Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

35 E 11/24m
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes D6bling vom 13.06.2024, 35 E 11/24m, wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Eigentiimergemeinschaft EZ 1218, KG Oberddbling
Rodlergasse 6
1190 Wien

vertreten durch: Dr. Johannes Miller
Ditscheinergasse 2/4
1030 Wien
(Zeichen: Rodlerg. 6 - Donarium)

Verpflichtete Partei: Donarium Immoinvest GmbH
Tuchlauben 7a
1010 Wien

Wegen: € 1.881,61 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 95, 32/1780 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 1,

an der Liegenschaft EZ 1218, Grundbuch 01508 Oberdébling, BG D6bling, mit der
Grundsticksnummer 772/1, mit der Adresse 1190 Wien, Rodlergasse
6/Seilerackergasse 31, 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 13.06.2024 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 95, 32/1780 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 1,

an der Liegenschaft EZ 1218, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG Débling, mit der
Grundsticksnummer 772/1, mit der Adresse 1190 Wien, Rodlergasse
6/Seilerackergasse 31

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 02.09.2024 (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 und Ertragswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

BLNr. 95, 32/1780 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 1

am 02.09.2023 von 07:00 Uhr bis 07:20 Uhr unter Anwesenheit von:

=

Frau Ingka llachelasvici, Mieterin der bewertungsgegenstandlichen Wohnung
1

Lebensgefahrte der Mieterin

Gerichtsvollzieherin

Frau Artner, Mitarbeiterin der Hofer Immobilientreuhand GmbH.

Herr Dr. Schludermann ftr Herrn Dr. Miller

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachversandigen

Nookrwn

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 22.04.2024




1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters
1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 2011
1.5.6. Nutzwertgutachten vom 26.08.2010

1.5.7. Nutzflachenberechnung vom 26.08.2010

1.5.8. Einreichplan

1.5.9. Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung 1
1.5.10. Energieausweis vom 17.10.2021

1.5.11. Vorausschau 2024

Bestandsverhaltniss

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Wohnung 1 vermietet ist.
Laut vorgelegtem Mietvertrag vom 22.07.2024 beginnt das Mietverhaltnis am
01.08.2024 und wurde auf die Dauer von 3 Jahren abgeschlossen (Mietende am
31.07.2027). Gemal3 Mietvertrag wurde eine Kaution in der Hohe von € 2.130,-
hinterlegt.

Laut Auskunft von Frau Ingka llachelasvici, Mieterin, und lhres Lebensgefahrten
betragt die aktuelle monatliche Miete gesamt € 710,-.

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Mitteilungen der Hofer Immobilientreuhand GmbH.

Laut schriftlicher Mitteilung der Hofer Immobilientreuhand GmbH. betragt die
aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung 1 gesamt € 183,16

Hizuweisen ist, dass in der aktuellen monatlichen Vorschreibung ein Darlehen
inkludiert ist. Laut schriftlicher Mitteilung der Hofer Immobilientreuhand GmbH
betrdgt der aktuelle Stand des Darlehens (per Juli 2024) betreffend der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung 1 € 1.793,01 (Angaben vorbehaltlich
Abrechnung Bank)

Der Stand der Ricklage betragt per 03.09.2024 ca. € 48.000,-




Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung 1 - Hofer Immobilientreuhand GmbH.

EG Rodlergasse &

1190 Wien

vertreten durch

Hofer Immeokilientreuhand GmbH, Hausverwaltung

Hafer Immobiientrevhand GmbH | Kreuzgasse 40 | 1180 Wien

Andie

Donarium Immoinvest GmbH Objekt: 111917

GF Berislav Kurtovic Objekt-UID:  ATUB5326344
Ihre BN-Mummer: 2101003

Tuchlauben 7a Rechnungsnr.. 002597510924

1010 Wien Belegdatum:  01.09.2024

Objekt : 1190 Wien, Rodlergasse & Top(s): 1

- Elgentumer : Donarlum Immolnvest GmbH GF Berlslav Kurtovic

Dauerrechnung fur Vorschrelbung ab 9/2024
Sehr geehrte Damen und Herren!

