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Verfahrensparteien

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch

Sakiba CRNOVRSANIN Mag. Thomas STENITZER Mag. Kurt
Satzergraben 13 SCHICK

2193 Wilfersdorf Rathausgasse 4

2136 Laa/Thaya
Tel.: 02522/2320, Fax: 02522/232032

Verpflichtete Partei

Alma SULJOVIC
Klosterneuburger Str. 12/8
1200 Wien

geb. 23.4.1980

Wegen:
EUR 150.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften und

Fahrnisexekution und Forderungsexekution)
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1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichtes Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten (ber den
Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Top Nr. 8 mit der Grundstlicksadresse: 1200
Wien, Klosterneuburger Str. 12 zu erstatten. Der Auftrag wurde schriftlich am 2.2.2023 erteilt.

2. Bewertungsstichtaqg

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. Diese fand im Beisein des Vertreters
der Betreibenden Partei am 18.04.2023 um 7:30 Uhr statt.

3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch
die Erhebungen des Sachverstandigen Uber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse
der Liegenschaft erlangt wurden. Dartiber hinaus bilden die Informationen und Auskiinfte der
Parteien bzw. deren Vertreter die Grundlage fir dieses Gutachten. Erganzende Informations-
quellen sind in den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten bericksichtigt:
e Befundaufnahmen vom 18.4.2023 um 07:30 Uhr
e Grundbuchsauszug vom 13.02.2023
e Bauamtunterlagen vom 28.02.2023
o Kaufvertrage, Verkehrsinformationen (6ffentlicher/Individual-Verkehr), Larm- und

Immissionsbelastungen,  Stadtstrukturplan  (Kulturgiterkataster), Flachen- und

Bebauungswidmung der Stadt Wien, u.v.m;

e Fotodokumentation des bewertungsgegenstandlichen Bestandobjektes und der
allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

e Unterlagen/Hausverwaltung (BK-JA, Energieausweis, WEV, NWGA EV-Protokolle)

e Literatur:

»Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017
,Jmmobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, 3. Auflage 2014
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

e Statistiken:
,Immobilienpreisspiegel“ — WKO 2023
,Jmmobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse
»Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung/Kaufvertrdge® — IMMOunited GmbH
,,Brigittenau in Zahlen* — Statistik Austria

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstandigensicht in erforderlichen Umfang bericksichtigt.
Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatséchlichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den
berechneten Verkehrswert verandern konnen. Neue Unterlagen bzw. Anderung des
Informationsstandes kénnen ebenfalls zu einer Veranderung des Gutachtenergebnisses flihren.
Das vorliegende Gutachten hat ausschlieflich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den
Aufgabenstellungen des Gerichtsauftrages Giltigkeit.

Gemall den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen,
dass die im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachverstéandigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit gréRter
Sorgfalt erfolgen.



4. Befund

4.1 Lagebeschreibung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft KG 01620 Brigittenau, EZ 867, 1200 Wien,
Klosterneuburger Str. 12 bestehend aus dem Grundstiick: 3261/4, ist eine nahezu trapezférmige
Mittelparzelle innerhalb des StraRenverlaufes Kilosterneuburger Str. im 20. Wiener
Gemeindebezirk, mit einer im Grundbuch ausgewiesenen, nicht weiter Uberpriften
Grundstticksflache von gesamt 405 m2.

Kriterium Beschreibung

Lage allgemein - Lage allgemein (gut- bis sehr gut)

verkehrstechnische Die bewertungsgegenstéandliche Liegenschaft befindet

Erreichbarkeit — sich, in ihrer baulichen Konfiguration als Mittelhaus-

Lindividualverkehr¢ liegenschaft, im 20. Wiener Gemeindebezirk im

Loffentlicher Verkehr« Strallenverlauf  der  Klosterneuburger  StraBe in

(e TS, B2 5 unmittelbarer Nahe zum Kreuzungsbereich
(Wallensteinstral3e/Klosterneuburger Stral3e).

Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine
historisch  gewachsene, dichte Verbauung durch
Mehrparteienwohnhauser aus.

Lage Individualverkehr (gut)

Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung
Individualverkehr ber die Brigittenauer bzw. Uber die
RoRauer Lande (vom Stiden bzw. vom Norden kommend)
gut erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr (sehr gut)

Die Anbindung offentlicher Verkehrsmittel ist mit den
StralRenbahnlinien Nr. 1, 5, 31, 33, O (Klosterneuburger
Str./Wallensteinstr.) bzw. mit dem Autobus 5B
(GauRplatz) sehr gut erreichbar. Die U-Bahnstation U4
Friedensbriicke ist ebenfalls in wenigen Minuten gut

erreichbar.
Infrastrukturelle Lage Nahversorgung/Infrastruktur (sehr gut)
Einrichtungen/ Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen:
Nahversorgung/Infrastruktur | Lebensmittel/Supermarkte/Einzelhandelsgeschéfte, Arzte,
slleie el Silie b2 Apotheken, Gastronomie, Kindergarten, etc. befinden sich

zahlreich im Umkreis von 350 m und sind fulRlaufig sehr
gut erreichbar.

Erholungsmoglichkeiten Erholungsmoglichkeiten  sind in  der unmittelbar
angrenzenden Parkanlage Augarten gegeben.

