Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

74 E 96/22d
Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse la
1030 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 27.06.2024, 74 E
96/22d, wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache:

Betreibende Partei: WEG der EZ 2741, KG 01103 Kaiserebersdorf
ThirnlhofstraBe 14/Widholzgasse 2
1110 Wien

vertreten durch: Gabler Ortner Rechtsanwalte GmbH
Dr. Karl Lueger-Platz 5
1010 Wien
Tel.: 01 535 60 05, Fax: 01 535 40 45
(Zeichen: DO/SandMi-2)

1. Verpflichtete Partei: Michel Sandic
geb. 01.08.1990, Angestellter
ThirnlhofstralRe 14/1/2.1
1110 Wien

2. Verpflichtete Partei: Marina Sandic
geb. 27.01.1992
ThirnlhofstralRe 14/1/2.1
1110 Wien

Wegen: € 2.354.50 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
uber den Verkehrswert von:

B Ifd. Nr. 134 und 135, jeweils 58/5764 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum an Stiege 1, Wohnung Top 2.1, ER 6 — an der Liegenschaft
EZ 2741, Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundstiicksnummer 1479/15, mit der Adresse 1110 Wien, ThirnlhofstralRe
14/Widholzgasse 2

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 27.06.2024 des Bezirksgerichtes Innere
Stadt Wien erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

B Ifd. Nr. 134 und 135, jeweils 58/5764 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum an Stiege 1, Wohnung Top 2.1, ER 6 — an der Liegenschaft
EZ 2741, Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 1479/15, mit der Adresse 1110 Wien, Thurnlhofstral3e
14/Widholzgasse 2

1.3. Schéatzungsstichtag:

e 10.10.2024 (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

e B Ifd. Nr. 134 und 135, verbunden mit Wohnungseigentum an Stiege 1,
Wohnung Top 2.1, ER 6

am 10.10.2024 von 07:00 Uhr bis 07:20 Uhr unter Anwesenheit von:

Herr Michel Sandic, 1. Verpflichtete Partei
Gerichtsvollzieher

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

rwn R

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 06.02.2024
1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters

1.5.5. Nutzwertberechnung vom 16.01.2007




1.5.6. Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 2018

1.5.7. 1. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 13.08.2018
1.5.8. 2. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 10.09.2018
1.5.9. Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung Top 2.1, ER 6
1.5.10. Vorausschau 2024

1.5.11. Energieausweis vom 22.02.2021

Bestandsverhéaltnis

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Herrn Michel Sandic, 1. Verpflichtete Partel,
die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 2.1, ER 6, nicht vermietet ist und im
Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Hausverwaltung

Laut schriftlicher Auskunft der Immo Contract Real Estate Management GmbH
betragt die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 2.1, ER 6 gesamt € 363,77.

Der aktuelle Ruicklagenstand betragt rund € 16.900,- zu Gunsten der
Wohnungseigentimergemeinschatt.




Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung Top 2.1, ER 6

Dr. W.W.DONATH

IMMOBILIENVERWALTUNG GmbH

Rechnungsdetail zu der Rechnung 2024/6

EDV: 60 / EDV zu: 60

NW: 114,00
Top: 1/2.1 NFL: 116,23 ™
Netto EUR USt%  Umsalzstever Brutto EUR
Betriebskosten 214,33 10% 21,43 23576
RUcklage 128,01 ON% 0,00 128,01
Gesamisumme 342,34 21.43 363,77




Vorausschau 2024

Dr. W.W.DONATH

IMMOBILIENVERWALTUNG GmbH

An giz WohnungseigentUmer des Hauses
ThimihofstraBe 14
1110 Wien

1110 Wien, ThumihofsfraBe 14
Vorschreibung ab 1. Janner 2024 - Voragusschau

Wien, im Dezember 2023

Sehr geshrte Damen und Herren!

Gemat8 den Besfimmungen des WEG 2002 (§ 20 Abs 2) geben wir lhnen die Vorausschau fir dos
Kalenderiahr 2024 bekannt.

Wir haben die Bewirfschaffungskosien ouf Grundlage der vorhersehbaren Aufwendungen neu kalkuliert.
Die monatlichen Akontozahlungen werden auf Basis dieser Kakulation gegebenenfalls angepasst.

