.

Wir durfen Sie darliber informieren, dass die Verantwortung der Eigentimergemeinschaft (und damit auch jener
Personen, die im Auftrag der Miteigentimer die Liegenschaft verwalten) fir die Sicherheit des auf dem
Grundstiick emrichteten Gebaudes sowie dessen Einrichtungen und Anlagen angesichts der immer strenger
werdenden rechtlichen Anforderungen mehr und mehr in den Blickpunk! des Schadensrechts und gelegentlich
sogar des Strafrechts ruckt,

Matgeblich ist die Erkenntnis, dass es Keine ausreichende haftungsrechtliche Absicherung darstellt, wenn fiir
ein Gebauwde entsprechende Bau- und Benutzungsbewilligungen vorliegen. Ein einmal vorliegender
baugesetzlicher Konsens zum Zeitpunkt der Emichtung bzw. Inbetriebnahme entbindet némlich die
Eigentimergemeinschaft nicht von der Verantwortung, die Liegenschaft im jeweils orisliblichen Standard zu
erhalten. Gerade dort, wo erhebliche Abweichungen von erwarteten Sicherheitsstandards und damit potenzielle
Gesundheitsgefahrdungen bestehen, ist |edenfalls von einer entsprechenden Verkehrssicherungs- und
Erhaitungspflicht der Eigentumergemeinschaft auszugehen.

Um dieser Verpflichtung nachzukommen, werden wir im Rahmen der ordentlichen Verwaltung die Erstellung
einer wiederkehrenden Objektsicherheitspriifung nach ONORM B1300 veranlassen.

Zur ordentlichen Verwaltung zéhlen insbesondere die ordnungsgemafie Erhaltung der aligemeinen Telle und
Anlagen der Liegenschaft, einschlieBlich baulicher Verdnderungen, die Uber den Erhaltungszweck des Hauses
nicht hinausgehen sowie die Behebung emster Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt.

Wir bedanken uns herzlich fir lhr Vertrauen und wiinschen lhnen besinnliche Felertage und alles Gute fir das
Jahr 2021!

Mit freundlichen Griften
NV Immobilien GmbH

Registrier beim Handolsgericht Wien unter FN 115187p, Gesolischaftesitz Wien, UID: ATU 59061124, DVR: 3002762
Informationen zur Datenschutzgrundverordnung erfshran Sig aul unserer Homeapaga www.nvimmaobiien st
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 10.05.2022.

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHL 959

BEZTRKSGERICHT Hernals

A A AR AR AN S AN R A AR RN TRV S RN A RN AARN R AR TRARN R AR R AN R AR RAARTAAAANNAAN TN AR R T AR AT AT N
Letzte T2 1121/2022

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemidf Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05,.2012

TERRARTARSTRT S ARSI AN SNBSS ANOA A AR AN RARZIANTE D] S AN A s bbb d N B RN TR A TR AL AT AN SN A

GST-NR G BA (NUTZUNC) FLACHE GST-ADRESSE
1088 GST~Flache 550

Bauf. (10) 494

Gdrrten(10) 56 Haberlgasse B2
1089 GST~-Flache 184

Bauf. (190) Lo

Giarten(1i0) 169
GESAMTFLACHE 734

Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Garten(lD): Girten (Garten)

2.1.1. Gutsbhestand:

BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier

[
[

ANTEIL: 61/830

Martin Ing. Liebert

GEB: 1972-12-16 ADR: Rosentalg. 5-7/6/4 1140

4362/2004 3592/2007 Wohnungseigentum an Top 3 + 4/Atelier

006 Kaufvertrag 2005-09-02 Eigentumsrecht

/2007 Berichtigung des Grundbuches gem & 136 GBG

w1

2.1.2. Eigentumsverhaéltnisse:

BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier
Ing. Martin Liebert

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundstiucksausmalie:
Grundbuch 01405 Ottkaring, EZ 959, BG Hernals

AARE A AR R AR ARRT T A AT AR AN AAAST AN AN x\] T ARNRERERRERE T AT RTNERAAR SRR AT SRR AR RRRRT AR R R AW
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST~-ADRESSE
1088 GST-Fliche 550
sauf. (10) 494
Gi3rten{(10) 56 Haberlgasse 82
10889 GST-Fl&che 184
Bauf. (10) 15
Garten (10} 162
GESAMTFLACHE 734

Legende:

auf.(10): Bauflichen (Geb#ude)

Gidrten(l0): Girten (Garten)
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2.3. Lage