Die nachfolgenden Plan- und Kartendarstellungen bilden die Lage der bewertungs-
gegensténdlichen Liegenschaft innerhalb des Stadtgebietes sowie der unmittelbaren Umgebung
(Mikrostandort) ab. Ebenso werden die Einflusskriterien: Umwelt (Verdachtsflachenkataster,
Larm, wusw.), die behdrdlichen Raumordnungsvorgaben (Flachenwidmung) sowie
wirtschaftliche Kriterien (Infrastruktureinrichtungen, Verkehrsanbindung, Marktdaten zu
Wohnqualitdten ...) erhoben. Diese Recherchen bilden die Grundlage der vorgenommenen
Lagebeurteilungen.



4.1.1 Lage der Liegenschaft (allg.)
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4.1.2 Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

4.1.2.1 Ubersicht der nachstgelegenen Einrichtungen (Auszug April 2022):

Apotheke Mathilden Apotheke 267 m
Arzt Dr.Ingrid Enzendorfer 67 m
Béckerei Backerei-Konditorei Boro 139 m
Bank Bank Austria, Wallensteinstrale 14, 1200 Wien 81lm
Bar Cafe Enjoy 7m
Bibliothek Obere Donaustrale 17, 1020 Wien 484 m
Café Cafe Zero 36m
Car-Sharing Stadtauto carsharing, Gussenbauergasse 5-7, 1090 Wien 471 m
Club / Disco Shelter, Wallensteinplatz 8, 1200 Wien 223 m
Drogerie Bipa, Klosterneuburger StralRe 18, 1200 Wien 57 m
Eissalon Gelateria Arena 113 m
Fahrschule Easy Drivers 227 m
Fahrzeugverleih car2go Osterreich, Hintere ZollamtsstraRe 9, 1030 Wien 2,38 km
Fast-Food Restaurant Ikra Kebap Imbiss 38m
Fleischer Fleischerei Erwin Fellner, Klosterneuburger Stra3e 29, 1200 206 m
Friseur Frisor Koya 15m
Gemischtwaren Afro-Asiatischer Shop 46 m
Getrankeverkauf Aras Getranke Shop 210 m
Grinraum Wettsteinpark 189 m
Kasino Casino Wien, Karntner StraRe 41, 1010 Wien 2,61 km
Kindergarten Pfarre Mutter Gottes Kindergarten, Hort 45m
Kino Filmarchiv Austria 1,17 km
Klinik Jugendzahnambulatorium 892 m
Konditoreli Omas Backstube 1,23 km
Krankenhaus Unfallkrankenhaus Lorenz Bohler 1,46 km
Kulturinstitut Juvivo 387 m
Kulturzentrum Mz* Baltazars Lab, WallensteinstralRe 38-40/8, 1200 Wien 340 m
Museum Museum der Johann Strauss Dynastie, Millnergasse 3, 1090 998 m
Musikschule Music Workshop 2,06 km
Planetarium Planetarium 2,33 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Pappenheimgasse, Pappenheimgasse 33 672 m
Postamt Post, Wallensteinstrale 33, 1200 Wien 338 m
Pub Cafe Blanco 128 m
Rechtsanwalt RPCK | Rastegar Panchal, Borsegasse 11 / 52 - 54, 1010 Wien 1,42 km
Restaurant Klostermarie 25m
Rettungsstutzpunkt Samariterbund Brigittenau 606 m
Schule Kooperative Mittelschule mit musisch kreativem Schwerpunkt 45m
Seniorenwohnheim Pflege- und Sozialzentrum Pramergasse 757 m
Sprachschule Lingua Franca, Tirkenschanzstrale 2, 1180 Wien 2,51 km
Supermarkt Penny, Klosterneuburger StraRe 23-27, 1200 Wien 167 m
SuRwaren Zuckerl Tante, Klosterneuburger StralRe 30, 1200 Wien 211m
Theater Theater Forum 692 m
Tierarzt Dr. Cornelia FILIPESCU, GauRplatz 11, 1200 Wien 130 m
Hochschule equalizent, Obere Augartenstrale 20, 1020 Wien 569 m
Vergnigungspark Wourstelprater 2,66 km
Zahnarzt Macik Herbert Dr, Forstergasse 7, 1020 Wien 811 m
Z0o Schmetterlinghaus 2,51 km

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug)

Die genannte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitdten
(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum 6ffentlichen Verkehr und
Individualverkehr, Geoinformationen und sonstige Qualitdten; erganzend zugleich um
statistische Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage uvm.). Insofern kann aus
dieser Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalitdten erhoben werden.
Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven Malstdben ausgerichteten Institution
erhoben und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fur Sachverstandigenzwecke.



