Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

35 E 43/24t
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 04.12.2024, 35 E 43/24t, wurde ich
als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: RAIFFEISENBANK TIMELKAM-LENZING-PUCHKIRCHEN eGEN
Pollheimerstrafle 1
4850 Timelkam
Firmenbuchnummer 095196w

vertreten durch: Mag. Markus MIEDL
Rechtsanwalt
Graben 16
4020 Linz
Tel.: 0732/66 11 60, Fax: 0732/66 11 60-11
(Zeichen: Raiffe3/PanaMa-1)

Verpflichtete Partei: Dr. Maryam Panahi-Tabrizi
geb. 21.03.1952
Lanner Strasse 17
1190 Wien

Wegen: € 3.261.345,98 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnis- und Forderungsexekution)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert von:

BLNr. 1, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 822, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG D6bling, mit den
Grundstiicksnummern 868/36, 868/104, mit der Adresse 1190 Wien,
Lannerstral3e 17, 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 04.12.2024 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 1, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 822, Grundbuch 01508 Oberdébling, BG Ddbling, mit den
Grundstiicksnummern 868/36, 868/104, mit der Adresse 1190 Wien,
Lannerstral3e 17

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 08.01.2025 (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.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

BLNr. 1, 1/1 Anteil

am 08.01.2025 von 12:00 Uhr bis 13:00 Uhr unter Anwesenheit von:

Herr Dr. Sharif, Ehemann von Frau Dr. Maryam Panahi Tabrizi (Verpflichtete)
Herr Anton Kaiser, Mitarbeiter der Raiffeisenbank Timelkam-Lenzing-
Puchkirchen

Herr Dominik Pail, Mitarbeiter der Raiffeisenbank Attersee-Std
Gerichtsvollzieher

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
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1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 03.10.2024

1.5.4. Fertigstellungsanzeige vom 21.04.2008




1.5.5. Einreichplan zum Zubau eines Lagers und Abanderung der Garage vom
20.08.2003

1.5.6. Bescheid ,Zubau (unterirdisch), bauliche Anderungen, Nachtragliche
Baubewilligung“ vom 14.03.2008

1.5.7. Einreichplan fir den Umbau eines Einfamilienhauses vom Juni 1997

1.5.8. Bescheid ,Baubewilligung-Bauliche Anderungen und Zubauten® vom
19.05.1998

1.5.9. Bescheid ,Baubewilligung Personenaufzug” vom 07.09.1998
1.5.10. Fertigstellungsanzeige ,Personenaufzug” vom 28.02.2003

1.5.11. Bescheid ,Bauliche Herstellungen, Kleingarage“ vom 07.11.1955

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Dr. Sharif, Ehemann von Frau Dr.
Maryam Panahi Tabrizi (Verpflichtete), das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus
nicht vermietet ist und im Eigengebrauch steht.

Energieausweis

Laut Auskunft von Herrn Dr. Sharif, Ehemann von Frau Dr. Maryam Panahi Tabrizi
(Verpflichtete) ist kein Energieausweis fur die Liegenschaft vorhanden.

Rickstande

Laut schriftlicher Auskunft der Buchhaltungsabteilung 34 (Rechnungs- und
Abgabenwesen) vom 27.02.2025 sind folgende Rickstande vorhanden:

x) Grundbesitzabgaben 02/2022 — 02/2025 € 3.595,86
x) Wasser/Abwassergebihren 04/2020 — 01/2025 € 12.358,34
RUCKSTAND GESAMT € 15.954,20




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 03.10.2024

Auszug aus dem Hauptbuch

RATASTRALGEMEINDE 01508 Oberddbling EINLAGEZARL 822
BEZTRKSGERICHT Ddbling

e S A S R R AR e RS R

Letgte TZ 564/2024
Einlage umgeachrieben gemiB Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