Abbildung 1:

DORNBACH HERNALS WAHRING 27
y OBIfMarkt N ‘augart
Kon - @ ‘Wien(17. Bez.) "}LSERGRUND i
gresspark @] »
f T/ {1 |
MICHELBEUERN .
ot A
aberlgasse ;
e ’82’ 1§50 Wien MAqu!\;:]se
‘»;Umo Q OTTAKRING - JOSEFSTADT e
P Molastryg, i/ :
NEULERCHENFELD A Wien
“BREITENSEE et . Stad
0GK ™ o
h-K nhat ST = : o
G ¥, Hanusch ankerut*aJs,,. Hune\do{(e‘ ‘ﬁ” Naschmath:Qv. %II%IE
MGARTEN Hitteldorfer SU- Techtisches E MARlAHlLF Z Karls |fCh'le:.
Linzer Sty r Museum Wien ' “
—— —— E @ ‘.,', :.—'
| Gustav @y ‘ P Schios!
W S~ it = |
Abbildung 2:
0 'Y Wien (17°B&Z)) 22
;paer 9 [222] WAHRING g
Kongrefibad Sy, f
%@,& 'MICHELBEUEH
¥ 9, {
222 [ / o
momax Mobelhaus@ rage
Wien 16 4
I, ALSE}
]
9““"'@'6' |Cer Marie 'Haberlgasse Alser st
ouakringer Strabe 82, 1160 W'e,r}"‘
OTTAKRING /!l JOSEFSTADT
222 Tha”a | “l
sUaBe | Jo«e"s'..
! % ad[é‘ Rl
221 r&raﬂe
e g ALTLERCHENFELD
-~ 223
NEULERCHENFELD
il ST
L1 223

20



Abbildung 3:
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Abbildung 5:

Das bewertungsgegenstandlichen Anteile mit der Adresse Haberlgasse 82 befinden

sich im 16. Wiener Gemeindebezirk.

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

2.4. Bebaubarkeit:
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2.5. Objektbeschreibung:

Wohnhaus
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Wohnhaus Eingangsbereich Stiegenhaus

Bezeichnung:

Bauartklasse:

Bauart:

Baujahr:

Dachung:

Sonstige Merkmale:

ECKDATEN - WOHNHAUS

Wohnhaus

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Ziegelmauerwerk

ca. 1900

Harte Dachung

Gegensprechanlage
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BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an
Top 3+4/Atelier

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Top 3+4/Atelier in der
Natur aus 2 getrennt begehbaren Wohneinheiten besteht (in den
Untermietvertragen als Top 3a und Top 3b tituliert).

Top 3a
Lage: Erdgeschoss
Fenster: Kunststofffenster

Beheizung: Laut Auskunft von Herrn Andre Vitel (Untermieter Top 3a)
erfolgt die Beheizung der Top 3a mittels einer Gastherme (im
Stiegenhaus in einer Nische verbaut). Anzumerken ist, dass diese
Gastherme ebenfalls die Wohnung Top 3b versorgt. Hinzuweisen
ist, dass eine Funktionstiberprifung der Heizung durch den
Sachverstandigen nicht durchgefuhrt wurde.
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Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Kiiche

Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke mit Platten bedeckt, Handwaschbecken,
Hange — WC, Dusche

Zimmer: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen
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Top 3b

Lage: Erdgeschoss
Fenster: Kunststofffenster

Beheizung: Laut Auskunft von Herrn Andre Vitel (Untermieter Top 3a)
erfolgt die Beheizung der Top 3b mittels einer Gastherme (im
Stiegenhaus in einer Nische verbaut). Anzumerken ist, dass diese
Gastherme ebenfalls die Wohnung Top 3a versorgt. Hinzuweisen
ist, dass eine Funktionsuberprifung der Heizung durch den
Sachverstandigen nicht durchgefuhrt wurde.

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Kiiche
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Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken,
Badewanne

Zimmer: Laminatboden, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen.
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2.6. Objektgrofie:

BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an
Top 3+4/Atelier

Laut Nutzwertgutachten vom 29.11.2006 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Top 3+4/Atelier 68,19 m2.

Auszuqg Nutzwertqutachten vom 29.11.2006

Bestandsgegenstand @ NW/ m2 Nutzwert E Nutzwert G
N
NEU:
ERDGESCHOSS
TOP 1
Wohnung 73,33 0,900 66

68,19 0,900 61

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Top 3+4/Atelier in der
Natur aus 2 getrennt begehbaren Wohneinheiten besteht (in den
Untermietvertragen als Top 3a und Top 3b tituliert).

