Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

35 E 51/24v
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 02.09.2025, 35 E 51/24v, wurde ich
als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Benda GmbH
Mayerhofgasse 7/1-3
1040 Wien
vertreten durch: ENGINDENIZ Rechtsanwaélte flr

Immobilienrecht GmbH
Marc-Aurel-Strafl3e 6/5
1010 Wien

1.Verpflichtete Partei: Kambiz Nazarbaghi
geb. 01.07.1958
Villenweg 46
1190 Wien

2.Verpflichtete Partei: Belinda Nazarbaghi-Strohmeier
geb. 09.01.1963
Villenweg 46
1190 Wien

Wegen: € 500.000,00 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnis- und Forderungsexekution)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 6, 1/1 Antell
an der Liegenschaft EZ 86, Grundbuch 01504 Josefsdorf, BG D6bling, mit den
Grundsticksnummern 73/33, 73/41, 73/53, mit der Adresse 1190 Wien,
Villenweg 46

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 02.09.2025 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 6, 1/1 Antell
an der Liegenschaft EZ 86, Grundbuch 01504 Josefsdorf, BG D6bling, mit den
Grundsticksnummern 73/33, 73/41, 73/53, mit der Adresse 1190 Wien,
Villenweg 46

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 02.10.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

BLNr. 6, 1/1 Anteil, EZ 86, Grundbuch 01504 Josefsdorf, BG D6bling

am 02.10.2025 von 09:00 Uhr bis 10:15 Uhr unter Anwesenheit von:

Herr Kambiz Nazarbaghi, 1. Verpflichtete Partei

Frau Belinda Nazarbaghi-Strohmeier, 2. Verpflichtete Partei
Herr Benda fir die Benda GmbH (Betreibende Partei)

Herr Dr. Welbel fur die Kanzlei ENGINDENIZ

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

ok wNE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 11.11.2024

1.5.4. Bescheid ,Bauliche Herstellungen — Bauliche Anderungen® Baubewilligung
vom 31.03.2006




1.5.5. Bescheid ,Naturschutzbehérdliche Bewilligung“ vom 28.07.2006
1.5.6. Bescheid ,Naturschutzbehérdliche Bewilligung“ vom 13.10.2009
1.5.7. Mitteilung der Magistratsabteilung 37 — Baupolizei — vom 18.04.2005
1.5.8. Bescheid ,Naturschutzbehérdliche Bewilligung“ vom 03.03.2004

1.5.9. Energieausweis vom 22.06.2024

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Kambiz Nazarbaghi, 1. Verpflichtete
Partei, das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist und im
Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Energieausweis
Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Rickstande

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Wien (Rechnungs- und Abgabenwesen) vom
17.12.2025 ist seitens der zentralen Einbringung kein Rickstand betreffend der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden.




Energieausweis vom 22.06.2024

Energieausweis fur Wohngebaude

Oi8.. OtB-Richtiinie 6
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BEZEICHNUNG  Villenweg Wien Umsetzungsstand  Ist-Zustand
Geb3ude(-te) Baujahr 1870
Nutzungsprol  Wohnpebaude mit einer oder zwei Nutzungsenheiten Letzte Verinderung 2012
Stralle Villenweg 48 Katastraigemeinde  Josefsdorf
PLZION 1180 Wien-Débling KGN 1504
Grundstiicksnr. Seehdhe 200m
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Energieausweis fur Wohngebaude

OB w1y OB Richtiinie §
ISP rem w::.n:; Ausgabe: April 2013

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundiache (BGF) 5188 m* Heiztage 206d Art der Liftung Fenstediftung
Bezugsiche (BF) 4134m°  Heizgradtage 3873Kd  Soarthermie -m
Brutto-Volumen (Va) 17054 m' Kimaregion N Photovoak - kWp
Gebaude-Hiiche (A) 8735m°  Nom-Aulentemperatr  -126°C  Stromspeicher >
Kompaktheit (A7) 051 t/im Sol-Innentemperatur 20°C WW-WB-System (primar)
charskienstische Lange (ic) 185m mittierer U-Wert 0.20 Wm¥ WW-WB-System (sekundar, opt )
Tel-8GF - LEK, -Wert 224 RH-WB-System (primar)
Ted-BF -m Bauweise schwer RH-WB-System (sekundar, opt)
TedVy -m
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzkiima)
Ergebnisse