Beiliegend ubermitteln wir Ihnen die Vorschreibung ab 972024,
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG und gilt bis zur Ubermittlung einer neuen
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Netto Ust Ust Brutto

Zahlungsposten EUR in % EUR EUR
Darlehen 1430 o 0,00 14,90
Betriebskosten 7310 10 in a7.m
Reparaturrucklage 35,06 a0 0,00 35,08
‘Warmwasser mtl. Akonto 11,84 10 1,18 13,02
Heizkosten mil. Akonto 2764 20 553 3317
Gesamtsumme 168,54 14.62 183.16

Den zu zahlenden Bruttobetrag (Gesamtsumme Brutto EUR) bitten wir Sie monatlich im Vorhinein bis 5.
eines jeden Monats auf folgende Bankverbindung zur Einzahlung zu bringen:

IBAN: AT242011182643004900, BIC: GIBAATWW Pl

(=I5
Zahlen mit QR-Code

WICHTIG: Bei Telebanking-Zahlungen geben Sie bitte 100297510000 im Feld

Zahlungsreferenz/Kundendaten ein. Sollten Sie einen Dauerauftrag eingerichtet haben, so ersuchen wir

Sie um Anderung Ihres Dauerauftrages und Eingabe folgender Wummer: 100297510000 im Feld
Zahlungsreferenz/Kundendaten.

Da der GroRteil der Zahlungen mittlerweile mittels elektronischer Uberweisung erfolge, erlauben wir uns,
im Sinne des Umweltschutzes, keine Zahlscheine beizulegen. Selbstverstandlich schicken wir lhnen auf
Wunsch gerne Zahlscheine zu, in diesem Fall bitten wir um Kontaktaufnahme (Tel: +43(1)9469590-30).

Der Schuz won persenenbezogenen Daten ist uns wichtg und auch pgesetzlich gefordert. Unter folgendem Link |
wanw hofer.co/datenschutzinfo) kinnem Sie sich Ober die wichtigsten Aspekte der Verarbeitung personenbezogener Daten

informieren. Sollee lhnen kein Internet zur Verfugung stehen, bitten wir um Kontakzaufnahme, wir senden lhnen die entsprechende
Information gerne zu.

Mit freundlichen GriZen,
Ihre Hausverwaltung




Energieausweis vom 17.10.2021

Energieausweis fiir Wohngebdude

OiB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

OIB 41 b 0
WRITITVY Pl BEETRONE

BEZEICHNUNG  Energieausweis fur Rodlergasse Umsetzungsstand ~ Bestand
Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1992
Nutzungsprofil  Wohageb3ude mit 10 und mehr Nutzungseinheden Letzte Veranderung
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Grundstucksnr, 7721 Seehohe 207m
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Energieausweis fiir Wohngebdude

OlR-Richtlinie &
Ausgabe: April 2019

OIB Srrundod oo
IRITITEY FOR RANTROOUN

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art

Brutte Grundfische (BGF) 19309 oy Heiztage 276 d Art der Luftung Fensieduftung
Benugsfliche (8F) 15487 ¢ Heizgradtage 3255 x4 Solarthermie -mt
Srutto-Volumen (Vy) 55866 w KEmaregion N Protovoitalk -hp
Gebaude-Hilflache (A) 21962 e NarmeAuflentemperatyr  -118°C Stromspeicher - AWh
Kompaktheit (A/V) 03%1/m Soll-Innentemperatur 20+ WWWB-System (primd<) kombiniert
charakteristische Linge (L) 238 m mittlerer LsVert 0,730 wymK WV/WE-System (sekundir, opt.) -

Tell-BGF -t LEK #Nert 4773 RHAB-System (peimir} Kessel Gas
Tell-BF - Bauweise schwere RH-AVB-System (sekundir, opt) -

Tell vy -

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzidima)

Ergebaisse
Referenz-Helzwarmededar! HWBgipe = 894 KWhim'a
Helzwirmebedarf HWBge = g4 kWhim'a
Erdenergieecar! EEBpem 1418 KWhim®a
Gesamtenergieeffiziens-Faktor laeepe= 139

Erneuerbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEREDARF (Standartklima)