4.1.2.2 Gegenuberstellung d. Mikrolage der ggst. Liegenschaftsumgebung (Radius 350m)

£ Drogerie
1 Bipa, Klosterneuburger Strale 18, 1200 Wien (57 m)
3 dm, Keine Adressinformation (107 m)

& Gemischtwaren
2 Afro-Asiatischer Shop, Keine Adressinformation (46 m)
a9 Gaull Markt Lebensmittel und Feinkost, Keine Adressinformation (201 m)

= Bickerei

4 Backerei Arena, WallensteinstralRe 7, 1200 Wien [157 m)
5 Backerei-Konditorei Boro, Keine Adressinformation (132 m)
B Backerei Prindl, Keine Adressinformation (192 m)

10 Der Mann, Wallensteinstrale 30, 1200 Wien (208 m)
14 Strack, Klosterneuburger Stralie 37, 1200 Wien (268 m)

el Supermarkt
6 Penny, Klosterneuburger Strale 23-27, 1200 'Wien (167 m)
13 Billa, Klosterneuburger Stralfe 31-33, 1200 Wien (232 m)

& Fleischer

7 Fleischerei Erwin Fellner, Klosterneuburger Strafe 29, 1200 Wien (206 m)
12 Gumprecht Pferdefleischhauer, Keine Adressinfarmation (218 m)

- Getrankeverkauf

11 Aras Getrdnke Shop, Keine Adressinformation (210 m)

16 Getrénke Giovanni, Keine Adressinformation (319 m)

L
e SUBwaren
15 Zuckerl Tante, Klosterneuburger Stralfe 30, 1200 Wien (211 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Nahversorgung)

Bar
1 Cafe Enjoy, Keine Adressinformation (7 m)
14 Hovarda Dance Club, J&gerstralRe 9, 1200 Wien (101 m)
m Restaurant
2 Klostermarie, Keine Adressinformation (25 m)
3 Quo Ching, Klosterneuburger 5traffe 11-13, 1200 Wien (39 m)
9 Kristal, Staudingergasse 10, 1200 Wien (106 m)
12 Schuster's, Jagerstrale 10, 1200 Wien (136 m)
16 Pizzeria Il Mondo, Keine Adressinformation {105 m)
20 Zekl's Café Restaurant, Hannovergasse 2, 1200 Wien {193 m)
L2 cafe
4 Cafe Zero, Keine Adressinformation (36 m)
6 Cafe Glamour, Keine Adressinformation (83 m)

Aida, Keine Adressinformation (97 m)
11 Espresszo Wally, Keine Adressinformation (117 m)
15 Espreszo Jog, Keine Adressinformation (140 m)
17 Victoria, Klosterneuburger Strale 1200 Wien (135 m)
18 Bistro Europa, Klosterneuburger StraRe 1200 Wien (127 m)

=1 Fast-Food Restaurant
5 Ikra Kebap Imbiss, Keine Adressinformation (38 m)
8 MNesil, Keine Adressinformation (112 m)
19 Fattoush, Keine Adressinformation (174 m)

'H Eissalon

10 Gelateria Arena, Keine Adressinformation {113 m)
) Pub
13 Cafe Blanco, Keine Adressinformation (128 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Gastronomie)



&l Schule

1 Kooperative Mittelschule mit musisch kreativern Schwerpunkt, Keine Adressinformation (45 m)
3 Schule der Stadt Wien, Keine Adressinfarmation (93 m)
5 Allgemeine Sonderschule Wien 20, Keine Adressinformation (122 m)

&1 Kindergarten

2 Pfarre Mutter Gottes Kindergarten, Hort, Keine Adressinformation (45 m)
4 Springmausze Kindergruppe, Keine Adressinformation (114 m)
6 Osterreichisch-ggyptische Kinderkrippe, Keine Adressinformation {199 m)
B Kindergruppe Abendstern, Keine Adressinformation (299 m)
9 Kindergruppe Abendstern, Keine Adressinformation (313 m)

=) eahrschule
7 Easzy Drivers, Keine Adressinformation (227 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Bildung)

O Grilnraum
1 Wettsteinpark, Keine Adressinformation (189 m)
2 Augarten, Keine Adressinformation (196 m)
3 Diana-Budisavljevi-Park, Keine Adressinformation (291 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Grinraum)

i] Arzt

Dr.Ingrid Enzendorfer, Keine Adressinformation (67 m)

2 Dr. Friedrich Krebs, Keine Adressinformation (63 m)

3 DR. Thomas Vilim - u.a. Allgemein- und Vorsorgemedizin, Keine Adressinformation (126 m)
4 Allgemeinarzt Dr. lantscheva, Keine Adressinformation (126 m)

6 Orthopddische-Werkstdtte, Keine Adressinformation (137 m)
7
9

=

OA Dr. Harald Petje - Facharzt fir Chirurgie, Keine Adressinformation (183 m)
Kinderarzt Hannes Mayer, Keine Adressinformation (196 m)

10 Prim. Dr. Walter Pescosta, Keine Adressinformation (217 m)

14 Dr. Karin Wurzer, Wallensteinplatz 3-4/2/1/5, 1200 Wien (291 m)

15 Dr. Matthias Kreminger, Wallensteinplatz 2-3, 1200 Wien (291 m)

\A ierarzt

5 Dr. Cornelia FILIFESCU, GaulBplatz 11, 1200 Wien {130 m)

B Tierambulanz Brigittenau, Keine Adressinformation (201 m)
E Apotheke

11 Mathilden Apotheke, Keine Adressinformation (267 m)
12 Herminen Apotheke, Webergasse 1, 1200 Wien (278 m)
13 Zur heiligen Brigitta, Wallensteinplatz 2, 1200 Wien (288 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Gesundheit)

ﬂ Bank

1 Bank Austria, Wallensteinstralle 14, 1200 Wien (81 m)
2 Erste Bank, Keine Adressinformation (158 m)
3 BAWAG P5K, Wallensteinstralle 32, 1200 Wien (230 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Finanz)

