Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

13 E 1561/24p
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 12.08.2024, 13 E 1561/24p wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: RAIFFEISENLANDESBANK
NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
FN 203160s
Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1
1020 Wien

vertreten durch: SCHOPF, ZENS Rechtsanwalte GmbH
Esteplatz 5
1030 Wien

Verpflichtete Partei: Branko Mitrovic
geb. 03.02.1979, Arbeitnehmer
Gulriegelstral3e 17/6/7
1100 Wien

Wegen:
€ 46.120,19 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber die Verkehrswerte von:

BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

BLNr. 96, 300656/24365000 Anteile
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

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 12.08.2024 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

BLNr. 96, 300656/24365000 Anteile
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 17.01.2025 (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 und Ertragswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:
1.5.1. Befundaufnahme am 17.01.2025 unter Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieher

Frau Hegedis Mirjana, Ehefrau von Herrn Hegedis Nandor (Mieter)
Herr Dr. Zens

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

arwnE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 24.09.2024

1.5.4. Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1954
1.5.5. Aktuelle monatlich Vorschreibung

1.5.6. Vorausschau 2025




1.5.7. Mietvertrag vom 08.03.2022

1.5.8. Fotos

Energieausweis

Laut schriftlicher Auskunft der Immobilienverwaltung Mag. Alexander Paleczek ist
kein Energieausweis fur die Liegenschaft vorhanden.

BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Hausverwaltung — Immobilienverwaltung Mag. Alexander Paleczek

Monatliche Vorschreibung:

Laut schriftlicher Mitteilung der Immobilienverwaltung Mag. Alexander Paleczek
betragt  die  aktuelle monatlichen  Vorschreibungen betreffend  der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 5 gesamt: € 96,05.

Der Stand der Ricklage betragt per 31.12.2024 € 81.000,00.

Bestandsverhéaltnis

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Wohnung W 5 vermietet ist.
Laut Mietvertrag vom 08.03.2022 beginnt das Mietverhaltnis am 08.03.2022 und
wurde auf die Dauer von 4 Jahren abgeschlossen. Laut Mietvertrag und gemaf
Aussage von Frau Hegedis Mirjana, Ehefrau von Herrn Hegedis Nandor (Mieter),
betragt die aktuelle Miete gesamt € 600,-. GemaR Mietvertrag betragt der frei
vereinbarte Mietzins € 494,71. Des Weiteren ist an zu fuhren, dass gemaf
Mietvertrag eine Kaution in der Héhe von € 1.800,- hinterlegt wurde.




Mietvertrag vom 08.03.2022
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BLNr. 96, 300656/24365000 Anteile
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der BLNr. 96, 300656/24365000
Anteile, um ideelle Miteigentumsanteile handelt. Laut Auskunft der
Immobilienverwaltung Mag. Alexander Paleczek wurde nur bei dem
StralRentrakt Wohnungseigentum begrindet und die
bewertungsgegenstandlichen Anteile befinden sich im Hoftrakt. Eine genaue
Zuordnung der Anteile in der Natur ist nicht mdglich.

Laut Ubermittelter Zinsliste vom April 2025 der Immobilienverwaltung
Mag. Alexander Paleczek betragt der Jahresrohertrag ca. € 7.143,72




BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Aktuelle monatliche Vorschreibung

Mag. Alexander PALECZEK Immobilienverwaltung DVR 0777552

1050 Wien, Schonbrunner Str. 112

WEG Payergasse 5/|

Liegenschaft 0221 UID: ATUS7164589
Herm Payergasse 5/l
Branko Mitrovic 1160 Wien
GuBriegelstralle 17/6/7 Nutzung 005
1100 Wien Branko Mitrovic
Wohnungseigent.
(Wohnzweck)
Monatsvorschreibung ab  4/2025
fur 4/2025
Rep . Riicklage 20,83 0% 3.4400 Prozent von  100.0000 Rechnung 25/0221/500022 4.04.2025
Betriebskosten 80,20 10% 3,4400 Prozent von  100.0000 9
Diese Rechnung gilt bis zur Ubermitthung
| einer neven Vorschreibung bzw bis zum
| Ends des Vertragsverhdltnisses
|
Netto gesamt 20,03
10% USt 8.02
| Summe EUR 98,05
| sE3= S = Se== ]
|
|
|
|
|
ERSTE OSTERR.SPARKASSE
EG Payergasse 5/I EG Payergasse 5/I, 1160 Wien
AT612011128929520402 AT612011128929520402 +
GIBAATWWXXX GIBAATWWXXX 96,05
202210230425 -
96,05
202210230425 0221 /005 Vorschreibung 4/2025
Zahlungsreferenz: 202210230425 (bei e-banking eingeben)
0221 /005
Vorschreibung 4/2025
Branko Mitrovic, 1160 Wien, Payergasse 5/I
006
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Vorausschau 2025