Referenz-Helzwirmebecar! Quxetsc® 152051 kWh/a HWBgures 787 kWh/mia
Heiwarmebedarf Qrsn = 140,738 ¥Wh/a HWBge = 729 kWh/m*a
Wattrrwasserwht mebedar( Q= 19734 KW/ WWWB= 102 kWh/m?a
Heizenergiebedas! Qupetsn 254128 ¥'Wh/a MEBge « 1315 kWh/m*a
Energleaufwandszabl Warmwasser Cavzww= 249
Energieavfwandszabl Raumheizung Cwzrn= 135
Energleaufwancszahil Helzen Cunzie 143
Haushaltsstrombedar! Qrotse ™ 43.979 KWh/a HHSB= 228 kvih/mta
indenergiebeder! Qerpse * 233107 ¥Wh/s EEBze= 1544 kWh/m's
Primarenergichedarf Qoprsy 351604 KWh/a PEBgc« 1821 kWh/m'a
Primarenergiebedart ncht ernpuerbar Qrnensc™ 324342 KW/ PEB. mse™ 1680 kWh/m'a
Primasenergiebedar! erneuerbar Creaam. sk = 27.261 KWh/e PEBnsc= 141 kWh/m'a
iquivalente Kahlendioxidemissienen Qroregsy = 72738 kg/a COpqex= 37,7 kg/m's
Gesamtensrgleelfziens Fakior fanse= 141
Photovoltaik-Export Qi 0 KWha PVEpposrscs 00 kvWh/ma
ERSTELLT
GWR Zah Erstellerin Echerer + Echerer Architeiten ZT-GmbH
Ausstellungsdatum 17.10.2020 Unterschrift
Goltigkeitsdatum 16.10.2030
Geschaftszahl
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Vorausschau 2024 - — Hofer Immobilientreuhand GmbH.

Hofer Immobilientreuhand GmbH | Kreuzgasse 40 | 1120 '%Wien

An die
p. t. Eigentimer der Liegenschaft

Rodlergasse 6
1190 Wien

Betrifft: 1190 Wien, Rodlergasse 6
Vorausschau 2024

Sehr geehrte Eigentimer!

[ 1. BETRIEBSKOSTEN |

Im Jahre 2024 wird nach wie wvor mit Mehrkosten bei Gebihren und &ffentlichen
Abgaben, Versicherungsprémien, Stromkosten etc. gerechnet werden missen. Der
nachstehend angefiihrten Kalkulation wurden geschatzte Mehrkosten gegeniber dem
Aufwand des laufenden Jahres in der Hohe von 8 % zugrunde gelegt.

Die vorldufige Betriebskostenabrechnung 2023 fir lhre Liegenschaft weist einen positiven
Saldo auf, die monatliche Pauschale wird daher ab 1.1.2024 unverdndert vorgeschrieben.

Wien, Dezember 2023

Ansprechpartner

Mag Katharina Tschistjakow
T- +43 1 94695590 - 89
katharina.tschisgakowi@hofer.of

voraussichtlicher Gesamtaufwand 2023 £ 49.300,00
voraussichtliche Erhd@hung von 8% £ 3.944.00
Gesamterfordernis 2024 £ 53.244 00
Gesamterfordernis 2024 monatlich £ 4.437 .00
Pauschalbetrag 2023 monatlich £ 4.400,00
Erhdhung erforderlich MNEIN 0,00
Pauschalbetrag ab 1. 1. 2024 monatlich 4.400,00

| Il. Heizkosten |

Die vorlaufige Heizkostenabrechnung 2023 weist aufgrund der Energiepreisentwicklung
einen negatven Saldo auf, welcher jedoch durch den Saldo aus 2022 aufgehoben wird.

Aufgrund des mittlerweile gesunkenen Gaspreises kann die monatliche Pauschale ab
1.1.2024 von € 2.500,00 auf € 2.000,00 reduziert werden!

Hofer Immabilientrewhand GmbH | Kreuzgasse 40 | A-11380 Wien | office@hofer.cc | hofer.cc | FRE 312299p | UID: ATUS4316314




| lll. REPARATURRUCKLAGE

Reparaturen bzw. Investitionen werden - mit Ausnahme von Fallen von Gefahr im Verzug -
im Regelfall im Einvernehmen mit der EigentOmergemeinschaft festgesetzt und
durchgefuhrt. Der 5aldo der vorlaufigen Reparaturfondsabrechnung betragt per November
2023 voraussichtlich rund € 45.000,--. Die monatliche Pauschale betragt derzeit € 1.655,94.
Die Reparaturricklage wurde per Juli 2022 auf den gesetzlich vorgeschriebenen Betrag
von € 0,9/m? Nutzfliche des Hauses angehoben. Dieser Wert wird nach & 31 Abs 3 WEG
per 1.1.2024 indexiert und mit einem Wert von £ 1,06/m? vorgeschrizben.

Die Tilgungen fir das aufgenommene Darlehen in Hohe von rund EUR 4.950,55 (€
825,09/Monat) sind jeweils im Janner und Juli fallig und durch die derzeitigen Einzahlungen
gedeckt. Das Darlehen hat einen fixen Zinssatz von 2,205 % p.a. und eine Laufzeit bis Juli
2035. Ein etwaiger Rechtsnachfolger ist Ober dieses Darlehen durch den worherigen
Eigentimer zu informieren.