B club / Disco
1 Shelter, Wallensteinplatz 8, 1200 Wien (223 m)

E3 kuiturzentrum
2 Mz* Baltazars Lab, Wallensteinstralie 38-40/8, 1200 Wien (340 m)

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Auszug: Unterhaltung)



4.1.3 Offentliche Verkehrsmaglichkeiten
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ﬂ StraBenbahn

1 Klosterneuburger Strafe/WallensteinstraRe, Keine Adressinformation {86 m)
2 Gaulplatz, Keine Adressinformation (149 m)

4 Wallensteinplatz, Keine Adressinformation (223 m)

6 Friedensbriicke, Keine Adressinformation (298 m)

B sus

3 GauRplatz, Keine Adressinformation (171 m)

5 Wallensteinplatz, Keine Adressinformation (247 m)

7 Karl-MeiRl-StralRe, Keine Adressinformation (341 m)

www.IMMOunited.com ,,Standortexposé — Erreichbarkeit / 6ffentlicher Personenverkehr/ Umkreis 350 m




4.1.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
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Quelle: waien.gv.at/flaechenwidmung - Flachenwidmung und Bebauungsplan

Karteninhalt v

W Palaste

R Doppeltrakter mit Verbindungstrakt
== Doppeltrakter, zweihuft. Hoftrakt
11l urchhauser

¥ Mehrhofhaus, Gruppenbauten

% Eckhaus

o

Kulturelle Nutzung

%% Offentl. u. priv. Reprasentation < Traunfelsgasse

Quelle: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/

,, Wohngebiet, Bauklasse 1V, geschlossene Bauweise, Geb.H6he max. 18m, Geb.Tiefe 12m, “

Hinter der Baufluchtlinie ist Folgendes ausgewiesen:,, Wohngebiet, Geschidiftsviertel, Bauklasse
I, geschlossene BW, Geb.Héhe max.5m; ,, Auf den mit BB2 bezeichneten Grundfldchen darf das
Ausmal der bebauten Flache maximal 40 v. H. des jeweiligen Teiles des Bauplatzes betragen.

Bezogen auf die bestehende Bebauung ist von einer widmungsentsprechenden Bebauung
auszugehen.
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4.1.5 Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Bundesland Wien d

Bezirk Wien 20, Brigittenau ¥

Gemeinde Wign 90001 g

Katastralgemeinde * Erigittenau 1620 '
Grundstiicksnummer * = |3261/4

Eraebnis

Das Grundstick 3261/4 in Brigittenau (1620) ist derzeit nicht im
Verdachisflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/altlasten

nformation:

Allfallige Kontaminationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht
uberprift oder bekannt gegeben und sind demnach in der gegenstéandlichen Bewertung nicht
berucksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaffenheit
durchgefuhrt. Im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter
Vorbehalt der vollstdndigen Erfassung, nicht verzeichnet. Sollte sich nachtraglich
herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstiicke
besteht oder die Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung
fihren konnte, so kann dies den festgelegten objektivierten Verkehrswert verandern. Eine
Untersuchung uber das Vorhandensein oder anderwértiger Existenzen von toxischen oder
gefahrlichen Substanzen wurde nicht durchgefiihrt und kann daher keine Zusicherung uber
maogliche Auswirkungen auf die Bewertung abgeben. Diese Bewertung erfolgt daher unter der
Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder geféhrlichen Substanzen
beziehungsweise keine gesundheitlichen Schadigungen durch geféahrliche Substanzen an der
Immobilie vorliegen.

4.1.6 Larmkarten zu diversen Immissionsmoglichkeiten

In den vorliegenden Karten sind die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungsléarmrichtlinie
fallenden Ballungsrdume und Larmquellen eingetragen. Als Larmquellen gelten alle
HauptverkehrsstraBen (d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) und Haupteisenbahn-
strecken (alle Schienenstrecken: Stralen- und Schienennetz mit einem Verkehrsaufkommen
von mehr als 30.000 Zugen pro Jahr).

Die strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofur neben Parametern wie
Verkehrsstarke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Gelandes und der Bebauung
berlicksichtigt wird. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission in einer Héhe von 4m uber dem
Boden dar und sind daher sowohl fur den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich Aussagen
fiir hohe Gebdude nur bedingt geeignet und nur bedingt anwendbar.

Larm fir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lgen-Larmindex beschrieben.
Der Lgen entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel, wobei fir den Abendzeitraum
(19:00 - 22:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 5 dB und fiir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr)
ein Pegelzuschlag von 10 dB berucksichtigt wird. Larm fur den Nachtzeitraum wird durch den
Lnight-L&rmindex beschrieben. Der Lnight entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel
fur den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr).

Die ggst-Liegenschaft liegt 1t. ,,Larm Info* im ggst. Abschnitt It. ,,24h Durchschnitt-
Larmindex‘ bzw. It. ,,Nacht-Larmindex* fiir Str.- /Schienen-Verkehr iber dem Schwellenwert
von ,,Lgen 60 dB bzw. ,,Lnight* 50 dB gemaR der Bundes-Umgebungs-larmschutz-VO BGBI. |
Nr. 60/2005. Sie zugleich die Auswertungen:
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https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60
https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

4.16.1 StralRenverkehr

P ———————

Larminfo.at
[

2022 StraBenverkenr: 24n-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung

Quelle: httpS /Imaps. Iaermlnfo at/# ,,Auszug Standortexposé*“: Larmzone Nachtwerte /,,Lnignt": 60 65 dB.