ENAAARREEAAAAARITAREITENANRACNEZSO P4 [l] AARNFSALARAENAREEITTTRTRTRRZTRSSR S OO Owoe

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
E6B/36 Garten(10) 557 Lannerstrale 17
868/104  Bauf.(10) 252
GESAMTFLACHE BOS

legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Geb3dude)
Garten (10): Girten (GErten)
B e Az AAAR TR A AR AR R A AARE ST TSRS AN sET TR,
1 a 27894/1885 Realrecht an EZ 485 486 755 756 757 7159 760 761 762 764 765
766 167 T68 T6% TT0 73 772 TI3 TIS TTT V8S 71B6 787 788 789 790 7192
783 794 796 799 800 BO2 304 BO> BO6 807 808 809 810 811 813 815 816
817 B18 819 B20 21 B23 824 B26 B27 B25 8§31 B32 B33 B35 @35 837 838
841 B42 B44 B4S B49 B50 6851 B55 B56 1119 1255 1298 1349 1351 1352
- 2014 2261 wie C-LNr 1
3329/12%93 Berichtigung gem §
4537/1597 Berichtigung gem § 3 AllgQGAG
5540/1597 Berichtiqung gem § 9 AllgEAG
e 4808/2017 Serichtigung gem § 9 Al1QGAG
AAER T RAARAEERRAR RN AANAAR AR R R AR AN B 'S 322222t raa r R R R R R R R LR LR A
1 ANTEIL: 1/1
Dr. Maryam Panahi Tabrizi
GEB: 1952~03-21 ADR: Weimarer Str. 23a 1190
4 5947/1596 IM RANG 3493/1996 Kaufvertrag 1995-12-22 Eilgentumarecht
vorgemarkt
7153/1996 Rechtfertigung
5105/2007 akademiecher Grad
5105/2007 Belastungs- und VerduBerungsverbot
RERRN T AN AAL TR R AR ARAAA R R R RN AR R et A P R R R R L R R R A R R R
1 a 278%4/1885
DIENSTBARKEIT dab
5} die Verbauung dieser Baustelle in cottagedhnlichen,
villenartigen Stile 2zu geschehen habe,
b) kein Haus Gber 2 Stock hoch erbaut werde und zwar
derart, dad zwischen der genehmigten Baulinie in dem nesu zu
erbavenden Hause ein mindestens 4 m brelter Vaorgarten
unverbaut liegen bleibt,
¢} nicht mehr wie 2 Hiuser aneinander gebaut werde,
d) die Binfriedung der Vorgldrten in gleichmiBiger, den
heutigen Schiénheitsanforderungen entsprechender Weise
durchgefihrt werden,
«) in keinem dieser Hiusor ein iiblen Geruch verbreitendes,
1irmendes oder sonst die Nachbarschaft belidstigendes
Cewerbe susgeilibt werde,

9 AllgGAG
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fir EZ 485 4B6 7335-757 759-762 164-773 775 777 179 780 782
785-790 792-73%4 796 799 BOO 502 604-B11 813 §i5-821 B23 B24
826 827 829 £31-833 835-838 841 842 844 845 848-851 855 B56
1119 1255 1298 1349 1351 1352 2014 2261

3329/1893 Berichtigung gem § 3 AllgGAG

4537/1997 Berichtigung gem § 9 ALLgGAG

5540/1997 Berichtigung gem § 9 AligGAG

4808/2017 Berichtigung gem § 9 AlLgGAG

4B08/2017 Berichtigung gem § 21 GUG

5105/2007
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT flr
Dr. Farrokh Sharif, geb 1943-11-24

2173/2013 VORRANG von LNR 12 vor 10

23159/2012 Pfandurkunde 2012-06-01
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.000.000,--
flir Landes-Hypothekenbank Steiermark Aktiengesellschaft
{FN 136818%)

d 2173/2013 VORRANG von LNR 12 vor 10

6330/2014 Pfandurkunde 2014-30-31
PEANDRECHT Héchstbetrag BUR 700.000, —
flir Raiffeisenbank Attersee-5Gd eGen (FN 9172B8w)
6330/2014 Simultanhaftung mit
EZ B22 KG 01508 Oberddbllng {BG D&bling),
EZ 1379 KG B2107 Kitzbilhel Land (BG Kitzbiihel)