Referenz-Heizwammebedarf HWBrusx = 306 kWh/ma
Hezwamebedarf HWBgx = 308 kWhim'a
Endensrgicbedart EEBpx = 232 kWhima
Gesamtenergeefizienz-Fakior foee e = 062
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortkiima)
Referenz-Heizwimmebedarf Qnpetsx = 18550 kiWhia HWB rerix = 35,8 kWhinra
Hezwamebedart Quex = 18550 kWhia HWBex = 358 kWhim'a
Wamwasserwamebedar’ Qw = 3081 kWnla WWWEB = 7.7 kWhim'a
Hezenergiebedart Quepax = 5487 kWhia HEBgyx = 106 kWhim'a
Energieaufwandszahl Warmwasser Sanzww = 058
Energieaufwandszahl Raumhezung eawvzrn = 017
Energieaufwandszahl Hezen eamzn = 024
Haushaltsstrombedarf Qpge = 7178 kWhia = 138 KWhim'a
Endenergiebedar’ Qesaex = 12668 kWhia EEBix = 245 kWhimia
Primarenergicbedar’ Qrenex = 20645 KWnla = 308 KWhim'a
Primrenergiebedarf nicht emeverbar  Qegpren sx = 12012 KWhia PEB, e 2k = 250 kWhim'a
Primarenargiebedarf emeverbar Qpesem. ek = 7726 kWnia PEBes gk = 150 kWhim'a
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qeogegex = 2875 kgla COzeqex = 58 kgima
GesamtenergiecTizienz-Faktor feseex = 0,62
Photovoltaik-Export Qpveek = - kWhia PVEexpomT 2k = - kWhima
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin IBS
Ausstelungsdatum  2208.2024 Rieslinggasse 32, 2353 Guntramsdorf
Giltigkeitsdatum ~ 21.08.2034 i
Geschaftszahl 2024534
o oo iy Ao tderschindlchar Lage Kman fs OHongen G Qoomeble S ot Lags MVIGHICh et Evargabbmmcabi v o
bler mgegetenen alwechen
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Datenblatt GEQ
Villenweg Wien

Anzeige in Druckwerken und elekironischen Medien

HWBRersk 36  fgeg sk 0,62

Gebaudedaten
Brutto-Grundfidiche BGF 517 ¥ charakteristische Lange |, 1,95 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 1 705 n?® Kompaktheit Ag / Vg 051 m*
Gebhaudehdlifiache Ag 873 n¥
Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten:
Bauphysikalische Daten:
Haustechnik Daten:
Haustechniksystem
Raumheizung: Warmepumpe menovalent
Wamwasser Warmepumpe monovalent
Liftung: FensterlGftung
Berechnungsgrundlagen

Der Energieauswals wurds mit foigenden ONORMen und Hiifamitteln erstslit GEQ von Zehentmaysr Soffwars GmbH - www.geq.at
Bautelie nach ON EN iSO 5346 / Fenster nach ON EN 1SO 10077-1 / Erdbarlhrie Bautelie detalllest nach ON EN IS0 13370/ Unkonditionierte
Gebaudetede vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Warmebrdcken pauschal nach ON B £110-6-1 / Verschattung versinfacht nach ON B 8110-5-1

Versendate Normen und Richiiinten:
ONBE110-1 /ONB3110-2 /ON 5 8110-3 /ONB E110-5 /ON B 8110-6-1 / ON H 5056-1 /ON EN SO 13790 /ON EN ISO 13370 / ON EN
IS0 6346 / ON EN ISC 10077-1 / OIE-Richtinie & Ausgabe: Apdi 2019

Anmsrkung

Der Ensrgleausivess dient 2ur Information Ober d2n enerpstischen Standard d2s Ge0audes. Dar Barechnury (legen gurchschviftiche Kimaaaten,
stantandizene infeme Warmegewinne sowis eln sandardisiense Nutzerverhalten zugrunce. Die enechnetsn Bedarfswerts Konnen daher von den
tatsachichan Vertvanchswaren abweichen Bel Mahramiiienwonmiausem ergaben sich je nach Lage oar Wahaung im Gebdude unterschiediche
Enargiekennzatien. Fr ge exakie Ausiegung der Hetzungsanlage muss eine Berechnung der Heliast g=ma ONORM H 7500 erstelil werdsn

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
p2024,314501 REPDBL4 01921 - Wien 22082024 Seite 3




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 11.11.2024

REPUBLIX OSTERREICH
IRUNDBLICH

JUSTIZ

GB

Seite 1 van 2

856819 - 26513 - 66




Hinzuweisen ist, dass die im C-Blatt angefiihrten Reallasten bei den
Bewertungsanséatzen bericksichtigt wurden.

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. 73/41:
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2.2. Bebaubarkeit - Flachenwidmung

GST —Nr. 73/33  ,SWW* Schutzgebiet Wald- und Wiesengtirtel
175 e GO
StephanieWarte

K sl enbarg

ey ]

GST —Nr. 73/41  ,SWW* Schutzgebiet Wald- und Wiesengtirtel

GST —Nr. 73/53  ,SWW* Schutzgebiet Wald- und Wiesengtirtel
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2.3. Objektbeschreibung:

BLNr. 6, 1/1 Antell
an der Liegenschaft EZ 86, Grundbuch 01504 Josefsdorf, BG D6bling, mit den
Grundsticksnummern 73/33, 73/41, 73/53, mit der Adresse 1190 Wien,
Villenweg 46

Wohnhaus
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

Bauart:

Baubehdrde:

Dachung:

Personenaufzug:

ECKDATEN - WOHNHAUS

Sonstiges:

Wohnhaus — Altbauvilla mit Parkanlage
Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Ziegelmauerwerk

Bescheid ,Bauliche Herstellungen — Bauliche
Anderungen® Baubewilligung vom 31.03.2006

Bescheid ,Naturschutzbehordliche Bewilligung“ vom
28.07.2006

Bescheid ,Naturschutzbehordliche Bewilligung“ vom
13.10.2009

Mitteilung der Magistratsabteilung 37 — Baupolizei — vom
18.04.2005

Bescheid ,Naturschutzbehdrdliche Bewilligung“ vom
03.03.2004

Harte Dachung

nicht vorhanden
Einfriedung vorhanden
Gartenanlage - Parkanlage
Innenwege
Bepflasterungen

PKW Stellplatze - Garage
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Balkone

Terrassen

Schwimmbecken

Folgende Angaben wurden von Herrn Kambiz Nazarbaghi, 1. Verpflichtete

Partei, dem Sachverstandigen bei der Befundaufnahme am 02.10.2025

mitgeteilt (diesbeziiglich wird seitens des Sachverstandigen keine Haftung

Ubernommen):

Heizung:

Dammung:

Fenster:

Sonstiges:

Dachgeschoss:

Anschliisse:

Die Beheizung des Wohnhaues erfolgt mittels Erdwérme
und Solar — Ful3Bbodenheizung. Das Treppenhaus wird
mittels einer Wandheizung beheizt. Im ,Herrenzimmer ist
zusatzlich eine Wandheizung vorhanden. Hinzuweisen
ist, dass eine Funktionsuberprifung der Heizung durch
den Sachverstandigen nicht durchgefuhrt wurde und
diesbeziglich keine Haftung ibernommen wird.

Passivhaus mit 30 cm Open Plus Warmedammung
Internorm Kunststofffenster

Das Wohnhaus ist mit einem Boos System ausgestattet
2 Zisternen vorhanden

Das Dachgeschoss wurde im Jahr 2006 ausgebaut

Wasseranschluss vorhanden

Kanalanschluss nicht vorhanden - Senkgrube bzw.
Sickergrube vorhanden

23



KELLERGESCHOSS

Windfang:

Steinboden

Vorraum:

Steinboden, Wande und Decke gestrichen

24




Steinboden, Wande und Decke gestrichen

Zimmer:

Steinboden, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer:

Steinboden, Wande und Decke gestrichen

Technikraum:

Betonboden, Wéande und Decke gestrichen
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WC: Hinzuweisen ist, dass das WC bei der Befundaufnahme
nicht zuganglich war.
Abstellraum: Steinboden, Wéande und Decke gestrichen

Steinboden, Wande und Decke gestrichen
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Badezimmer:

Steinboden, Wéande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken, Dusche

Zimmer:

Steinboden, Wande und Decke gestrichen
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Kiiche:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Durchgang zum Technikraum
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ERDGESCHOSS

Vorraum:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken, Dusche

30




Kiiche:

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen, Kiiche
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Esszimmer Steinboden, Wande und Decke gestrichen, Kamin

Herrenzimmer: Steinboden, Wande und Decke gestrichen, Kamin

32



OBERGESCHOSS

Zimmer:

Schrankraum:

Zimmer:

Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil mit Marmor und gestrichen,
Decke gestrichen, Anschlisse fur ein Badezimmer vorhanden

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Anschlisse fur
eine Kuche vorhanden

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

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Balkon:
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DACHGESCHOSS

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Badezimmer:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange — WC

40



TREPPENHAUS

Garage
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Anmerkung elektrische Anlage:

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

2.4. Objektgroile:

Laut den erhaltenen Planen (im Bauakt waren keine Plane vorhanden) von Herrn
Kambiz Nazarbaghi, 1. Verpflichtete Partei, setzt sich die Wohnnutzflache wie folgt
zusammen:

Erdgeschoss: ca. 114,84 m?
Obergeschoss: ca. 101,52 m2
Dachgeschoss: ca. 111,10 m?
Wohnnutzflache gesamt: ca. 327,46 m?
Kellergeschoss: ca. 179,80 m2
Garage: ca. 40 m?2

Hinzuweisen ist, dass die Objektgré3e augenscheinlich durch den Sachverstandigen
kontrolliert wurde. Betreffend der Wohnnutzflache bzw. Nutzflache wird seitens des
Sachverstéandigen keine Haftung ibernommen.

2.5. Gesamtzustand:

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebaudes 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:

Es wird darauf hingewiesen, dass folgende Plane von Herrn Kambiz Nazarbaghi,

1. Verpflichtete Partei, dem Sachverstandigen Ubermittelt wurde. Diesbeziiglich ist

an zu fuhren, dass im Bauakt kein Plan vorhanden watr.