Nachstenende Betrdge, bezogen auf die gesamie Legenschaft, gelangen ab 1.1.2024 zur Vorschreioung:

Vorschreibungsposition ab 2024 bis 2023
Betriebskosien EUR 10.650,00 EUR 8.470.00
RUckloge EUR 6.360,61 EUR 5.400 52

Rickloge Stand zum 30.09.2023
RUcklage 1 EUR 62.701,67
GESAMT EUR 62.701,67

Die Salden der RUcklage/n und evil. sonstige Einnahmen betragen per 30.05.2023:

Wertsicherung Ricklage:

Gemat den gesstzichen Bastimmungen wird die Ricklogendcotierung abb 1.1.2024, ouf Basic des Indexwerts
von 102,46 (VPI2020/04/2021), mit dem Indexwert von 1204 [VPI2020/06/2023) wertgesichert. Somit wird die
Ricklagendotierung um 17,78 % angehcloen.

Vorausschaou Ernaltunasaufwand
Aus heutiger Sicht sind im kommenden Johr folgende ErnaltungsmaBnahmen geplant bzw. moglich:

Die im Freien fegenden Verbindungsgange zwischen den Stiegen 1 und 2 sind durch Witterungseinflisse in
Mitleidenschaft gezogen. An den Unteransichten dieser Gange sind augerscheinlich Abplatzungen und
AusblUhungen erkennbor. Die Ernebung der Sonierungsmoglichkeiten der Untersichten der
Verbindungsgange it im Laufen.

Der genoue Umfang und die doraus resultierenden Kosten werden vor Durchfihrung noch gesondert
schriftich bekannt gegeben.

Auf Wun:zch aus dem Kreise der Miteigentimer, soll ein Stiegenoufgang an der Bdschung Stiege 2 emichtet
werden. Die gutachteriche Bewertung, insbesondere die Abklarung mit der Behdrde, ist im Laufen und wird
in der Folge eine Abstimmung durchgefihrt.

Die teilweie Bepflanzung von derzeit unbegrinten Flachen im Innenhof zwischen Stiege 1 und Stiege 2 wird
gemas Umloufbeschluss umgessfzt wearden.

Dr, W. W
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Dr. W.W. DONATH

IMMOBILIENVERWALTUNG GmbH

Etwaige anfallende Schaden, welche im Iuge der regelmabigen Konirolle de: Daches und der
Gebaudehllle festgestellt werden, sowie etwaige erforderiche MabBnohmen im Bersich der Kamine [ je
nach Vorgabe durch den zustandigen Rauchfangkehrer & missen laufend umgesefzt werden.

Unser Biro ist Goer Weihnachten und den Jahreswechsel geschlossen. Fir 2. bis 5. Janner 2024 haben wir
einen Joumnaldienst eingerichtet. Ab 08. Janner 2024 sind wir fir Sie wieder im gewohnten Umfang
emreichoor.

Auf diesemn Weg mdochten wir darauf hinweisen, dass fir akute Gebrechen, aulerthale der
BUrodffnungszeiten, unsere

24-5tunden-Professionisten-Hotline, Telefon Nr.: 0644/9481440
eingernchtet haben.

Anstelle von persdnlichen Weinnachtswlnschen haben wir, wie auch die Jahre zuvor, eine Spende dem
Forschungsinsiitut fir krebskranke Kinder im 5t. Anno Kinderspital und dem Ostemreichischen Roten Kreuz
[Bezrkssielle Klagenfurt und Villach] zukommen lossen und winschen |hnen nunmehr =in frohes
Weihnachtsfest und ein glickiiches Neues Jahr 2024,

Mit freundlichen Grifen

DR. W. W. DONATH
Immokilienverwoltung GmbH

Telefon 01/587 15 84, Telefax 2066
mallt donath@donath.at, www.donath.at

Uit ATU 59066101, FN 75965 p MG Wien, DVR 0047937




Auszuqg Energieausweis vom 22.02.2021

Thiimlthofstrale 14/1+14/2
A 1110, Wien-Simmering

Verfasserin
mixs Mischek Bautrager Servica GmbH
Mischek Bautrager Service GmbH
Donau-City-Stralle 14.0G
1220 Wien-Donaustadt

M)

Mischek

Thiurnlhofstrae 14, Widholzgasse 2, BT 2

M
E bauphysik@mischek.at

22.02.2021




Energieausweis fiir Wohngebdude

Oip-Richtiinie §

aa 71 L oo Asagabe: April 2019

BOTTTIY pn AT TLO

BEZEICHNUNG  Thumihofstalle 14 Widhozgasse 2. BT 2
Gebiude(-tell) Wohnzn

Nutzungsprofil Wohrgshwide mit 10 und mehr Nuzurgserhsiten
Strafe Thumihofsbale 14114142