4.1.6.2 Schienenverkehr

Suche: ‘ Kiostermsuburger Strate 12, 1200 Wien

Larminfo.at
[ L] T

2022 Schienenverkehr: 24h.

Uber Tag.

Quelle https //maps laerminfo.at/# ,,Auszug Standortexpose“ Larmzone 24h-Durchschnitt / ,,Lgen*:60-65 dB

der Befundaufnahme konnten in Bezug zur Lage des bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjektes keine tibermaliigen Beeintrachtigungen durch Larm festgestellt
werden. Fir die Bewertung ist von keiner wertrelevanten Larmbeeintrachtigung auszugehen.
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4.1.7 Statistische Daten zum 20. Bezirk: Statistik Austria, Auszug
Quelle: Statistik Austria ,,Brigittenau in Zahlen“, Auszugs-Ausgabe / August 2022

Personen

Bevolkerung

Wer lebt in der Brigittenau?

84.471 4,4%

Anteil an Wiener

Gesamtbevilkerung 50,2 % 49,8 %

1.1.2022
|
Frauen Manner

Stadtgebiet & Natur

Die Flachen der Brigittenau 2020, 2021
m2 414,9 km?
6 k Gesramtfléche
Gesamtflache Wien
Brigittenau 15 %

34%

+  Verkehrsflachen

&

verkehrsflachen|

p

29%

Offentlicher

Weohnungen nach rechtlicher Wohnform

Bevdlkerungsentwicklung 2012-2022
Die Brigittenau ist seit 2012-2021,
2012 um 1.120 Personen  durchschnittliches . =
gewachsen (1,3 %) jahrliches Wachstum 2021-3022 gr?nlg;ﬁnd ond \\ ?r?nlg?nd und
+0i3 % - Gewdsser 36% Gewadsser 36%
'1:3 % Bauland Bauland
Altersstruktur 112022 | Beyglkerungsdichte 112022
Durchschnittsalter in der Brigittenau Wien: &1 Jahre
: v || 16, 792
40 Jahre s | & B
" 20 || Personen/km?

Altersgruppe 65+ BS Brigittenau
13.223 7
Wien: 319.886 70

a3

8] ,
15-64 Jahre S -‘;
59.381 2 LIS
Wien: 1.332.413 = ’

30

25

20
?I:I%Jg;e = |1 4.656 bis 10.000
Wier 279 294 5 || Personen/km? # 10.001 bis 20.000

e 2 ] in Wien @ 20.001und mehr

Wie wohnt die Brigittenau? 201

Wohnbau
(iberwiegend
Gemeindebauten)

31%

15%

Durchschnittliche Wohnflache

30 m?

durchschnittliche Flache
pro Bewohnerin

1o L]

=
KN
[a ]

Wien: 35m?

13% 12%

Privatmiete Eigentum Genossenschaft Andere

20M, 2022

2

Anzahl der Personen,
die durchschnittlich in
einer Wohnung wohnen
Wien: 2,03

Gebaude nach Bauperioden 2011
908
anr%;g 1945-1980
0000 3q3 8080480 386
0000 | 901000 | BFEEGO 1981-201
oooan oogono
0000 |BEBBEB| cooooo |[=2TET

Wirtschaft & Arbeit

Pendlerlnnen

31.10.2019
= v >
24.216 4.818 32958

Menschen wohnen im
Bezirk und arbeiten
woanders {Auspendler)

Menschen arbeiten
und wohnen
im Bezirk

Menschen arbeiten
im Bezirk und wohnen
woanders (Einpendler)

Wo arbeiten die Brigittenaver

Beschaftigten? 31.10.2019

Beschaftigte am Arbeitsort Brigittenau

29.034

Finanzen und Beratung

Handel

Beschaftigte
am Arbeitsort Wien

1.040.270
I 1
I -
I 15
Bildung I 5%
verkehr I &3
Gesundheit [ 7%
m 7
B s
I 5%
o
<0,1%
4%

Gffentliche Verwaltung

Bau
Industrie

Hotel & Gastromomie

@ Dienstleistungen

@ Industrie
Landwirtschaft

Landwirtschaft
Sonstige
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4.1.8 Statistische Daten zum 20. Bezirk: div. Marktberichte

Spittelau [VE3 6‘

i ‘ LassallestraBe

Donauinsel

AusstellungsstraBe

(

Schwedenplatz [URIVESES
Donaukanal (TF] Stadion

LandstraBe - Wien Mitte TIE][VED \ Viertel Zwei

I iberdurchschnittliche Preislagen
I durchschnittliche Preislagen
unterdurchschnittliche Preislagen

—— U-Bahn

Quelle: EHL Wohnen GmbH ,,Zinshausmarktbericht — Wien 2023, Stand 05/2023 fir das Jahr 2022

------------------------------

Handels; .

Kal % U Handelskai
Adalbert-Stifter-Strafle Millen-
nium

City

| U] Dresdner StraRe

[<]U Spittelau Traisengasse
Brigittaplatz

.d
. HOTSPOTS 1] Friedensbﬁcke
Augarten

157 % 58 %

Wohnungspreise Ceshive 08 kho 83%

6-14 Jahre

Eigentum 12.6%
o 15-24 Jahre

Erstbezug € 5.200,-/ m?