PARIE [A[BIC[D[E

AUSWECHSELUNGSPLAN

UBER DIE BAULICHEN ANDERUNGEN |IM
HAUSE VILLENWEG 46,1190 WIEN

KG.: JOSEFSDORF EZ.: 86 Gst. Nr2 73/33,43,53

FLAMIMHALT

LAGEPLAN
GRUNDRISSE
SCHNITT
ANSICHTEN

EALNVORHABEM

BAULICHE MARNAHMEN GEGEN HANGKRIECHEN
VILLENWEG 46

1190 WIEN
AUFTRAGGEBER/BAUWEREBER GRUNDEIGENTUOMER
NAZARBAGH| KAMBIZ MNAZARBAGH| KAMEIZ
Alhertenstirasse 320 Al Marengasan AP0
1020 Wlen 1020 Wien
FLAMNVERFASSER
BAUFOHRER
Maiislab Praj. MNe- Plan Mr.
1:100 m— v
D fum angrimiad
1:500 - e
01.07_2009
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ALLE INNENLIEGENDE RAUME WERDEN BE- UND
ENTLUOFTET.

AB EINER BROSTUNGHOHE UNTER 1,0 WIRD EINE
ABSTURZSICHERUNG IN DER HOHE 1,10M ANGEBRACHT
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Der Istzustand entspricht dem Plan. In der Natur wurden Veranderungen
durchgefuhrt.
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UBER DIE BAULICHE ANDERUNGEN

SOWIE DACHGESCHOSSAUSEAU, LIFTEINEAU UND GARAGE
IM HAUSE VILLENWG 46 , 1190 WIEN

GST. 1 73/33,43,53

EZL - 86

KAT.GEM. : JOSEFSDORF

PLANINHALT :
GRUNDRISS GARAGE, SCHNITT M 1:100

GRUNDE|GENTOUMER - BAUWERBER :

BAUFUHRER : PLANVERFASSER -

BAUBEHORDE;

DATUM : Feb 2.006 PLNR. : EINR-VILL-14-2a/06
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2.6. Baubehorde

Bescheid ,,Bauli_che Herstellungen — Bauliche Anderungen® Baubewilliqung vom
31.03.2006 — Hinzuweisen ist, dass dieser Bescheid aus der Urkundensammlung
entnommen wurde. Im Bauakt war dieser nicht vorhanden.

| anlC R
E 2855/06.
| MAGISTRAT DER STADT WIEN U6 1A

|- Magistratsabteilung 37 - Baupolizei
AuBenstelle fir den 19, Bezirk
Gatterburggasse 14, 3. Stiege; 2. Stock
A - 1180 Wien
l DVR:0CO00T# UID: ATUJES01S00 Fax: 43/1/4000 88 13500 Tal, 43714000 18500
| a-mal 198 m37 magwien.gv.at

MA 37/19 — Villenweg 46/27062-1/2005 Wien, 31. Marz 2006
19. Bezirk, Villenweg ONr. 46

EZ 86 der Kat.-Gemeinde Josefsdor

Bauliche Herstellungen

Bauliche Anderungen

Baubewilligung

BESCHEID

|

| Nach MaBgabe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plane, die einen wesentliichen
\ Bestandieil dieses Bescheides bilden, wird gemas § 71 der Bauordnung fir Wien (BO) und in
Anwendung des Wiener Garagengesetzes, auf jederzeitigen Widerruf die Bewilligung erteilt, auf
der im Betreff genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebene BaufUhrung vorzu-
nehmen:

Im linken Vorgartenbereich wird durch Errichten von Stutzmauern ein Gelandeeinschnitt zum
Zwecke der Schaffung von 2 PKW-Stellplatzen hergesteill. Daran anschlieBend wird entlang
des bestehenden Wohnhausfundamentes ein unterirdischer Zugang zu einem, bis ins
‘ Kellergeschoss fihrenden Aufzugsschacht hergestellt, sowie im Dachgescho8 Balkene und
\ eine Gaupe. In alien GeschoBen werden die Raumteilung- und —widmungen, Fenster- und
i Tordfinungen abgeéndert. Das Dachgeschofll wird fir Wohnzwecke ausgebaut, Ein Teil der
| Rauchfange wird verfulit bzw. abgetragen. Die Schmutzwasser werden in die bestehende
} Senkgrube eingeleitet,
\

|

Vorgeschrieben wird:

1) Die eingangs bewilligten baulichen Herstellungen sind auf jederzeit mogliches Vertangen
der Beharde ohne Anspruch auf Entschadigung oder den Ersatz irgendwelcher Kosten
abzutragen.

Das Bestehen dieser Verpflichtung ist gemas § 130 Abs. 2 lit. h BO Im Grundbuch ob der
Liegenschaft EZ 86 der Kat.-Gemeinde Josefsdort ersichtlich zu machen. Die Ersichtlich-
machung wird von Amts wegen veraniasst werden.

2.) Vor Baubeginn ist im Sinne des § 124 Abs. 1 BO der Baubehdrde vomivon der Bau-
werber/in der/die Baufiihrer/in namhaft zu machen. Diese/r hat darauthin gema
§ 65 BO bei der Baubeharde die genehmigten Pline zu unterfertigen.