Mag. Alexander Paleczex
Immoblanenvaltiung

Andie
Wohnungseigentumer'innen
Payergasse 5/1

1160 Wien

VORAUSSCHAU 2025

Wien. am 12122024

Betrifft: Haus 1160 Wien, Payergasse 5/1
Vorausschau gemas § 20 Abs. 2 WEG 2002
Fur das Wirtschaftsjahr 2025

Sehr geehrte Damen und Harren!
Sehr geehrte Wohnungseigentumer'innen!

Die Ausgaben fur die Betriebskosten werden 2024 voraussichtlich £ 21000.-- befragen
Die Vorschreibungen fur die monatlichen Vorauszahlungen konnen daher beibshalten
werden.

Allfallige durchzuflhrende Sanierungsmatnahmen werden gesondert kommuniziert. und
kuncdgemacht

Dis Reparaturrucklage betragt per Jahresends 2024 voraussichtlich ca £ 75.000.--

Im Namen meines Mitarbeiterizams und in meinem sigenen Namen winzche ich lhnen
schone und besinnliche Welhnachtsfelertage, Gesundheit und =inen guten Rutsch ins
neue Jahr!

Mit freundlichen GriBen

f / §
(L {’.-fzﬂ'— -
5\

Schénbrunner Strafle 112, A-1050 Wien. T: +43 1544 05 01. F: 4431544 05 0118
E-Mail: immobilien@paleczek.at . www.paleczek.at
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BLNr. 96, 300656/24365000 Anteile
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der

Grundstiicksnummer 2269, mit der Adresse

1160 Wien, Payergasse 5

(Ubermittelt von der Immobilienverwaltung Maag.

Aktuelle Zinsliste — 04/2025 -

Alexander Paleczek)

00° e ]

00° 8L z

00°0E Z

00° 6L g

EB° 05

E¥ TEL

EB° 05

EL'FEL

68" 8

00°0E Z

00° 5L z

00° B ]

EB° 05

EE'IZ)

oo o

oo o

oo o

oo o

oo o

oo o

oo o

T

09° 65

0Lt

il Frd

e L R e R R L e R R e R e i e R e L e R R L e R R S L e s L 4
i i i i i i i i i

= 0 St

E6°0Gve

N
£6°05

L0708

BE°a8T
G0°EeT

0T 0l

GLZL

LG LTl
2N T

8L0LL
EB°LLL

ELFEL-

00°o
ELFEL

B8 #8res

oo'o

88°+8
81750k

ge'a
£0°G8

LG EBE.-

LB°FE
0L'ste

Z8GEL.

o0'n

TB'GEL
BlLEGres

o0'n
Gl°E8

M

M

-a 00z

TW0D'0E

J QL BN LE02

TW0D'BL

Q0 G ©0L ST LW0D

TWoD'oF

1 Bl g0F ST LH0D

TW0D'0E
J 00z

TW0D'6L

e 2

TW00' 05

0 Sk M70LL ¥Y LHO0D

TW0D'0E

3 el 82

TW0D'sL

a 00z

TW0D' 08

Fid1 -7

TWoD'6¥

==

=3
L20

SEOZCThIE qwA

Y] WY

520

ity EZWEy

20

ity EZWEy
£20

T |||||||~mm|_

=
1z

T ||||||._mm|_

SNNHILSHETT

0z0

LEIPLINS EXUOH

al0

UIES [RsuE]