Sonstige € 3.800,- / m? 577 %

25-64 Jahre

Quelle: BUWOG Group-/EHL Wohnen GmbH ,,Erster Wiener Wohnungsmarktbericht — Wien®, Stand Frithjahr 2023 fur das Jahr 2022/2023

14



4.2 Beschreibung der bewertungsgegenstiandlichen Bebauung

Am 18.04.2023 um 7:30 Uhr fand die Befundaufnahme vor Ort statt, bei der das
bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt Top 8 und die allgemeinen Teile der
Liegenschaft besichtigt wurden.

4.2.1 Beschreibung der Gesamtliegenschaft (allg.)

Kriterium Beschreibung Informationsquelle

Haustyp/ Mehrparteienwohnhaus (14 Whg, 2 Lokale) Kulturgiterkataster/

Baujahr W3.2.-Mieth.s.d.Griinderzeit-Seitenflligelhaus | Energieausweis
Baujahr: 1883

Gebaudeteile/ Das Geb&ude besteht aus: Keller, EG, 3. OG, | Befundaufnahme/

Geschosse DG (nachtraglicher Ausbau 1992/1993) Bauamtunterlagen

Lift Im Haus befindet sich ein Lift. Die Benutzung | Befundaufnahme/

ist durch Sonderregelung der Wohnungs- | Hausverwaltung

eigentuimer geregelt.
(Top 8 zahlt fiir die Verwendung des Lifts keine BK).

Informationen zum | Altersbezogener durchschnittlicher | Befundaufnahme
Ausstattungs- und Ausstattungs- und Erhaltungszustand der
Erhaltungszustand allgemeinen Teile der Liegenschaft.

Reparaturricklage Der Stand der Ricklage betragt aktuell | Hausverwaltung
06/2023: € 1.056,25.

Derzeit bestent eine offene Darlehens-
verpflichtung flr die getétigten Sanierungs-
malRnahmen; die bewertungsgegenstandliche
Wohnungseigentumswohnung zahlt an diesem

Darlehen mit.
beabsichtigte Lt. Angaben der HV sind zum aktuellen | Hausverwaltung
Sanierungs- Zeitpunkt keine weiteren Sanierungsarbeiten
Malinahmen etc. geplant bzw. keine Bauschaden bekannt.

Es sind auch keine Beschliisse zu Modernisier-
ungsarbeiten.

bereits getatigte Sanierung der Feuermauer zur Nachbar- | Hausverwaltung

Sanierungs- liegenschaft Nr. 14; E-Anlagensanierung

MaRnahmen aufgrund  von  negativem  E-Befund;

in den letzten Gasaleitungssanierung aufgrund von

5 Jahren negativem  GK71-Befund;  Stiegenhaus-
sanierung im Zuge der E-Anlagensanierung.

Energieausweis Fur das  Wohngebaude liegt  ein | Energieausweis
Energieausweis vor; Gultigkeitsdatum bis | vom 11.03.2020
10.03.2030.

Darlehens- Die notwendigen E-Anlagen und Gasanlagen- | Hausverwaltung

aufnahmen sanierung waren nicht mit der RL gedeckt.

Daher konnten die Eigentumer wahlen
zwischen Darlehen und Einmalzahlungen.
Es gibt daher ein aufrechtes Darlehen, an

welchem aber nicht alle Eigentiimer mitzahlen.
(Top 8 zahlt beim Darlehen mit, siehe zugleich)!

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Vorliegen konsenswidriger Baumalinahmen nicht
gesondert geprift. Es wurden auch keine Untersuchungen nicht-sichtbarer Teile des Gebaudes,
wie insbesondere Gas-, Wasser-, Abwasser-, Elektro- und Heizungsleistungen hinsichtlich
Baumangel angestellt.
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4.2.2 Beschreibung des Bestandsobjektes (Whg. Top 8/2. Stock)

Kriterium

Beschreibung

Informationsquelle

Lage im Geb&ude

Das bewertungsgegenstandliche Objekt befindet
sich im 2.0G (Ausrichtung Klosterneuburger Str.).

Befundaufnahme

Bewirtschaftungs-
kosten

Monatliche Vorschreibung Top 8 (80,85 m?)
€ 121,28 Reparaturricklage
243,95 Betriebskosten

Vorschreibung der
Hausverwaltung
vom 20.12.2022

Einverleibungen

Miteigentumsanteile. Es gibt ein nicht verbuchertes
Darlehen der WEG, an welchem die bgg
Wohneinheit teilnimmt.