32) Vor Baubeginn ist gemaB § 127 Abs. 3a BO vom/von der Bauwerber/in der Behorde

einve Ziviltechniker/in oder ein/e gerichtlich beeidete/r Sachverstandiger fir das
f einschligige Fachgebiet (Prifingenieurin) schriftlich anzuzeigen. Die Anzeige ist
‘ vom/von der Prifingenieurin gegenzuzeichnen. Er/Sle muss vom/n der Bau-
i werber/in und vom/n der Baufilhrer/in verschieden sein und darf zu diesen
! Personen in keinem Dienst- oder Organschaftsverhaitnis stehen. Ein Wechsel des/r
Priifingenieurs/in Ist der Behbrde vom/n der Bauwerber/in unverzuglich anzuzeigen.
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4.)

5.

6)

7.)

8)

8)

10.)

12.)

13.)

12

Der/Die Prifingenieur/in ist im Sinne des § 125 Abs, 2 BO neben der Uberwachung der
Bauausfihrung nach dem genehmigten Bauplan gleichzeitig verpflichtet, die Baulichkeit
auch lage- und héhenmaBig auf Ubereinstimmung mit dem genehmigten Baupian zu
Uberprifen. Alifallige Abweichungen waren unverziiglich der MA 37 anzuzeigen.

Der/Die Baufiihrer/in hat gemaB § 124 Abs. 2 BO den Beginn der Baufihrung min-
destens drei Tage vorher der jeweiligen Bezirksstelle der MA 37 und weiters dem
Arbeitsinspektorat flir Bauarbeiten (Fichtegasse 11, 1010 Wien) anzuzeigen.

Der Bauwerber hat gemaB § 127 Abs. 3 BO durch den Priifingenieur folgende Uber-
prifung der Bauausfiihrung vornehmen zu lassen:

+ Beschauten gemas § 127 Abs. 3 lit. b BO;
+ Rohbaubeschau gemaf § 127 Abs. 3 lit. ¢ BO,

Auf die Gibrigen Beschauten wird verzichtet.

In diesem Sinne sind auch Fertigteile wahrend ihrer Herstellung und deren Zusam-
menbau lberpriifen zu lassen.

Geman § 127 Abs. 2 BO sind Bauwerber/in und Baufthrer/in verpflichtet, aul der Bau-
stelle die Bauplane, nach denen gebaut werden dari, die nach dem Fortschritt des Baues
erfordetlichen statischen Unterlagen sowie Nachweise der/s Prifingenieursiin Uber die
geman Abs, 3 vorgenommenen Uberprifungen aufzulegen,

Vor dem Entfernen der Dachkonstruktion ist die oberste Geschossdecke gegen das Ein-
dringen von Niederschlagen durch das Aufbringen einer entsprechenden Isolierung zu
schutzen und ist weiters fiir einen sicheren Ablauf der Niederschlagswasser vorzusorgen.

Die Bestimmungen der Verordnung des Magistrates der Stadt Wien, ZI.: MA 84 - 39/2004,
lber die bis zum 31. Dezember 2008 befristete Zulassung von Glas im Bauwesen in
festigkeitstechnischer Sicht sind einzuhalten.

Isolierungen mit bitumingsen Stoffen bzw. Abdichtungsbahnen sind unter Einhaltung der
Bestimmungen der ONORM B 2208  Abdichtungen mit bitumindsen Stofien gegen
Wasserainwirkung” harzustellen,

GemaB §107 BO sind alle dem Zutntt oifen stehenden, absturzgefdhrlichen Stellen
(Balkane, Loggien, Dachterrassen, aligemein zugangliche Flachdacher, aber auch &ffen-
bare bzw. nicht ausreichend bruchsichere Lichtkuppeln} zu sichern. Gelander missen
gentgend dicht und an der niedersten (unglnstigsten) Stelle, bei Stiegen von der
vorderen Stufenkante gemessen, mind. 1 m, ab 12 m Fallhéhe mind. 1,10 m hach sein.
Diae Offnungen in und zwischen Gelanderelementen dirfen eine lichte Weite von 12 cm
nicht dberschreiten. Gelander missen bei Wohnungen dberdies so beschaffen sein, dass
Kleinkinder nicht durchschlipien oder leicht hochklettern konnen.

FuBbdden in Nassraumen sind in den betreffenden Bereichen mit einer Feuchtigkeits-
isolierung, entsprechend dem Stand der technischen Wissenschaften so abzudichten,
dass keine schédlichen Einfliisse, die ihre Tragfahigkeit gefahrden, wirksam werden,

Teile des Dachstuhles innerhalb des Dachgeschossausbaues (Stuhisaulen, Kopfbander
und dgl.) sind so zu verkleiden, dass die Feuerwiderstandsklasse F 30 (brandhemmend)
gewdhrleistet ist,

Im Zuge der weiteren Detailplanung sind vor Ausfihrung der BaumaBnahmen folgende
Punkie mit cer MA 12 {NiederhatstraBe 23, 1120 Wien) abzustimmen:
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Die Detaligestaftung, Farb- und Materialwah! der Einfriedung sowie die Grongestaitung
des Eintahrisbergiches

15.) Aufzugsschachte sind an oberster Stelle direkt ins Freie zu entliften, sofern der
Triebwerksraum nicht (ber dem Schacht liegt. Die Liftungséifnungen missen eine
Querschnittsfiache von mindestens 1 % der Grundflache des Schachtes, bei Ausfihrung
von Schachttiren, die den Anforderungen gemaB DIN 4102-5 entsprechen. von
mindestens dem groBeren Wert aus entweder 2,5 % der Grundflache des Schachtes oder

0,1 m? haben.