LI0

SNNHILSHETT
€10

th

URISOXSOBLISY

safigsuog

sSuEsLRdney

Rl Rv i o

Qg

1N
ouEy

PisgEN Upsy B

yanqpurug Y "Zeg-A03

4\ wrseg
bOISTOTF
5202 "€0°5E

CEELLID HAD

2}l "Ag JBULNIGUOLSS *UBIN 0501
BunyERISALRIIROWL YT70TTvd Japussaly By

BERLBGRENIY
Ui 0alL
IS mmmmm._mmmn_ Fatari|

SZ02H FsiEuT - Bungiapsion

12



I8°S0L Levesan opug Awwng
22041
o 0k 8z'Ges’ 1 96°88% ca'oLL €€°001°} ¥n3 ul abenag
80715 $5°866 05°88% 80°1S cO LIS USiSoYSgaUSE
sabisuog
G a3 1e'56S ES' 8BS 1 gas suizjeugdneq
I8N 2wwng Zesw 3uwaung s Zeswn qisu Zeswn %0C 38N Zeswin %01 ©N Zeswn
abreu) ssuansy -y Jewoydig=g ‘BuruanzysaqeBay e yagdo=0 ‘(918N 0§ wab rupsnays) saBqsuos=g ‘ Bunuyom=M Jyemsny
%00 €h=F %00 0Z-€ %00 0i-T 43=5 Ln=0 QIsu=g: "Zuuan-18n
200 I ZuasagipsBunpuny
¥  1B.S0L4e-
£ 000
T cT201l
00 88S 86°886 0c'o 1E°CBS | BZ'S8S1 TWwo0' 88s
M LE B0 annsus #¥ 1H00
: z 0E'Si ; NsSYoD eeisni
00°8% T 6BF'18 0 000 T TEML I 10'est M cwoo’ 8y 820
¥ onrug TWRISUBM ez
£
4 SN
N U=1S0%503439 sabusuvos suiziundney| | onaN yongpunug -y “Z3§-A03
un3  uneg SEBLOSHENLY
u2iM 0al L
¢ ST0TE I1/G 3ssED=AEy [
Tl “AS JBUUNIqQUOYRS "USIM 0201 - coss===== o - Soo=
G20C e0°ST CSSLL20 UM Bunyesuanuaipqowwl  ¥I70TTVd JSpuUBXalY STOTiHF sysur7 - Bungiaiyossopn

13



2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Grundbuchauszug vom 24.09.2024

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHI 1089

BEZI SGERICHT Hernal
..... R R R R e T T
etrzte TZ 3650/2024

Verordnung BGHI] 11 143 N12 am 07.05.2012
............................. B T
GST-NPF G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2269 G Fliche 687
3 £.(10) 464
Bauf. (20) 223 Payecrgasse 5

}: Bautlachen (Gebaude)

Sauflichen (Gebiudenebenflichen)

5 ANTEIL: 537500/24365000

Mit

Branko

GER: 1989-02-03 ADR: GubBriegelstraBe 17/6/7, Wlien 1100
a 2644/1954 wWohnungseigentum an W 5

ag 2019~08~-14 Eigentumsrecht

2 Teilungsklage

(27 CG 44/22x LG fiir ZRS Wien)

2.1.3 A2 - Blatt:

AAEREARN S AAAR S RAN DT AN N LA AAN SRR RART AD XEXXXXXERARRRXARAANER AR AR R A AN AT A AR e n A

1l a geldscht

2.1.2. Eigentumsverhaéltnisse:
2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmale:

Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 1089, BG Hernals

........ D W B e e e e e
GST~NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

269 GST-Flé&che 687

sauf.(10) 464

Bauf. (20) 223 Payergasse 5
jend

Bauf.(10): Bauflidchen (Gebidude)

auf. (20) : Bauflidchen (Gebiudenebenflichen)
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2.2. Grundbuchstand:

BLNr. 96, 300656/24365000 Anteile
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Grundbuchauszug vom 24.09.2024

Ottakring EINLAGEZAHI 1089
..... NAARARA R R T RN RN AN AT R R R R AR AR RS E RN AR AR R A AR T RO N A AR AR R T AR NS RET T r bbb sy
Let I 50/20
VOHNUNGSETGENTUM
Binlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGB1. 11, 143/2012 am 07.05.2012
.................... B T T T LT L s T T T o
GST-NP G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2269 GST~Fl3che 687
Sauf. (10) 464
Bauf,. (20) 223 Payecrgasse 5
Sy
Bauf. {10} : Bautflachen (Gebaude)
Baur. (20) : Baurlichen (Gebiudenebenflichen)
96 ANTEIL: 300656/24365000
Branko Mitrovic
GEB: 1989%-02-03 ADR: Gufiriegels 17/6/7, Wien 1109

px

a 4505/2019 Kaufvertrag 2019-08-14 Eigentumsrecht

b 3462/2022 Teilungsklage

(27 CG 44/22x - LG fiir ZRS Wien)

2.1.5 A2 - Blatt:

AAER S ARR S AAAR S RAN DT AN N LA AAN SR RAART AT XEXXXXXERARXXARAARNER R AR R R A AN AT A A AT n A

1l a geldscht

2.2.2. Eigentumsverhaéltnisse:
2.1.6 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.3. Grundsticksausmale:

Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 1089, BG Hernals

AN AN AN AR T NN AN R ANN S AN N TN AR AN TN L‘l AN RN T RN E RN AR TR A e A RS -
GST=NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2269 GST-Fléche 687
sauf. (10) 464
Bauf. (20) 223 Payergasse 5
Jend