€
€ 18,92 Darlehen fir SanierungsmaRnahmen fir das Jahr 2023
€ 24,40 USt (0%/10%)
€ 408,55 Bruttosumme
Nutzflache m?/ Nutzfldche: 80,85 m?, It. NWGA Befundaufnahme/
Raumaufteilung/ . . NWGA
Ausstattung Rgumauftellunq. N
Die bewertungsgegenstandliche Wohnung besteht
R . aus 1 Hauptraum/WZ, 1 Kabinett (beide
aumaufteilung o .\
It. Plan straf&_enseltlg zur Klos_terneuburger Str. orlentl!ert),
sieﬁﬂgleich 1 Zimmer/SZ (hofseitg), 1 VZ, 1 Gangkiche,
) 1 WC (, Fenster- Liftung/Hof), 1 Bad (Dusche/
auf der Seite 17! . . -
Entsoricht nicht Waschysch, Handtuchtrockner, keine Entluftung
P — ins Freie);
den Gegebenheiten '
vor Ort! Bestehende Raumaufteilung entspricht nicht dem
Baukonsens.
Ausstattungsmerkmale
Bbéden: Laminat in allen Hauptrdumen; im
Sanitarbereich verfliest.
Wande: weild gestrichen; Sanitarbereich verfliest.
Tdren: einfache Holztiiren
Fenster: Kunststoff-Isolierglas
Beheizung: Gasetagenheizung mit Radiatoren
(Therme befindet sich im Bad)
Sonstige Ausstattungen
Waschmaschinenanschluss, Gegensprechanlage.
Zubehor Es liegen keine Hinweise fir eine konkrete | Befundaufnahme
Zuordnung eines Kellerabteils vor.
elektrische Die Elektroleitungen sind augenscheinlich mit FI | Befundaufnahme
Einrichtungen Schutzeinrichtung ausgestattet.
Anschlisse Strom, Wasser-, Gas-, Kanalanschluf3 vorhanden. | Befundaufnahme
Erhaltungszustand | Bei der Befundaufnahme befindet sich die | Befundaufnahme
Wohnung in einem altersbezogenen
durchschnittlichen Ausstattungs- und
Erhaltungszustand.
Nutzung Dem Sachverstandigen wurden keine Unterlagen, | Befundaufnahme
Hinweise oder Informationen (ber bestehende
Bestandverhaltnisse Ubergeben. Fir die Bewertung
ist von einem bestandsfreien Objekt auszugehen.
Grundbtcherliche | Die Bewertung bezieht sich auf geldlastenfreie | Grundbuch
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Ausschnitt der Raumaufteilung in der Top Nr. 8 im 2. OG
(Plan aus 05/1902, ein aktueller Plan/Umbaubewilligung von der Whg ist im Bauakt nicht vorhanden)

Aufteilung Lt. NWGA und Plan ist die Top 8

2. Stock:

TopNr.8 Wohnung 5
‘fl?xzimmer 2,20 x 6,45 - 1,20 x 0,70 = 1::,32 m
wC 1,05 x 1,30 - L3
H.Zimmer 4,20 x 5,25 = 7,99
Gangkiiche 2,35x 3,40 =

2 Zimmer 5,25 x (4,70 + 2,05) = 8}3,8] 2
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5. Gutachten/ Bewertung

5.1 Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein bestandsfreies Wohnungseigentumsobjekt.
In der Literatur wird fur die Bewertung eines solchen Objektes das Vergleichswertverfahren als
geeignet erachtet, da es die unmittelbar am Immobilienmarkt bestehenden Wertfaktoren am besten
darstellt.

5.2 Vergleichswertverfahren iSd § 4 L BG

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geénderte Marktverhaltnisse sind nach
MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe
zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Im Rahmen der vorgenommenen Recherche vergleichbarer Kauftransaktionen wurden in
unmittelbarer Umgebung im Zeitraum 2022 4 Kauftransaktionen erhoben, die auf Grund der
jeweiligen Voraussetzungen fir einen Vergleich mit dem bewertungsgegenstandlichen
Wohnobjekt herangezogen werden kénnen.

Als Vergleichsobjekte wurden folgende Kaufvertrage herangezogen, alle Preise sind netto:

. . NFL/m? Kaufpreis . Kaufpreis
Vergleichsobjekte (e trio) Stichtag P /:12)
unmittelbare Umgebung 29,24 m? € 66.000,00|12.10.2022| € 2.257,18
unmittelbare Umgebung 99,76 m? € 338.911,00(28.01.2022| € 3.397,26
unmittelbare Umgebung k.A € 250.000,00(18.11.2022| € 3.906,25
unmittelbare Umgebung 31,94 m? € 102.000,00(14.11.2022| € 3.193,49

Unter Heranziehung dieser Vergleichswerte liegt der errechnete durchschnittliche Vergleichswert
zum Bewertungsstichtag bei rd. 3.500,00/m? (Schwankungsbreite € 2.257,00/m? - € 3.906,00/m?).
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Dieses Ergebnis deckt sich auch mit den Erhebungen des Immobilienpreisspiegels der WKO fur
2022 (gebrauchte Wohnungseigentumsobjekte sehr gute Lage- durchschnittlicher Wohnwert)

1200 - Brigittenau

einfacher Wohnwert - €/m? ~ @ Wohnwert - €/m?
Wohnlage[—5e=2—T Ps23 | +/-% | Ps22 | Ps23 | +/%
maBig | 1694,11 | 1771,04 45411923922 040,97
normal | 2 271,00 | 2 377,50 4,69 | 2 553,40
ut 2 588,63 | 2 726,21 5,31 | 2 845.4
sehr gut | 2962,61 | 3 069,81 3,62
Fur das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt ermittelt sich, unter

Berlcksichtigung der im Befund festgestellten Wertkriterien, folgender Vergleichswert:
(€ 3.500,00/m2 x 80,85 m2) = € 282.975,50.