16.) Nach Fertigstellung der Bauarbeiten ist gemaB § 128 Abs. 1 BO bei der Behorde
von dem/der Bauwerberlin, von dem/r Eigentiimer/in (einem/r Miteigentimer/in) der
Baulichkeit oder von dem/r Grundeigentumer/in {einem/r Grundmiteigentiimer/in)
eine Fertigstellungsanzeige zu erstatten, der folgende Unterlagen anzuschlieBen

sind:

« eine Bestatigung eines/r Ziviltechnikers/in ber die bewilligungsgemafe und den
Bauvorschriften entsprechende Bauausfilhrung sowle dariber, dass die vor-
gelegten Unterlagen vollstandig sind und die Grundsatze des barrierefreien

Bauens und Planens eingehalten werden;

. wenn wahrend der Bauausfihrung Abénderungen erfolgt sind, ungeachtet der
hierfiir erwirkten Bewilligung oder Kenntnisnahme, ein der Ausfihrung ent-
sprechender Plan, der von einem/r hierzu Berechtigten verfasst und von ihmfihr
sowle vom/von der Baufiihrer/in unterfertigt sein muss;

« die vom/von der Prifingenieur/in aufgenommenen Uberpriffungsbefunde samt
den den Uberpriffungen zugrunde gelegenen Konstruktionsplanen, sofern sie
nicht bereits vorgelegt wurden;

« positive Gutachten uber Rauch- und Abgasfange;

« ein positives Gutachten Uber die Senkgrube sowie ein Ausfiihrungsplan uber
diese Anlagen der von einem/r hierzu Berechtigten verfasst und von ihm/ihr
sowie vom/von der Baufiihrer/in unterfertigt sein muss.

Auf die Vorlage der dbrigen im § 128 Abs. 2 genannten Unterlagen wird gemaB § 128
Abs. 3 BO verzichtel.

Begrundung

Der dem Bescheid zu Grunde gelege Gachverhalt ist den eingereichten Planen und dem
Ergebnis des Ermittiungsverfahrens entnommen. Die Baufuhrung ist nach den bestehenden
Rechtevorschriften zulassig. Die Auflagen sind in der Bauordnung fir Wien und den einschiagi-
gen Nebengesetzen begrundet, Etwaige privatrechtliche Vereinbarungen waren im Bau-
pewilligungsverfahren nicht zu prufen.

Die Bewiligung konnte geméas § 71 BO gegen jederzeitigen Widerruf bewilligt werden, da
ainerseits das Wohnhaus lediglich im Sinne des § 71a BO als auf jederzeitigen Widerruf
bewilligt giit, anderseits die BaumaBnahmen geringflgig sind und vor allem der barrierefreien
ErschlieBung des Wohnhauses dienen.
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Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescherd kann binnen zwer Wochen nach Zustellung bei diesem Amt schriftlich
Berutung eingebracht werden. Die Berufung hat aen Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie
sich richtet und einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten. Bewilligungswerber/innen
(Antragstellerfinnen) haben die Berufung mit EUR 13,-- Bundesgebihr 2u vergebuhren. Die
Gebuhr ist durch Barzahlung oder mittels Bankomatkarte (auch mit Quickfunktion) in unserem
Amt oder in einer der Kassen der Stadt Wien (diese befinden sich u.a, in jedem Magistratischen
Bezirksamt) zu entrichtan. Bei Bezahlung ist der Verwendungszweck und die Aktenzahl an-
zugeben und der Einzahlungsbeleg dem Berufungsantrag anzuschlie8en,

Cie telefonische oder mondliche Einbringung der Berufung st nicht zulassig.

Hinweis auf Rechtsvorschriften

Uberdies wird daraut aufmerksam gemacht, dass die einschlagigen baurechtlichen Vorschriften
(Gesetze, Verordnungan, Normen), sotern im Baubewilligungsbescheid nicht anders bestimmt,
auch dann auf den Bau Anwendung finden, wenn sie im Bescheid nicht angefihrt sind.