Uber die magliche MaEnahmensetzung beziiglich Anbringung einer Kellerdeckenddmmung
wird nach Vorlage von Kostenvoranschlégen die Eigentimergemeinschaft befragt.

Sofern sich bei den hinkinftigen Vorschreibungen keine Anderungen ergeben, bleiben
die |hnen vorliegenden Dauerrechnungen weiterhin aufrecht. Entrichten Sie lhre

Beitrdge mittels Zahlschein, ibermitteln wir Ihnen diese fiir das nachste Halbjahr.

Wir hoffen, lhnen mit dieser Vorschau betreffend der zukinftigen Vorschreibung sowie der
notwendigen MaBnahmen in Ihrem Haus gedient zu haben und verbleiben

mitfreﬁndlichen Griken

M

I | II
RN
jp T | 8

Mag. Barbara lH-::fer

Seite 2von 2
Hofer Immobilientreuhand GmbH | Kreuzgasse 40 | A-1180 Wien | office@hofer.cc | hofercc | AN 312255p | UID: ATUE4316374




Mietvertrag vom 22.07.2024



















2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 22.04.2024

2.1.1. Gutsbestand:

BLNr. 95, 32/1780 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 1

2.1.2. Eigentumsverhéltnisse:

BLNr. 95, 32/1780 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 1
DONARIUM Immoinvest GmbH

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.
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2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 01508 Oberdobllng EZ 1218, BG Db6bling

................................

2.3. Lage

Abbildung 1:

Mauerbach ¢

HERNALS

OTTAKRING

MEIDLING !7‘~
/ FAVORlTEN/ \

4 \\

LIESlNG

Pnrchtoldde/‘ .".‘*“
Brunn am o /

- / Febirqc \"'}\\ k

/ gy

N - _”'uernr
/I nlerbruhl h.odlmq

L

»

Gerasdorf Deutsch-Wi

bei)Wien’

: Radud
bC| W

tss_md

h' J
/ SIMMERI

LOBAU

|
Lﬂopcld dorf;
bei "‘nen

’16\ /

I€-mlj€rg
bel\Wien

g |



Abbildung
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — 6ffentliche Verkehrsanbindung:

W Offentlicher Verkehr v
(@ u-gahn
€9 Schnellbahn
£ Lokalbahn Wien-Baden
-@- Strakenbahn
-@= Bus
-#- Regionalbus

=#= Rufbus

Abbildung 7— Larmkarten:
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Schienenverkehr
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Die bewertungsgegenstandlichen Anteile mit der Adresse Rodlergasse
6/Seilerdckergasse 31 befinden sich im 19. Wiener Gemeindebezirk.

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

Karte - D6bling mit Bezirksteilen

21



2.4. Bebaubarkeit:
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2.5. Objektbeschreibung:

Wohnhaus
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Wohnhaus — Eingangsbereich
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Stiegenhaus

Bezeichnung:

Bauartklasse:

Bauart:

Baujahr:

Dachung:

Sonstige Merkmale:

ECKDATEN - WOHNHAUS

Personenaufzug:

Wohnhaus

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Ziegelmauerwerk

ca. 1992

Harte Dachung
Gegensprechanlage

vorhanden

25




BLNr. 95, 32/1780 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 1

Lage: 1. Obergeschoss
Heizung: Haus — Zentralheizung (laut Auskunft von Frau Ingka llachelasvici,

Mieterin, und lhres Lebensgeféahrten). Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen nicht
durchgefihrt wurde.

Kellerabteil: Laut Auskunft von Frau Ingka llachelasvici, Mieterin, und lhres
Lebensgefahrten ist ein Kellerabteil zu der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung dazugehorig. Diesbeziglich ist
an zu fuhren, dass diesbeziiglich nichts im Nutzwertgutachten vom
26.08.2010 vermerkt ist.

Beschreibung der Raumlichkeiten Wohnung 1

Vorraum: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen

Wohnkiuche: Laminatboden und zum Teil verfliest, Wande und Decke
gestrichen

26



Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken,
Badewanne
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Kellerabteil:

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 durchfihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung tbernommen.

2.6. ObjektgroRRe:

BLNr. 95, 32/1780 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 1

Laut Nutzwertgutachten vom 26.08.2010 betrdgt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung 1 32,51 m2.