e 384/201& VORRANG von LNR 14 vor 13

~

5094/2020 VORRANG von LNR 15 vor 13

a 6425/2015 Prandurkunde 2015-11-09

Lol

[+ X

PFANDRECHT Héchstbetrag 2UR 1.000.000,--
flr Raiffeisenbank Timelkam-Lenzing-Puchkirchen eGen
(FN 95196w)
6425/2015 2693/2018 Simultanhaftung mit
E2Z 311 553 1553 KG 01502 Grinzing,
B2 822 KG 01508 Cberddbliing
384/2016 VORRANG von LNR 14 vor 13
1968/2023 Hypothekarklage (2€ Cg 36/23i - LG fir ZRS Wien)
5094/2020 Pfandurkunde 2015-11-089
PFANDRECHT Hochstbetrag BUR 300.000,--
fir Raiffeisenbank Timelkss-Lenzing-Puchkirchen eGen
(FN 95196w)
5094/2020 VORRANG wvon LNR 15 wvor 13
1968/2023 Hypothekarklage (26 Cg 36/231 - LG fUr ZRS Wien)
3254/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 311 KG 01502 Grinzing C-LNR 35
87 553 XG 01502 Grinzing C-LNR 41
EZ 822 XG 01502 Grinzing C-LNR 15
6322/2021 Pfandurkunde 2015-11-4%
PFANDRECHT H5chstbetrag EGR 700.000,—
fir Raiffesisenbank Timelkam-Lenzing-Puchkirchen eGen
[FN 95196w)
1968/2023 Hypothekarklage (26 Cg 36/231 - LG fiir ZRS Wien)
3254/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 311 KG 01502 Grinzing C-LNR 586
EZ 553 KG 01502 Grinzing C-LNR 42
EZ B22 KG 01502 Grinzing C-LNR 16
902/2023 Pfandurkunde 2015-11-09
PFANDRECHT Hichstbetrag EOR 300.000, -
fir Raiffelsenbank Timelkam-Lenzing-Puchkirchen eGen
(EN 95196%)
502/2023 Simultan haftende Liegenschaften
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£2 822 XG 01508 Oberdébling C-LNR 17
EZ 553 XG 01502 Grinzing C-LNR 39
EZ 311 KG 01502 Grinzing C-LNR 51
o 1968/2023 Hypothekarklage (26 Cg 36/Z3i - LG fir ZRS Wien)
18 & 3254/2023 Pfandurkunde 2015-11-0%
PPANDRECHT Hichstbetrag EUR 800.000,--
rir Ratffeisenbank Timelkam-Lenzing-Puchkirchen eGen
{FN 35196w)
b 3254/2023 Simultan haftende Limsgenschafren
22 311 KG 01502 Grinzing C-LNR 57
22 553 K& 01502 Grinzing C-LNR 43
EZ 822 KG 01508 OberdSbling C-LNR 18
19 a 564/2024 Pfandurkunde 2015-11-19
PFANDRECHT Héchstbetrag 8UR 1.000.000,--
flir Raiffeisanbank Attersece-Sid eGen (FN 21728w)

AASRARRNRRENRAR R R E AR e hhnsvrarinnr HINNEIS e L e e e R R R R

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS

AT E N R N e ht e b a s s AN N R TR PP TN AR A A AR E N R A ARR RN P AP S AAAARRRI AT AR AP SOt RbEs e

Grundbuch 03.10.2024 17:26:51
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:
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Abbildung 7 — GST — Nr. 868/36:
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Abbildung 9 — Offentliche Verkehrsanbindungen:
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Abbildung 10 — Larmkarten:
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit der Adresse Lannerstral3e 17
befindet sich im 19. Wiener Gemeindebezirk.