Wzhrend der BaufGhrung ist jede unnétige, das zumutbare MaB Obersteigende Larm- und
Staubbelastigung zu vermeiden und insbesondere im Hinblick auf die Einhaltung der Bestim-
mungen des Baularmgesetzes, LGBI. fur Wien Nr.; 16/73 vom 26. Janner 1873 in der dzt.
geftenden Fassung (LGBL. fir Wien Nr.:25/81 vom 2.Juli 1981) in Verbindung mit der
Verordnung der Wiener Landesregierung vom 30, April 1973, LGBI. fir Wien Nr.: 20/73 zu
achten,

Auf die Verpflichtung zur Einhaltung der Bestimmungen des Arbeitnehmerschutzes und des
Bauarbeitenkoordinationsgesetzes - BauKG wird hingewiesen. Auskinfte zum BauKG erhalten
Sie zum Beispiel bei der Landesinnung Bau Wien, Woifengasse 4, 1010 Wien.

Fir Aufzige ist eine gesonderte Bewilligung nach dem Wiener Aufzuggesetz, LGBI. Nr, 12/53
erforderlich, um die bei der MA 37, Gruppe A (Dresdner Stra8e 75, 1200 Wien) anzusuchen ist.

Im Zuge dieses Ansuchens Ist die statische Vorbemessung (aligem. Spannungs- u.
Stabilitatsnachweis) fir den Aufzugsschacht inkl. der Fuhrungsschienen far den zu
vewiliigenden Aufzug vorzulegen.

Zum Fallen von Baumen nach dem Wiener Baumschutzgesetz ist eine gesonderie Bewilligung
arforderlich, um die beim Magistratischen Bezirksamt des betraffenen Bezirkes anzusuchen ist.

Die Liegenschaft liegt in Landschaftsschutzgebiet. Es st daher vor Baubeginn eine
naturschutzbehordliche Bewilligung (fir das baubehardlich genehmigte Projekt) erforderlich.

Fir den Betrieb der Garage bzw. der Steliplatze haben die Bestimmungen des Wiener
Garagengeselzes, LGBL. Nr. 22/57 in der geltenden Fassung Anwendung zu finden.

Beziglich eventuell erforderlicher Fahrbahnmarkierungen ist die MA46. 1120 Wien,
NiederhofstraBe 23 zu kontaktieren,

Die zu Fallleitungen fUbrenden Schmutzwasserleitungen (Einzel- oder Sammelanschiuss-
leitungen) sind gemaB ONORM B 2501 auszubiiden und bei Langen von mehr als 4m
gesendert zu luften.

Die Senkgrube ist nach den Bestimmungen der ONCRM B 2501 im Sinne des § 93 BO derart
herzustellen, dass Sohle und Wande wasserdicht sind. Sie ist 1ragfahig und dicht abzudecken
und mit einer gut schliieBenden Einsteigaifnung von BD cm Mindestschluptweite sowie mit
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" Steigeisen und einem 30 x 30 x 20 em groBen Pumpensumpf unterhalb der Einsteigofinung zu
. versehen. In die Senkgrube mussen alle Schmutzwasser, das sind die Abwdésser von Aborten,
Kichenabwasser u. dgl. eingeleitet werden. Die Senkgrube ist durch Hochziehen des
Abfallstranges ohne Querschnitisverengurg his Uber Dach zu entliften.

} Ausstehende Gebdnren und Abgaben werden gesondert vorgeschrieben. Sie erhalten in den
{ nachsten Tagen einen Zahlschein. Sie kannen aber auch unter Vorlage des Zahlscheines bei
f einer Kassa der Stadt Wien bar oder mittels Bankomat einzahlen. Weiters haben Sie die
Méglichkeit die Bezahlung mittels Internet, Uber das _Bezahiservice” der Stadt Wien
{www.wien.at/bezablen) vorzunehmen

Ergeht an:

1)2) Kambiz Nazarbaghi, Tiefer Graben 8-10/18, 1010 Wien, als Bauwerber und
Grundeigentamer, unter Anschluss der Plane A1 — A2 und B - B2, der Formulare
_BaufUhrer-bekannigabe”, ,.Prﬂﬁngenieutbekanmgabe". Fertigsteliungsanzeige”,
JBestatiqung zur Fertigstetlungsanzeige” (Ziviltechniker)

In Abschrift an:
| 3) Dipl-ing. Jahanglr Nasserzare, Sieveringer StraBe 47, 1190 Wien, als Planveriasser

4) MA 37/19 (Bescheidausfertigung an Baufihrerfin unter Anschiuss des Formulares
_Baubeginnsanzeige®)

5) MA 37/18 - unter Anschluss der Plane C1 — C2, der statischen Vorbemessung und des
Nachweises Ober den Warme- und Schalischutz; (E Baustatistix angelegt)

6) MAST-A

{ 7)  MA 37-S (Statik)
i[ S.MMA 64 - (2 Ausfertigungen mit Rechiskraftsklausel)

19.) Finanzamt fur Gebuhren und Verkehrsteuern

11.) zum Akt
Dipl.-Ing. Gsandiner Fur den Abtellungslester:
Ki. 19502 Dipl.-ing. Bacher, eh.