Bauf.(10): Bauflidchen (Gebidude)

auf. (20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

15



2.4. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:
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Abbildung 7/Bezirk:

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

2.5. Bebaubarkeit:
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2.6. Objektbeschreibung:

Wohnhaus

StralRentrakt

) mm|
o) (wm| |
REE LU
L ey mmi

Hoftrakt
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ECKDATEN — Wohngebaude
Gliederung: StralRentrakt und Hoftrakt
Bezeichnung: Wohngebaude
Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Dachuna: Harte Dachung
Fenster: Kunststofffenster

BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Heizunq: Die Beheizung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung erfolgt laut
Auskunft von Frau Hegedis Mirjana, Ehefrau von Herrn Hegedis
Nandor (Mieter), mittels einer Gas-Zentralheizung.
Hinzuweisen ist, dass eine Funktionsuberpriufung der Heizung durch
den Sachverstandigen nicht durchgefuhrt wurde.

Fenster: Kunststofffenster

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Gastherme

21



Badezimmer: Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Hange — WC, Dusche

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

22




Zimmer: Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen, Kiiche

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiberpriifung 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.

23




BLNr. 96, 300656/24365000 Anteile
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der BLNr. 96, 300656/24365000
Anteile, um ideelle Miteigentumsanteile handelt. Laut Auskunft der
Immobilienverwaltung Mag. Alexander Paleczek wurde nur bei dem
StralRentrakt Wohnungseigentum begrundet und die
bewertungsgegenstandlichen Anteile befinden sich im Hoftrakt. Eine genaue
Zuordnung der Anteile in der Natur ist nicht moéglich. Es wird darauf
hingewiesen, dass nur die allgemeinen Teile des Hoftraktes durch den
Sachverstandigen besichtigt werden konnten.

Allgemeine Teile des Hoftraktes:

24



2.7. Objektgrofile:

BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundstiucksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Laut Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1954 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 5 31,56 m2.

Auszug Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1954

————————

i B yohnuns T 4 r U . : .
| ! "' 5 -— £
' 1 @ gohnung T 5 @& Lto

a® - s sA > L e =
' shaun r 6 2 ‘-,Al. Vaepiligll Jlev s .

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht
durchgefuhrt.

BLNr. 96, 300656/24365000 Anteile
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der BLNr. 96, 300656/24365000
Anteile, um ideelle Miteigentumsanteile handelt. Laut Auskunft der
Immobilienverwaltung Mag. Alexander Paleczek wurde nur bei dem
StralRentrakt Wohnungseigentum begrundet und die
bewertungsgegenstéandlichen Anteile befinden sich im Hoftrakt. Eine genaue
Zuordnung der Anteile in der Natur ist nicht moglich.
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2.8. Gesamtzustand:

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

BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundstiicksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 5 als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen.

2.9. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden

2.10. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle Ublichen o6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.11 . Allgemeines:

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

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstéandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

BLNr. 96, 300656/24365000 Anteile
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
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§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir 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 und Ertragswertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berucksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt 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. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit 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
berucksichtigen.
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3.1.2. Ertragswert:

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

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

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

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen
dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse

1160 Wien, Payergasse 5

Bodenwert
Nutzflache ca. 31,56 m?
Grundkostenanteil pro m2 €1 650,00

anteiliger Bodenwert
Bauzeitwert
Baukosten

Wohnnutzflache ca 31,56 m2

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer 120 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 60 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung der durchgefiihrten
Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in % 50%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

SACHWERT

€ 52 074,00
€ 52 074,00
€ 2 600,00
€ 82 056,00
€ 41 028,00
€ 41 028,00
€ 41 028,00
€ 52 074,00
€ 41 028,00
€ 93 102,00
€ 93 102,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen
bertucksichtigt wurden.

jegliche Nebenflachen

29




Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Wohnung W 5 vermietet ist.
Laut Mietvertrag vom 08.03.2022 beginnt das Mietverhaltnis am 08.03.2022 und
wurde auf die Dauer von 4 Jahren abgeschlossen. Laut Mietvertrag und gemaf
Aussage von Frau Hegedis Mirjana, Ehefrau von Herrn Hegedis Nandor (Mieter),
betragt die aktuelle Miete gesamt € 600,-. GemalR Mietvertrag betragt der frei
vereinbarte Mietzins € 494,71. Des Weiteren ist an zu fuhren, dass gemal
Mietvertrag eine Kaution in der Hoéhe von € 1.800,- hinterlegt wurde. Aus
gutachterlicher Sicht ist der Hauptmietzins nachhaltig nicht erzielbar. Bei der
Bewertung wird eine Nettomiete von € 7 pro m2 zugrunde gelegt.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€ 220,92