PLZ/OM 1140 VWien-Simmering

Grundsticksnr, 147943

Umsetzungsstand lst-Zustand
Baujahr 2007

Letzte Verinderung
Katastralgemeinde  Kaissrebersdord
KG Nr, 2103
Seehthe f6&m
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Energieausweis fiir Wohngebaude

OBoreee  uwnne,

GERAUDEKENNDATEN EA-Art: T
Brutte-Grundfliche (3GF) 37082 m* Heiztage 2454 Art der Liftung Fensterlifurg
Beaugsfiiche (BF) 274 m Heizgraduage M35 Kd Solarthermie -m
Brutto-Volumen {Vy) 10367 &4m Klimaregion N Shotavoltalk - kwp
Gebiude Hallfiache (A) 44803 m NommAulentemperatur  -123°C Sromspeicher - kwh
Komasktheit (A/V) 0.3%y/m SclHnnentemperatur 20 WW-WE-System (peimir) kombmniert
charakteristische Lange (L) 255m mittherer Usiert 0.3% w/miK WW.WE-System (sekundar, opt.) -

Tell-BGF 1B3MA LEX <ert 6% RHWE System (primar) Femwame
Teil-BF 14837 auweise schwers RHWB-System (sekundiir, cpt) -

Teil-Vyg 52987 m*

VIARME- UND ENERGIESEDARF (Referenzkiims)

Ergednisse

Refereny Heowhrmebedar! HWB g~ 375 WWn/m%
Heirwirmededart HWBg = 375 ¥Wh/ma
Endenergiebedar! EEB)x = 834 KWn/m'a
GesamtenergleeSaieny Faktor fore e~ 0%

Erneverbarer Antell

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortidima)

Referene-Heizwilrmebedar! Qhputis® 155,455 kwikfa HViBpetsx * 419 KWhima
Heizwirmebedar! Q= 141304 kWh/a MWy« 382 KWh/m'a
Warmwasserwamebedar! Q= 37908 kvin/a WWWE= 102 kWh/m's
Heizenergiesedarl Qiipwm = 243 575 kvih/a HEBges 67,8 KWh/mis
Energinaufwandszahl W avewi= 188
Energicaufwandszahl Raumheizung Cxnzans 1,15
Energicaufwandszahl Heizen Cvens 120
Haushalisstrombdedarf Qupen = B.451 kWh/a HHSB= 228 KWhim‘a
Endenergebecat Qeass= 33356 kviNa EEBy= 90,1 KWh/m®a
Primdrenergebedart Qpra e §37.518 kWih/a PEBocs 1420 KWh/m'a
Primarenergiebedart nicht emewerbar Crcanen sc = 156.513 kwh/a PEB, nsx= 422 KWh/m<a
Primaranergiebecar orneuerbar Qrese, 4™ 381.006 kwih/a PEBurax™ 1027 KWhim'a
dguivalente Kohlerdioxidemnissionen Qicgesss = 34,008 kgfa COmsx= 92 kpfma
Gesamtenergieeffizienz-Faktar foss= 092
Phetovoltelk-Export Qrrsc= 0 kwh/a PVEsopontsk® 0,0 KWhim®a
ERSTELLY

GWR-Zanl Ergtellerin mks Mischek Bautrager Senacs GmbH
Ausstelungsdatum 22022024 Unterscheify

Giltigheitsdatum 21.022031 <

Geschaftszahi 11732 e
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ArchiPHYSIK 17.0.73 - lizenzien fur Mischek-Bauphysik BDCR 22022021




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 06.02.2024

KATASTRALGEMEINDE (1103 Kaiserebersdorf EINLAGEZAHL 2741
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

o

Letzte TZ 9348/2023
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl., II, 14372012 am 07.05.2012

ThiirnlhofstraBie 14

Widholzgasse 2
Legende:
G: Grundstick im Grenzkataster

ch ermittelt

*: Flache rechner

t

auf, (10): Bauflichen (Gebdude)

|}

Garten(10):

Garten (Gdrten)

2.1.1. Gutsbhestande:

B Ifd. Nr. 134 und 135, jeweils 58/5764 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum an Stiege 1, Wohnung Top 2.1, ER 6 — an der Liegenschaft
EZ 2741, Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 1479/15, mit der Adresse 1110 Wien, Thirnlhofstral3e
14/Widholzgasse 2

Wohnung Top 2.1, ER 6

2 04 Eigentumsrecht
Abs 3 WEG 20f
135

/2.1, Wien 1110

Wohnung Top 2.1, ER 6

2018-09-04 Eigentumsrecht

3 Abs 3 WEG 2002

2.1.2. Eigentumsverhaéltnisse:

B Ifd. Nr. 134 Marina Sandic

B Ifd. Nr. 135 Michel Sandic
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei

2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf, EZ 2741, BG Innere Stadt Wien

EARXXEXERXZIAXZAXIXERRXRKRATARNIAXIRAZIAAS D] XXX AXTAASIXAXIRARAATAAT R RN A AT AR R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1479/15 G GST-Flé&che * 2467
Bauf. (10) 1139
Garten(10) 1328 Thiirnlhofstrafie 14
Widholzgasse 2

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
suf. (10): Bauflichen (Gebidude)

Ba
Garten(10): Garten (Garten)

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — GST — Nr. 1479/15:
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Abbildung 8 — Offentliche Verkehrsanbindungen :

W Offentlicher Verkehr ¥
(@ u-Bahn
€9 Schnellbahn
£ Lokalbahn Wien-Baden
-®- Stralkenbahn
== Bus

-@- Regionalbus

-#- Rufbus

Abbildung 9 — Larmkarten :

StraRenverkehr

Legende

W >75dB
B 70-75dB
M 65-70dB
] 60-65dB
] 55-60dB
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Schienenverkehr

Flugverkehr
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Legende

W -75dB
MW 70-75dB
W 65-70dB
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55- 60 dB

Legende

W -75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
[] 60-65dB
55- 60 dB

Simmering ist der 11. Wiener Gemeindebezirk.

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

2.4. Bebaubarkeit:

GST — Nr. 1479/15
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2.5. Objektbeschreibung:

Wohnhausanlage
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Wohnhaus Eingangsbereich - Stiegenhaus
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ECKDATEN - WOHNHAUSANLAGE

Bezeichnung: Wohnhausanlage

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Baujahr: ca. 2007

Dachunag: Harte Dachung

Personenaufzuqg: vorhanden

Sonstige Merkmale: Gegensprechanlage

B 1fd. Nr. 134 und 135, jeweils 58/5764 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum an Stiege 1, Wohnung Top 2.1, ER 6 — an der Liegenschaft
EZ 2741, Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundstticksnummer 1479/15, mit der Adresse 1110 Wien, ThirnlhofstralRe
14/Widholzgasse 2

Lage: 2. Obergeschoss
Fenster: Kunststofffenster
Beheizung: Laut Auskunft von Herrn Michel Sandic, 1. Verpflichtete Partei,

erfolgt die Beheizung mittels einer Haus — Zentralheizung —
Fernwarme. Hinzuweisen ist, dass eine Funktionsiberprifung
der Heizung durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt
wurde.

Sonstiges: Loggia
Kellerabteil 6 (ER 6)

Beschreibung der Raumlichkeiten

19



Vorraum: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen

Wohnkiche: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen

20



Nebenraum 1: Laminatboden, Wéande und Decke gestrichen




Zimmer: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen

22



Nebenraum 2: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen

23




Badezimmer:

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Badewanne, Handwaschbecken, Waschmaschinenanschluss

24




WC: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Stand - WC

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der

E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfihren zu lassen.

Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen.

elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM

25




2.6. Objektgrofie:

B 1fd. Nr. 134 und 135, jeweils 58/5764 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum an Stiege 1, Wohnung Top 2.1, ER 6 — an der Liegenschaft
EZ 2741, Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 1479/15, mit der Adresse 1110 Wien, Thurnlhofstral3e
14/Widholzgasse 2

Laut Nutzwertberechnung vom 16.01.2007 betragt die Wohnnutzflache:

Wohnnutzflache: 106,94 m2
Loggia: 9,29 m?
Kellerabteil (ER 6): 2,70 m2

Auszug Nutzwertberechnung vom 16.01.2007

Gescholk [Tophr.  BESTANDSGEGENSTAND Nutzil. NW Einzel-  Gesami-
m* pro m? MUTZWERT

220G TOP 21 Wohnung mit Balkonant eil 106,94  1,0209, 67
Loggienant eil 9.29 0,513 475
116, 23 114
Zuschlag §8 [ 2 WEG 2002 1
115
ER 6 2,70 0,200 1+ 118

Zuschlagsherechnung iSd. §8 Abs. 2 WEG 2002
Balkonant eil 1,66 0,256 1+

Hinzuweisen ist, dass die Objektgro3en augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurden. Eine Neuvermessung wurde nicht
durchgefihrt.