Aufgrund der Trennung (Top 3a und Top 3b) wurden die 2 Einheiten durch den
Sachverstandigen neu vermessen und folgende Wohnnutzflache ermittelt. Fur die
Neuvermessung und die dadurch resultierende GréfRe wird keine Haftung
Ubernommen.

e Top 3a ca. 33 m2 Wohnnutzflache
e Top3b ca. 35 m2 Wohnnutzflache
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2.7. Gesamtzustand:

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

BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an
Top 3+4/Atelier

Der Gesamtzustand der Top 3a und Top 3b ist als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen.
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2.7. Plane:

4. Planwechsel vom Februar 2005
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Der Istzustand entspricht nicht dem 4. Planwechsel.

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Top 3+4/Atelier in der
Natur aus 2 getrennt begehbaren Wohneinheiten besteht (in den
Untermietvertragen als Top 3a und Top 3b tituliert).

Far die im Plan eingezeichneten Veranderungen ,rot* wird keine Haftung
tbernommen.
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2.8. Baubehorde

Bescheid ,Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (4. Planwechsel) vom
05.09.2005

: AppDrucn | Neub: )
S — s sl

et e Al

bef.
— MAGISTRAT DER STADT WIEN "85 105 foc

Magistratsabteilung 37 :
Baupolizei ﬂ“j (2] é A /‘7@}'—
Bezirksstelle fiir den 16. und 17. Bezirk
Spetterbriicke 4, 3. Stock "o W% &9}”“
| A - 1160 Wien ’{ K
1 DVRO0COIST  UID: ATUMSEOZ00 Fax 40009817510 Tel: 4000 16500
s-mail. 16.17@m37 magwien gv.at

MA 37/16 - Haberigasse 82/25199-1/2005 Wien, 5. September 2005

' 16. Bez., Haberigasse ONr. 82
: Gst.Nr. 1088, 1089

3 EZ 959 des Grundbuches der
Kat. Gam. Ottakring

{ 3 Abweichung vom
b bewllligten Bauvorhaben
\ (4. Planwechsel)

Baubewilligung

BESCHEID

Nach Malgabe des mit dem amtichen Sichtvermerk versehenen Planes, der ainen
wesenllichen Bestandteil dieses Bescheldes bildel. wird gemafl § 70 und 73 der Bauordnung
fur Wien (BO) in Verbindung mit § 68 Abs. 1 BO und § 119 a BO die Bewilligung ertedlt. auf der
im Betreff genannten Liegenschaft abweichend von dem mit Bescheid vom 17. Februar 1988,
2! MA 3716 - Haberigasse 82/4784/98 und den Bawiligungen zur Abweichung von der
Baubewilligung vom 30. Juni 1999, Z1: MA 37/16 - Haberlgasse 82/2448/98, vom 2. Mal 2001,
2.2 MA 37/16 - Haberigasse 82/3281/00, vomn 15. Mérz 2002, 7). MA 37/16 — Haberigassas
82/3604/01 bewilligten Bauvorhaben nachstehenda Anderungen vorzunehmen:

Im Erdgeschof soll das Boro Top Nr. 1 in eine Wohnung abgeandert und ein Bad mit Abart
erfichtet werden. Die Werkstitte Nr, 3/4 soll in sin Atelier abgeanden, ein Bad und ein Abort
errichtet werden. Im 1, Stock soll die Wohnung Nr. 8 entfallen und die Wohnungen Nr. 7 und Ne
4 8 unter Einbeziehen sines afigemesinen Gangteiles vergraliant werden. Durch diese baulichen
= Anderungen werden Raumwidmungen und Scheidewande abgeandert.

Vorgeschrieben wird: =y

B— - X

For die gednderte Baufihrung haben die Auflagen der oben angefGhnten weiterhin Anwendung
zu finden,

Erganzend wird vorgeschrisben:

1) Gemad § 128 Abs. 2 Ziff:2 BO (et der Fertigstellungsanzeige auch ein der Ausfuhrung

(| r Plan, der von einem nach den fOr die : 3
Vorschriften hiezu Berechligten verfasst und von ihm sowle vom BaufGhrer unterfertigh
sein muss, anzuschiielen,

——————————— A ———

Begrindung
Die Bewiligung und die Aufiagen sind In der Bavordnung fur Wien und den einschidgigan
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MA 37/16 - Haberigasse 82/25198-1/2005
Rechtsmittelbelehrung