€ 2.651,04
Jahresrohertrag € 2.651,04

Bewirtschaftungskosten in %

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % €530,21
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 132,55
0,2% des

Instandhaltung Neubauwertes € 164,11

Summe

Bewirtschaftungskosten € 826,87
Jahresreinertrag € 1.824,17
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 2%
Restnutzungsdauer
ca. 60 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielféltiger V 34,7609
Ertragswert | € 63.409,79

Bei der Verkehrswertermittlung wird der Ertragswert im Verhaltnis zum Sachwert 1
zu 2 gewichtet:

(93.102 x 2) + 63.409,79/3 € 83.204,60
Abziglich hinterlegter Kaution € 1.800,00
Verkehrswert € 81.404,60
Verkehrswert gerundet € 81.000,--

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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BLNr. 96, 300656/24365000 Anteile
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der BLNr. 96, 300656/24365000
Anteile, um ideelle Miteigentumsanteile handelt. Laut Auskunft der
Immobilienverwaltung Mag. Alexander Paleczek wurde nur bei dem
StralBentrakt Wohnungseigentum begrindet und die
bewertungsgegenstandlichen Anteile befinden sich im Hoftrakt. Eine genaue
Zuordnung der Anteile in der Natur ist nicht mdglich.

Laut Ubermittelter Zinsliste vom April 2025 der Immobilienverwaltung
Mag. Alexander Paleczek betragt der Jahresrohertrag ca. € 7.143,72

Verkehrswertermittlung nach dem Ertragswertverfahren:

Gemal Zinsliste vom April 2025 betragt der Jahresrohertrag:
Hauptmietzins laut vorgelegter Zinsliste: €7.143,72

Leerstehungen:

Bei den derzeitigen Leerstehungen werden die ortsiiblichen Mietzinse nach
Brauchbarmachung bzw. Sanierung angesetzt. Dies vorangestellt werden der
Ertragswertermittlung die nachstehenden tw. fiktiven Mietertrage zugrunde gelegt:

Wohnung (EDV Bez. 013) ca. 49,00 m? X 6 € 294,00

Wohnung (EDV Bez. 015) ca. 80,00 m? X 6 € 480,00

Wohnung (EDV Bez. 020) ca. 50,00 m? X 6 € 300,00

Wohnung (EDV Bez. 021) ca. 79,00 m? X6 € 474,00

Wohnung (EDV Bez. 027) ca. 30,00 m? X 6 € 180,00
€ 1.728,00

Jahresrohertrag:

€ 7.143,72

€ 20.736,00 (€1.728 x 12)

€ 27.879,72
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Bauzeitwert
Baukosten € 2 600,00

Wohnnutzflache ca 589 m?2 € 1531 400,00

(Gemal Zinsliste vom April 2025)

lineare Alterwertminderung

gewodhnliche Nutzungsdauer 100 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 60 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung der durchgefiihrten
Instandsetzungsarbeiten)

Wertminderung in % 60% € 918 840,00
€ 612 560,00
Bauzeitwert € 612 560,00

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
Jahresrohertrag € 27.879,72
Bewirtschaftungskosten in %
pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % €5.575,94
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 1.393,99
0,1% des

Instandhaltung Neubauwertes € 1.531,40

Summe

Bewirtschaftungskosten € 8.501,33
Jahresreinertrag € 19.378,39
2.2. Ertragswert
Kapitalisierungszinssatz 2%
Restnutzungsdauer
ca. 60 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger V 34,7609
Ertragswert | € 673.610,28

BEWERTUNGSGEGENSTANDLICHE ANTEILE
Branko Mitrovic; 300656/24365000 ANTEILE, € 8.312,13

VERKEHRSWERT 300656/24365000 € 8.300,--

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 BLNr. 95, 537500/24365000 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum an W 5)
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5, zum Bewertungsstichtag 17.01.2025 betragt gerundet:

EUR 81.000,-
(Euro Einundachtzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 96, 300656/24365000 Anteile
an der Liegenschaft EZ 1089, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 2269, mit der Adresse
1160 Wien, Payergasse 5, zum Bewertungsstichtag 17.01.2025 betragt gerundet:

EUR 8.300,-
(Euro Achttausenddreihundert )

Wien, am 07.04.2025

L

Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Anmerkung:

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, 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 auf3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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