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

2.7. Gesamtzustand:

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

BLNr. 95, 32/1780 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 1

Der Gesamtzustand der Wohnung 1 ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.
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Der Istzustand entspricht dem Plan.

2.8. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.9. Anschliisse:

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

2.10.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.
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Bundesland Wien
Bezirk Wien 19.,Dobling
Gemeinde Wien 90001

Katastralgemeinde *  Oberdabling 1508

Grundsticksnummer * = [7721
* = Pflichtfeld

| Filter Igschen | PDF Ansicht

Ergebnis

‘ 4 4 4 4

Inf tion: Das Grundstick 772/1 in Oberddbling (1508) ist derzeit nicht im
MOrmation: vergachisflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 95, 32/1780 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 1,

an der Liegenschaft EZ 1218, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG DoObling, mit der
Grundsticksnummer 772/1, mit der Adresse 1190 Wien, Rodlergasse
6/Seilerackergasse 31

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 Verauf3erung 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 und Ertragswertverfahren 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 Realitdttenmarkt 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 Zusammenzéhlung
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 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 ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.

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 bericksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Gberdies
auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserldése und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertradge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemal3er Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kdnnen
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, 32/1780 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 1,

an der Liegenschaft EZ 1218, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG Débling, mit der
Grundsticksnummer 772/1, mit der Adresse 1190 Wien, Rodlergasse
6/Seilerackergasse 31

Bodenwert
Nutzflache ca. 32,51 m2
Grundkostenanteil pro m2 €2 100,00
€ 68 271,00
anteiliger Bodenwert € 68 271,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 500,00
Wohnnutzflache ca 32,51 mz € 81 275,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer 100 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes ca. 32 Jahre
Wertminderung in % 32% € 26 008,00
Bauzeitwert € 55 267,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 68 271,00
Bauzeitwert € 55 267,00
€ 123 538,00
Sachwert € 123 538,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das
Kellerabteil bertcksichtigt wurden.
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Bestandsverhaltniss

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Wohnung 1 vermietet ist.
Laut vorgelegtem Mietvertrag vom 22.07.2024 beginnt das Mietverhaltnis am
01.08.2024 und wurde auf die Dauer von 3 Jahren abgeschlossen (Mietende am
31.07.2027). Gemald Mietvertrag wurde eine Kaution in der Héhe von € 2.130,-
hinterlegt.

Laut Auskunft von Frau Ingka llachelasvici, Mieterin, und Ihres Lebensgefahrten
betragt die aktuelle monatliche Miete gesamt € 710,-.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€ 576,80
€6.921,60
Jahresrohertrag € 6.921,60
Bewirtschaftungskosten in %
pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 1.384,32
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 346,80
0,2% des
Instandhaltung Neubauwertes € 162,55
Summe
Bewirtschaftungskosten € 1.893,67
Jahresreinertrag € 5.027,93
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 1,5%
Restnutzungsdauer
ca. 68 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielféltiger V 42,4442
Ertragswert | €213.406,47

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

(213.406,47 +123.538)/2 € 168.472,24
Abzuglich hinterlegter Kaution in Hohe von € 2.130,- - € 2.130,00
Verkehrswert € 166.342,24
Verkehrswert gerundet € 166.300,-
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Der gerundete Verkehrswert, BLNr. 95, 32/1780 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung 1, an der Liegenschaft EZ 1218, Grundbuch
01508 Oberdobling, BG D6bling, mit der Grundsticksnummer 772/1, mit der
Adresse 1190 Wien, Rodlergasse 6/Seilerackergasse 31, ohne Beriicksichtigung
des Restdarlehns, zum Bewertungsstichtag 02.09.2024 betragt gerundet:

EUR 166.300,-
( Euro Einhundertsechsundsechzigtausenddreihundert )

Der gerundete Verkehrswert, BLNr. 95, 32/1780 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung 1, an der Liegenschaft EZ 1218, Grundbuch
01508 Oberdobling, BG Do6bling, mit der Grundsticksnummer 772/1, mit der
Adresse 1190 Wien, Rodlergasse 6/Seilerackergasse 31, mit Berlucksichtigung
des Restdarlehns, zum Bewertungsstichtag 02.09.2024 betragt gerundet:

EUR 164.500,-
( Euro Einhundertvierundsechzigtausendfiinfhundert )

Wien, am 03.10.2024

. X

7

Anmerkung:

Dieses Gutachten grindet 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 Grol3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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