Fur die ausstandige Herstellung des baurechtlichen Behdrdenkonsenses (behdrdliche
Genehmigung der aktuellen Raumaufteilung) und die Herstellung der Erfordernisse einer
Wohnung der Kat. A (Einbau einer Liftung ins Freie im Bad) unter Bericksichtigung der
formellen Erfordernisse der Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes werden gesamt 5%
als Abzug berticksichtigt.

(€ 282.975,00 x 0,95) = € 268.826,72

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Top Nr. 8 mit der Grundstiicksadresse 1200 Wien,
Klosterneuburger Str. 12, lautet gerundet:

€ 270.000,00.

Wien, am 21.07.2023 Der Sachverstandige

Mag. Karl Wiesflecker

Beilagen
v beschrankter Grundbuchsauszug (Top 8)

v Plandarstellung der ggst. Whg Top 8/Liegenschaft
v' Bilder der ggst. Liegenschaft und der Whg Top 8
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Beilagen

beschrankter Grundbuchsauszug (fiir Top Nr. 8)

JUSTIZ  mepusLi dsTermeicH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01620 Brigittenau EINLAGEZAHL Be7
BELZIRKSGERICHT Leopoldstadt

R

“¥# Eingeschrinkter Auszug ol
kb B-Blatt eingeschridnkt auf die Laufnummer(n} 15 ol
b C=Blatt eingeschridnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt L

R

Letzte TZ 6431/2022
WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012
L Pll R
GST-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
326174 Z5T-Flichs 405
Bauf. {10) 264
Bauf. {20) 141 EKlosterneuburger Strafle 12
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebiudenebenflichsn)

EhE kA AR NN IR RV E NN AN AR A AR ER BT R WA E RN AN E R R VRN R RN R R R

3 a geldscht
L B R
15 AMNTEIL: BZ/8B87
Alma Sulijovic
GEE: 1980-04-23 ADR: Klosterneuburger Str. 12/8 1200
b 572/199%2 5217/19%4 Zusage der Einriumung des Wohnungseigentumsrechtes
gemil 5 24a WEG an W 5 fiir Pohn Ludwig geb 1%61-05-11
k 5664/19%2 IM RANG 572/19%2 Wohnungseigentum an W 8
1 210/19%3 Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechtes gemil § 24a
WES an W 15 16 17 fiir Sunreal Immobilien GmbH
g 597172006 Kaufvertrag 2005-11-08 Eigentumsrecht
r 518772022 Rangordnung fir die VerZubferung bis 2023-10-05
shehdes b bhdadbodbdobabdsbobdodboaddobodbded L ehehde b bhdadasdbdobabdsbobdodbsddobodbdobe i
35 a T19%6/19%%5 Vereinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG

130 auf Anteil B-LHR 15
a 4020/2022 notarielle Urkunde 2022-03-23
PFANDRECHT wollstr EUR 100.000,--

gsamt 4 % Z ab 2021-0&-17, Antragskosten EUR 2.908.35 fiir
Sakiba Crnovr=anin geb 1%57-10-15 und Ganimete Crnovr=anin
geb 1%7%-0%-01 (1% E Z188/22k)

131 auf Anteil E-LHNR 15
a 434372022 Motariatsakt 2022-03-23
PEANDRECHT wvollstr EUR 150.000,--

samt 4 % Z ab 2021-0&-17, Antragskosten EUR 3.485,52
fiir Sakiba Crnovrsanin geb 1957-10-15
(1% E 2312/22w)
b 624B/2022 Einleitung Versteigerungsverfahren sishe C-LNR 133
13z auf Anteil B-LNR 1§
a 508472022 MNotariatsakt 2022-03-23
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PFANDRECHT wollstr EUR 100.000,--
4 % 2 ab 2021-08-17, Antragskosten EUR 2.827,37 fiir Sakiba
Crnovrsanin geb 19%57-10-15 (1% E 2710/22z)
133 auf Anteil B-LNR 15
a 6248/2022 Einleitung des Versteigerungasverfahrens zur
Hereinbringung von weollstr EUR 150.000,--
gamt 4 % £ =seit 2021-08-17, EKosten EUR 3.485,52,
Antragskosten EUR 1.663,52 filir Sakiba Crnovrsanin geb
1857-10-15 (24 E 33/2Zk)
b 624B/2022 Pfandrecht siehe C-LHE 131
134 auf Anteil B-LNR 15
a 643172022 Beschluss 2022-10-11, Beschluss 2022-11-10
PFANDRECHT vallstr. EUR 0,--
zu 1) Kosten EUR BB3,22 samt 4 % Z seit 2022-10-11
zu 2} Hosten EUR BE3, 22 samt 4 % 2 seit 2022-10-11
Antragskosten EUR 277,92 fir
Sakiba Crnowvrsanin geb 1957-10-15 (19 E 358B6/22y)

L HINHEIS L i

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

R

Grundbuch 13.02.2023 13:51:08

e Plandarstellung
Quelle: MA 37

Lageplan
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Quelle: Baubewilligungsplan vom 28.9.1992 — inkl. Lifteinbau

22






e Bilder

a) AuRenansichten/Stiegenhaus des Gebdudes
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e \Vorraum

e Kiiche (GangKU)




Zimmer Nr. 2/ Schlafzimmer (hofseitig)

Bad/Dusche
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