Gegendeseneeschadkmmumenmelwmmd\Zus;dlumbelmmAm%
Berufung eingsbracht werden. Die Berufung hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den gy |\
sich richtet und einen begrindsten Berufungsantrag zu enthaiten. Bewilligungswerberinng, |
{Antragstellerfinnen) haben die Berufung mit EUR 13~ Bundesgeblhr zu vergebihren, Dip |
Gebhr ist durch Barzahlung oder mittels Bankomatkarte mit Quickfunktion in unserem Am
oder in einer der Kassen der Stadi Wien (diese befinden sich u.a. in jedem Magistratischen
Bezirksamt) zu enfrichten. Bei Bezahlung ist der Verwendungszweck und die Aktenzahi
anzugaben und der Einzahlungsbeleg dem Berufungsantrag anzuschiieBen,

Die telefonische cder miindliche Einbringung der Berufung ist nicht zulassig,

Hinweis auf Rechtsvorschriften

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass durch die Bewalligung der Abweichungen die
Glhigkaitsdaver der urspriinglichen Baubewilligung nicht erstreckt wird.

Nur bei eBezahlen

Ausstehende Gebihren und Abgaben werden gesondert vorgeschrieben. Sie erhalten in den
nachsten Tagen einen Zahlschein, Sie kannen aber auch unter Vorlage des Zahischeines bal
einar Kassa der Stadt Wien bar oder mittels Bankomat einzahlen. Wefters haben Sie die
Moglichkeit die Bezahlung mittels Intemet, Ober das  Bezahiservice" der Stadt Wien
(woww. wien atfbezahlen) vorzunehmen.

ht als

1.)2.) Heinrich Baker Immobilienhandet KEG, Beheimgasse 74/DG, 1170 Wien, ale Bauwerberin
und Grundmiteigentimerin unier Anschiuss der Plane A und B

3) Ramin Mahmoudi KEG, Friedigasse 9/11, 1180 Wien, als Grundmiteigentimerin

4) Frau Syivia Kirov, Aelangasse 4/8/7, 1190 Wien, als Grundmiteigentimerin

5) Frau Ingrid Kunz, Wiener Stralle 4, 3434 Katzelsdorf, als Grundmitelgentimerin

g) Her DI Markus Fleischmann, Haberigasse 82/8-9, 1160 Wien, ais Grundmileigentiimer
7. Frau Syhvia Waitz. Hauptplatz 9, 2442 Unterwakersdod, als Grundmitsigentimerin

1 an:

8) Ambra BaugesmbH., Friedigasse 8/10, 1180 Wien, als Baufohrerin

Markus Berger, Koppstrafie 112, 1160 Wien, als Planverfasser + Statlk

9) Bmstr, DI (FH)
sqff MA 3716 unter Anschiuss des Plans C und des statischen Gutachtens
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12) Finanzami fur Geblhren und Verkehrsteuern

115 MBA for den 16. Bezirk
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Fertigstellungsanzeige vom 21.12.2006
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2.9. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.10.Anschliisse:

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

2.11.Allgemeines:

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

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummern in diesem nicht verzeichnet sind.

Bundesland Wien
Bezirk Wien 16, Ottakring
Gemeinde Wien 90001

Katastralgemeinde * Ottakring 1405

Grundsticksnummer * = 1088
* = Pflichtfeld

| Filter I5schen | | PDF Ansicht

Ergebnis

I

Information: Das Grundstack 1088 in Ottakring (1405) ist derzeit nicht im
© “Werdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Bundesland Wien
Bezirk Wien 16.,Ottakring
Gemeinde VWien 90001

Katastralgemeinde * Ottakring 1405

Grundsticksnummer * = (1089
* = Pflichtfeld

| Filter Iaschen | | PDF Ansicht

Ergebnis

i L.

Dias Grundstick 1089 in Ottakring (1405) ist derzeit nicht im

Information: “erdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

36




3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier

an der Liegenschaft EZ 959, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundsticksnummern 1088, 1089, mit der Adresse 1160 Wien, Haberlgasse 82, zu
erstatten.