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

Karte - D6bling mit Bezirksteilen
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2.2. Bebaubarkeit

GST — Nr. 868/36

GST — Nr. 868/104
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2.3. Objektbeschreibung:

BLNr. 1, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 822, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG DAbling, mit den
Grundstiicksnummern 868/36, 868/104, mit der Adresse 1190 Wien,
Lannerstral3e 17

Wohnhaus
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

Bauart:

Baubehdrde:

Dachunag:

Personenaufzug:

ECKDATEN - WOHNHAUS

Sonstiges:

Heizung:

Fenster:

Wohnhaus - Altbauvilla

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Ziegelmauerwerk
Fertigstellungsanzeige vom 21.04.2008

Einreichplan zum Zubau eines Lagers und Abanderung
der Garage vom 20.08.2003

Bescheid ,Zubau (unterirdisch), bauliche Anderungen,
Nachtragliche Baubewilligung“ vom 14.03.2008

Einreichplan fir den Umbau eines Einfamilienhauses
vom Juni 1997

Bescheid ,Baubewilligung-Bauliche Anderungen und
Zubauten® vom 19.05.1998

Bescheid ,Baubewilligung Personenaufzug“ vom
07.09.1998

Fertigstellungsanzeige ,Personenaufzug“ vom
28.02.2003

Bescheid ,Bauliche Herstellungen, Kleingarage® vom
07.11.1955

Harte Dachung
vorhanden

Einfriedung vorhanden

Indoorpool

Gartenanlage

Garage

Alarmanlage mit Kameratberwachung
Terrassen

Balkone

Die Beheizung des Wohnhaues erfolgt laut Auskunft von
Herrn Dr. Sharif, Ehemann von Frau Dr. Maryam Panahi
Tabrizi (Verpflichtete), mittels einer Gas-Zentralheizung.
Hinzuweisen ist, dass eine Funktionstberprtfung der
Heizung durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt
wurde.

Holzfenster und Teil Kunststofffenster

21



Gliederung:

Dachgeschoss
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ERDGESCHOSS

Vorraum: Granitboden, Wande gestrichen, Holzdecke

Flur: Granitboden, Wande und Decke gestrichen

P
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Zimmer: Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

WC: Granitboden, Wande verfliest, Decke
gestrichen, Handwaschbecken, Stand — WC
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Zimmer:

Zimmer:

Parkettboden, Wande gestrichen, Holzdecke

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen, Kachelofen
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T

| Terrasse

OBERGESCHOSS

Vorraum/Flur:

Granitboden, Wande und Decke gestrichen
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Badezimmer:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, 2 Handwaschbecken, Badewanne,
Stand - WC, PD
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Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen, Stand — WC,
Handwaschbecken

Kiche:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen, Kachelofen

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen, Kachelofen

Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen
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| Balkon

| Terrasse
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DACHGESCHOSS

Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Granitboden, Wande und Decke gestrichen, Kachelofen
Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Badezimmer: Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen,
2 Handwaschbecken, Badewanne, Stand — WC, PD
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n

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, WC

| Balkon

| Terrasse
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1.KELLERGESCHOSS

Schwimmbhalle: Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Indoorpool, Whirlpool

NUEEN
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Zimmer: Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen, Sauna, Dusche

Vorraum: Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen,
Ausgang - Garaten
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WC: Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Hange — WC,
Handwaschbecken

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

40




Technikraum:

Hinzuweisen ist, dass sich der Technikraum bis auf
das 2. Kellergeschoss erstreckt
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Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Zimmer:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

42




Badezimmer:

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Stand — WC, Dusche

Vorraum:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Decke gestrichen

Boden und Wande verfliest,

Kiiche:
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2. KELLERGESCHOSS

Zimmer:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Zimmer:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Hinzuweisen ist, dass dieses Zimmer, laut Auskunft von
Herrn Dr. Sharif, Ehemann von Frau Dr. Maryam Panahi Tabrizi (Verpflichtete), ein

Schutzraum ist.
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Garage

Garage fur 2 PKW Stellplatze (hintereinander), sowie einer Durchfahrt in den Garten

46




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 ibernommen.

2.4. Objektgroile:

Laut den erhobenen Planen betragt die Wohnnutzflache ca. 511 m2.

Garage: ca. 27,35 m?

2.5. Gesamtzustand:

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Geb&udes dem Alter
entsprechend als gut erhalten zu bezeichnen. Die Ausstattung ist aus
gutachterlicher Sicht als sehr hochwertig an zu sehen.
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2.7. Plane:

Einreichplan zum Zubau eines Lagers und Aba&nderung der Garage vom 20.08.2003

e] Bchpite
2
A
¢
’ ISP 2. zubau eines lagers und ab- -
anderungen der garage in 1190 wien, lannerstra3e 1
bauwerber :
nahl tabrizi mariam ) y
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Der Istzustand entspricht dem Plan.