Qberstadtbaurat

1 gtstrat der Stadt Wien ,
ot te alyiatl 2
Lo eisiratzanietiyne
r ..-::-r.—‘Ee:cffctﬁlsﬁrmfa 'AP“ 2006
in Recniskrait erwuachsan

' Wien, =3 MAL2006. ...
"’—"‘\\FW dun Abieilungslatter:

T
$

-tng. Bacher
Oberstadibaurat

Hinzuweisen ist, dass in der Natur d irdi

. , er unterirdische Zugang nicht errichtet w

ges__VVelteren wgr_de der Aufzug nicht errichtet. Des Weiteren ist eine Hrde-
enutzungsbewilligung bzw. Fertigstellungsanzeige im Bauakt nicht vorhanden
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Bescheid ,Naturschutzbehdrdliche Bewilligung* vom 13.10.2009
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Bescheid ,Naturschutzbehdrdliche Bewilligung® vom 03.03.2004




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
Grundstiicksnummern in diesem nicht verzeichnet sind.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 6, 1/1 Antell
an der Liegenschaft EZ 86, Grundbuch 01504 Josefsdorf, BG D6bling, mit den
Grundsticksnummern 73/33, 73/41, 73/53, mit der Adresse 1190 Wien,
Villenweg 46

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 Schétzung 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 Realitdtenmarkt 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 Zusammenzahlung
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 bericksichtigen.

(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 ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefiihrt wurden.
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i= Zusammenfassen... 1.897,69 €| V.. A

Vergleichswerte gewéhlit/gesamt  4/4 | ©

arithmetisches Mittel 1.89769€ ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 19972€ ©
Variationskoeffizient 105% @
95%- 1.506,24 €-2.28914¢ ©

Toleranzintervall

Beschreibung y Vertregsdatum Grundstlicksfl. [2 Preis korr. / m* (&
1 Q abbruchsreifes Gebsude  geg4,2022  21.171.2022 Qa3m® 201485¢ 2.01485€ v
Geinzing 1 1.274m entiermt
2 @ obbruchwreifes Gebiude  s557/2020 21112022 945m* 201056 € 201058€ ~
v Geinging | 1.25%m enttarmy
3 Q Bauland 5099/2023 07.11.2023 694m* 1.60000 € 1.600,00€
Gringing | 1.555%m enttem

4 Q abbruchsreifes Gebdude  2746/2021  26.05.2021 M6m*  1.96532¢€ 1.96532€ v

Grinzing | 1.927m entfemt

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 1.900,- pro m?

Aufgrund der Flachenwidmung ,SWW*“ Schutzgebiet Wald- und Wiesengurtel*
erfolgt ein Abschlag von 25% auf den erhobenen Mitteiwert von € 1.900,- pro m2.
Daraus ergibt sich ein Mittelwert von gerundet € 1.425,-- pro m2
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EZ 86, Grundbuch 01504 Josefsdorf, BG Ddbling

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 73/33, 73/41, 73/53 2870 m2
(Ansatz unter Beriicksichtigung der Widmung "SWW -
Schutzgebiet Wald- und Wiesengiirtel)

a €1425,00

Bodenwert
Bauzeitwert - Erdgeschoss - Obergeschoss - Dachgeschoss

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

Wohnnutzflache ca. 327,46 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 110 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebdudes  ca. 30 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung der in den Jahrzenten durchgefiihrten
Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten sowie des Ausbaus des
Dachgeschosses)

Wertminderung in 27%

Bauzeitwert - Kellergeschoss

Baukosten pro m2 Nutzflache
(Ansatz unter Berlicksichtigung der sehr hochwertigen Bauauszihrung)

Nutzflache ca. 179,8 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 110 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebéudes  ca. 30 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung der in den Jahrzenten durchgefiihrten
Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in 27%

Bauzeitwert Gesamt

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Einfriedung und Innenwege, Gartenanlage, Garage
Terrassen und Balkone Schwimmbecken pauschal bewertet

Risikoabschlag von 3% (siehe Seite 55 im Gutachten)

GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund des derzeitigen
Uberangebots und der eingeschrankten Nachfrage

Verkehrswert

€ 4 089 750,00
€ 4 089 750,00
€ 6 100,00
€ 1997 506,00
€ 539 326,62
€ 1458 179,38
€ 4 000,00
€ 719 200,00
€ 194 184,00
€ 525 016,00

1983 195,38
€ 4 089 750,00
€ 1983 195,38
€ 6 072 945,38
€ 300 000,00
€ 6 372 945,38
€ 191 188,36
€ 6 181 757,02
€ 618 175,70
€ 5563581,32

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

bericksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert,
BLNr. 6, 1/1 Antell
an der Liegenschaft EZ 86, Grundbuch 01504 Josefsdorf, BG D6bling, mit den
Grundsticksnummern 73/33, 73/41, 73/53, mit der Adresse 1190 Wien,
Villenweg 46,
zum Bewertungsstichtag 02.10.2025 betragt gerundet:

EUR 5.560.000,-
( Euro Fiunfmillionen Fiinfhundertsechszigtausend )

Wien, am 22.12.2025

. X

/

Anmerkung:

Dieses Gutachten grundet 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 einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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