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 VerdufR3erung 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 auf3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berucksichtigt 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 Realitittenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es, den flir 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. Wertanderungen, 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
Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
berlcksichtigen.
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3.1.2. Ertragswert:

8 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags
zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer
der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen
Aufwands fur Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung bertcksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist tberdies
auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserldése und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertréage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaner
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafur kénnen
insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische
Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen
dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier

an der Liegenschaft EZ 959, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundsticksnummern 1088, 1089, mit der Adresse 1160 Wien, Haberlgasse 82, zu

erstatten.
Bodenwert
Nutzflache 68 m?2
Grundkostenanteil pro m2 €1 400,00
€ 95 200,00
anteiliger Bodenwert € 95 200,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 700,00
Wohnnutzflache 68 m2 € 183 600,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer 160 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 100 Jahre
(Ansatz unter Bertucksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 63% € 115 668,00
€ 67 932,00
Bauzeitwert € 67 932,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 95 200,00
Bauzeitwert € 67 932,00
€ 163 132,00
Sachwert € 163132,00
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BLNr. 11, 61/830 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Top 3+4/Atelier in der
Natur aus 2 getrennt begehbaren Wohneinheiten besteht (in den
Untermietvertragen als Top 3a und Top 3b tituliert).

Top 3a

Laut ausgehandigten Untermietvertrag vom 21.05.2018 beginnt das Mietverhaltnis
am 22.05.2018 und wurde auf 10 Jahre abgeschlossen (bis 21.05.2028). Der
Gesamtmietzins betragt laut Untermietvertrag vom 21.05.2018 € 340,-.

Laut Untermietvertrag wurde ein Kaution in Hohe von € 1.020 in bar hinterlegt.

Top 3b

Laut ausgehandigten Untermietvertrag vom 07.06.2019 beginnt das Mietverhaltnis
am 07.06.2019 und wurde 3 Jahre abgeschlossen (bis 06.06.2022).

Hinzuweisen ist, dass der Untermietvertrag damit abgelaufen ist. Laut Auskunft von
Herrn Masnita wurde kein neuer Untermietvertrag geschlossen. Aufgrund des
Ablaufs des Mietvertrages wird bei der Bewertung ein Risikoabschlag zur
Anwendung gebracht. Laut Untermietvertrag wurde ein Kaution in Héhe von € 1.020
in bar hinterlegt.

Der Gesamtmietzins betragt laut Untermietvertrag vom 07.06.2019 € 340,-.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m./m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€618,8
€7.418,16
Jahresrohertrag €7.418,16
Bewirtschaftungskosten in %
pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 1.483,63
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 3,00 % € 222,54
0,3% des
Instandhaltung Neubauwertes € 550,80
Summe
Bewirtschaftungskosten € 2.256,97
Jahresreinertrag €5.161,19
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 4%
Restnutzungsdauer
ca. 60 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielféltiger V 22,6235
Ertragswert € 116.810,63
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Bei der Verkehrswertermittlung wird der Sachwert im Verhaltnis zum Ertragswert 4
zu 1 gewichtet:

((163.132 x 4) + 116.810,63/5 € 153.867,73

Risikoabschlag von 5 % aufgrund der rechtlichen

Unsicherheiten betreffend des Mietvertrages Top 3b

(Ablauf am 06.06.2022) sowie der baulich durchgefuhrten

Abtrennung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung

Top 3+4/Atelier (in der Natur 2 getrennt begehbare Wohnungen) - €  7.693,39

€ 146.174,34
Gemal} 87 LBG erfolgt ein Marktanpassungszuschlag von
30% aufgrund der erhéhten Nachfrage nach Wohnungen in
dieser Lage und Grol3e € 43.852,30
€ 190.026,64
Abzuglich hinterlegter Kautionen - € 2.040,00
VERKEHRSWERT € 187.986,67
VERKEHRSWERT gerundet € 188.000,--
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Der gerundete Verkehrswert, laut Grundbuch 61/830 Anteile, EZ 959, Grundbuch
01405 Ottakring, BLNr. 11, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier,
ohne Bericksichtigung des Darlehens, zum Bewertungsstichtag 13.07.2022
betragt gerundet:

EUR 188.000,-
( Euro Einhundertachtundachtzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert, laut Grundbuch 61/830 Anteile, EZ 959, Grundbuch
01405 Ottakring, BLNr. 11, verbunden mit Wohnungseigentum an Top 3+4/Atelier,
mit Berticksichtigung des Darlehens, zum Bewertungsstichtag 13.07.2022 betragt
gerundet:

EUR 186.600,-
( Euro Einhundertsechsundachtzigtausendsechshundert )

Wien, am 13.09.2022

N

7

Anmerkung:
Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, 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 zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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