Einreichplan fir den Umbau eines Einfamilienhauses vom Juni 1997

QURCHITEKT BEINZ HURIIC
STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZlVlLTECHNIKtR
A—1197 WIEN, WINDHABERGASSE 12, POSTFACH 47

EINREICHPLAN

FUR DEN
UMBAU EINES EINFAMILIENHAUSES IN 1190 WIEN

LANNERSTRASSE 7/

EZ: 822  GST: 868/104 | GZ:
KAT.GEM.: OBERDUBLING 211

PLANINHALT: GRUNDRISSE

|‘ PLANVERFASSER:

A7

{
1. ARCHITEKT MAG. ARCH. { BT
» HEINZ HUBL :
' u \g:t‘-::nu :ggz;?: 7 Magistrat der Stacdt Wien
ll ':ajsz-nes-o MaQISLr 33b 3’! ng 37
'I Baupclizel
‘ rauf be&z Jer Bescheld
! : S MK 37.(1‘3 g&%\‘\Q\S‘Q& AHRAYRE
" ‘ '.‘:l‘ ‘Me n,
LBy Fer Can Abtsllungaleiter

Dipl-Ing. Bache
QOberstadtbaurat f

BAQWERBER
BAUFUHRER: /
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Dachgeschoss

Der Istzustand entspricht dem Plan. In der Natur wurden diverse Verénderungen
durchgefihrt.




2.6. Baubehorde

Fertigstellungsanzeige vom 21.04.2008

, ~ FERTIGSTELLUNGSANZEIGE
MA 37/ 10 Z0etedotl A TLOTRA T 2o B A oroossooeessmesenmssisissipnsiesecsss

Fertigstellungsanzeige 2 WA a7 77- 17 01241 Y%

'EEIage 2
- Bestatigung des/der Ziiltechnikersfin
- Erkiarung des’r Baufohrersfin
—Austohrungsplan/pléne O _grau (1 mitAnderunegen
- Uberprifungsbefunde des/der Prirfingenieurs/in
_= Konstruktionsplane

-mmnonunuuroué

- Gutachten Ober Rauch- und Abgasfange
- Gutachten Dber Kanal bzw, rube mit Ausfih
- Gutachten Gter sicharhsitstechn. Eintichungen
-Nachm Uber den Warme- u, Schallschutz.
- Bestatigung G MaBnahmen z. Schutz v. Emissionen
Gesetzliche Erfordernisse:
grundbicherliche Durchfehrung der Abteilung

OpoEonEREo|osE

niché eford,
O

alf

| CImite. an MA 82

O O | O M, 20 Gehsteigrat

Nachrelchung
erfolgteam: ... i

I L LT LIPSO

R T T LT

R Ty T pea,
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Bescheid ubau unterirdi bauliche Anderungen Nachtraglich
Baubewilligung® vom 14.03.2008







Bescheid ,Baubewilliqung-Bauliche Anderungen und Zubauten® vom 19.05.1998

<

(i floC

Magistrat der Stadt Wien
Magistratsabteilung 37
Baupolizei
Aufenstelle fir den 19. Bezirk
Gatterburggasse 14
1190 Wwien
Tel. Nr,: 360 34
DVR: 0000191

MA 37/19 - Lannerstrafe 17/2146/97 Wien, 19. Mai 1998
19. Bez., LannerstraBe ONr. 17
EZ 822 der Kat. Gem. Oberddbling

Bauliche Xndetungen
und Zubauten i

Baubewilligung

BESCHEID

Gemdf § 70 der Bauordnung fiir Wien (BO) wird in Anwendung des
Wiener Garagengesetzes die Bewilligung erteilt, nach den mit dem
amtlichen Sichtvermerk versehenen Pldnen auf der im Betreff ge-
nannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene Baufilhrung vor-
zunehmen:

‘Hinsichtlich des Mammutbaumes wurde anlaBlich =sipner Erhebung nach
hindischer Freilegung des fraglichen Bereiches festgestellt, das
dieser Bereich kaum durchmorscht ist, sodaR die Erhaltung des
Baumes mbglich erscheint., Da aus der Sicht der MA 37 ein Rechtsan-
spruch auf die Umgestaltung des Eingangsbereiches besteht und der
BW den Baum erhalten mdchte, ist der Erteilung der Baubewilligung
ohne F&llung dieses Baumes bzw. dieser Bewilligung der Vorzug zu
geben. n

Unter einem wird die Baufiihrung in Sffentlichrechtlicher Beziehung
fir zuldssig erkldrt.

Vb:qoachriobcatwirds

1) Vor Baubeginn ist gemid § 127 Abs. 3 B0 der Behdrde ein
. gziviltechniker pder ein gerichtlich beeideter Sachverstindiger
fiir das einschligige Fachgebiet (Priifingenieur) namhatt zu
machen. Er muf vom Bauwerber und vom Baufiihrer verschieden
sein und darf zu diesen Personen in keinem Dienst- oder
‘Organschaftsverh#ltnis stehen. Ein Wechsel des Prifingenisurs

jst der Bahdrde vom Bauwerber unverzlglich anzuzeigen.
2) Der Baufilhrer hat gemiB § 124 Abs. 2 B0 den Beginn der
) ‘Baufilhrung mindestens 3 Tage vorher der jeweiligen AuBenstelle
‘der MA 37 und weiters dem Arbeitsinspektorat fir Bauarbeiten
34s iﬁsinhtq§nis¢”liw'1Q1¢wvicn) anzuzeligen.
Pur—
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Es wird darauf hingewiesen, dass diesbezlglich keine Fertigstellungsanzeige im
Bauakt vorhanden wa




Bescheid ,Baubewilliqung Personenaufzug” vom 07.09.1998

MAGISTRAT D ER ST ADT WIEN
5

Telefon: 331 40
Telefax: 331 40/99/92110

‘MA 35-A/19-44/98 en, 7. September 1998
DVR: 191

%éam" erdBild Entsprochen M { 3
i age Registr. Abt.

Ind.hyd. Personenauzug Ne. 24086 s
Saban1ligns willyon 28 PRI
.. For den Ablellungsloiter:
BESCHEID :

Bauordmung fix Wien (BO) in Verbindung mit § 3 Abs. 1 des
wird nach den mit dem

zes vom 29.5.1953, LGBL. Nr. 12,

merk vers tectmischen Belegen die Bewilligung er-
Tragfahigkeit von 320 kg oder £ir
. Der Aufzug besitzt einen An-

Kellergeschof in das Dachgeschol urd hat 4 Halte- und
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Fertigstellungsanzeige ,Personenaufzuq”“ vom 28.02.200

Kgnsen§uge;nniglung
&gjstratsabteilung 37/19

LR T N 1> | 2.63

Einlegen
EZ/Bez. 822/19
KG. Oberdsbiing -

Bearbetungstogen e
FERT!GSTELLUNGSANZEIGE - AUFzZUG
MA 37-A/18-56/2003
Ferﬂgstelhngsanzeige 2U - MA 36-A/19-44/1908
e el el T —— e e
19, Bez, Lannerstrage 17 o =
-=0.282., Lanne Tl e RS
ind. hydr. P‘emnethug Nr. 24088
Belege: :cfo':ueﬂ liegt vor | nachgersicnt am
: m / akkred_ Prifs °d. Prifstelle (baul, Umfeld e Do X
- Positive-s Gutachten dber die A_m;agmegmmzhg(s =T
!MQ B’e% ”AushllmgAu&u_gw Zeugnis (SV) | DXl
o Nadmeus - achweis Beauftragung Be lrauung.sumemehmen X
- Nachweis aber o Aufzugsbauteile (SV) | i
sadwerslandiaer (SV): Ing. Walter Berger (TOv)
Baubewilligung flr Schacht und Triebwerksraum X m“""‘mﬁ“u
IwWecks welerer
Aufzugswarter Betreuungsuntemenhmen
- (Anzahl) (Name)

69



Bescheid ,Bauliche Herstellungen, Kleingarage” vom 07.11.1955




2.7. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.8. Anschliisse:

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

2.9. 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.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 1, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 822, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG D6bling, mit den
Grundstiicksnummern 868/36, 868/104, mit der Adresse 1190 Wien,
Lannerstral3e 17

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veraduf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schéatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realititenmarkt 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 Zusammenz&ahlung
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 Zugehorigkeit 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 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefiihrt wurden.