2.7. Gesamtzustand:

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

B 1fd. Nr. 134 und 135, jeweils 58/5764 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum an Stiege 1, Wohnung Top 2.1, ER 6 — an der Liegenschaft
EZ 2741, Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 1479/15, mit der Adresse 1110 Wien, Thirnlhofstral3e
14/Widholzgasse 2

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.
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2.8. Plan:

PLAN-NR:

AUSFUHRUNGSPLAN

FOR DE ERRICHTUNG ENES WOHNHAUSES IN

THURNLHOFSTRASSE 14
WIDHOLZGASSE 2
1110 Wien

GSTA MM/

& 274

KATGEVENDE  KASERERERSDORF 0103

GEREDR: INVE STADT

PLANNHALT:

2.-5. OBERGESCHOSS

DOMIZL Bautrager GmbH
1190 Wien, Bilrothsir, 2
Tel. 017360 80 80 308

GRUNDSTUCKSBGENTOMER:

DOMIZL Bautrager GmbH
1190 Wien, Bilrothstr, 2
Tel. 017360 80 80 308

PLANVERFASSER:

M e Sl
Mugo Mischek Strasse 10
A« 2201 Geresdor!

Mischek

Mischek Systembau
mg ok GmbH

Dir, AQ - Hochbay
Donau - CRy - Strasse §
A - 1220 Wien
Tel. +43 (0)1/22422-0

MASSSTAR  1: 100

DATUM:  Februor 2007

A0 Thavbetsbons - dopiotz |

GEL opat

i

= KAd N /10500 (N RImN

Allolan 2005
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Der Istzustand entspricht dem Ausflhrungsplan

2.9. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden

2.10.Anschlisse:
offentlichen Versorgungsleitungen

ist an alle Ublichen

Die Liegenschaft
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt
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2.11.Allgemeines:

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

Bundesland Wien
Bezirk Wien 11.,Simmering
Gemeinde Wien 90001

Katastralgemeinde *  Kaiserebersdorf 1103

Grundsticksnummer * = [1479/15
* = Pflichtfeld

| Filter I6schen | PDF Ansicht

Ergebnis

I

Das Grundstick 1479/15 in Kaiserebersdorf (1103} ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummer in diesem nicht verzeichnet ist.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

B Ifd. Nr. 134 und 135, jeweils 58/5764 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum an Stiege 1, Wohnung Top 2.1, ER 6 — an der Liegenschaft
EZ 2741, Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf, BG Innere Stadt Wien, mit der
Grundsticksnummer 1479/15, mit der Adresse 1110 Wien, Thurnlhofstral3e
14/Widholzgasse 2

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verau3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe and 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 Sachwertwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&audes
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= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der
Gutachtenserstellung

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 demgegenuber 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 o6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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B Ifd. Nr. 134 und 135, jeweils 58/5764 Anteile — verbunden mit
Wohnungseigentum an Stiege 1, Wohnung Top 2.1, ER 6 — an der Liegenschaft
EZ 2741, Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf, BG Innere Stadt Wien, mit den
Grundsticksnummern 1479/15, mit der Adresse 1110 Wien, Thirnlhofstral3e
14/Widholzgasse 2

Bodenwert
Nutzflache ca. 106,94 m?2
Grundkostenanteil pro m2 €1 200,00
€ 128 328,00
anteiliger Bodenwert € 128 328,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 600,00
Wohnnutzflache ca 106,94 mz? € 278 044,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer 90 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Bauzustandes)
Alter des Gebaudes ca. 17 Jahre
Wertminderung in % 19% € 52 828,36
Bauzeitwert € 225 215,64
Sachwert
gebundener Bodenwert € 128 328,00
Bauzeitwert € 225 215,64
€ 353 543,64
Loggia (9,29 m?) pauschal bewertet mit € 1.000 pro m? € 9 290,00
€ 362 833,64
VERKEHRSWERT € 362 833,64

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsanséatzen jegliche Nebenflachen wie das
Kellerabteil (ER 6) berucksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der

Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert, B I1fd. Nr. 134 und 135, jeweils 58/5764 Anteile —
verbunden mit Wohnungseigentum an Stiege 1, Wohnung Top 2.1, ER 6 — an
der Liegenschaft EZ 2741, Grundbuch 01103 Kaiserebersdorf, BG Innere Stadt
Wien, mit der Grundstiicksnummer 1479/15, mit der Adresse 1110 Wien,
Tharnlhofstral3e 14/Widholzgasse 2, zum Bewertungsstichtag 10.10.2024 betragt

gerundet

EUR 363.000,-
( Euro Dreihundertdreiundsechzigtausend )

N

V4

Wien, am 15.10.2024

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 zurtickzugreifen, 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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