§ - 'y
S A v =
T \e%Y 9 -

: () NPy N
Yarti ckerstr. — Oberddbling &
lfﬁ/’} @ NPdPIl_]. X g
0 e =
" aNA-Str. - —4 A
s (=
- Ldani <
g = L
2 - -
- ix Mot T Scheg
- wiil .
i= Zusammenfasse... 4.820,69 A
Vergleichswerte 22 1 ©®

gewahit/gesamt

arithmetisches Mittel 4.82069€ ©O
(Wert/m?)

Standardabweichung 88228¢ ©
Variationskoeffizient 183% ©
95%-Toleranzintervall

300141€-654996¢ ©
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Vertragsdatum Grundstiicksfl. [2 Preis / m* Preiskore. /m* [Z It

1 '@ abbruchsroifes Gebaude  4989/2023  13.12.2023 691 m' 419682 € 4.19682€ ™~
Oberdbbling | 83m entfemt

2 Q abbruchsreifes Gebaude  3p54/2023 27102022 1001 m* 544456 € 544456 €
Wiihrion | 1 108m sntfernt

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 4.800,- pro m?

73



BLNr. 1, 1/1 Anteile

an der Liegenschaft EZ 822, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG D6bling, mit den
Grundstiickshnummern 868/36, 868/104, mit der Adresse 1190 Wien,

LannerstraRe 17

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 868/36, 868/104 809 m2
(Ansatz unter Berucksichtigung der Widmung Bauland - Wohngebiet
sowie der Anschluss- und AufschlieBungsabgaben)

a €4 800,00

Bodenwert
Bauzeitwert

Baukosten pro m2 Wohnnutzflache
(Ansatz unter Berilicksichtigung der sehr hochwertigen Bauausziihrung)

Wohnnutzflache ca. 511 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 130 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebédudes  ca. 30 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung der in den Jahrzenten durchgefiihrten
Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in 23%

Bauzeitwert Gesamt

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Einfriedung und Innenwege, Gartenanlage, Garage

Terrassen,Balkone und sonstige Raumlichkeiten (Technikraume etc.)
pauschal bewertet

Verkehrswert

€ 3 883 200,00
€ 3 883 200,00
€ 6 100,00
€ 3117 100,00
€ 716 933,00
€ 2400 167,00

2400 167,00
€ 3 883 200,00
€ 2400 167,00
€ 6 283 367,00
€ 380 000,00
€ 6 663 367,00
€ 6663367,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

bertucksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass

keine weitere Anpassung erforderlich ist.

14




Der gerundete Verkehrswert,
BLNr. 1, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 822, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG D6bling, mit den
Grundsticksnummern 868/36, 868/104, mit der Adresse 1190 Wien,
Lannerstral3e 17, ohne Beriicksichtigung der Riickstande (siehe Seite 3 im
Gutachten)
zum Bewertungsstichtag 08.01.2025 betragt gerundet:

EUR 6.665.000,-
( Euro Sechs Millionen Sechshundertfiinfundsechzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert,
BLNr. 1, 1/1 Anteile
an der Liegenschaft EZ 822, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG D6bling, mit den
Grundsticksnummern 868/36, 868/104, mit der Adresse 1190 Wien,
Lannerstral3e 17, mit Bericksichtigung der Ricksténde (siehe Seite 3 im
Gutachten)
zum Bewertungsstichtag 08.01.2025 betragt gerundet:

EUR 6.649.000,-
( Euro Sechs Millionen Sechshundertneunundvierzigtausend)

Wien, am 28.02.2025

. X

/

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 einflieRender 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 duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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