Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f£. Immobilien

35 E 27/24i
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 26.08.2024, 35 E 27/24i wurde ich
als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Oberbank AG
Untere Donauldnde 28
4020 Linz

Verpflichtete Partei: K.C.H.- Immobilienconsulting GmbH
Kérntner StralRe 9/1/3
1010 Wien

Wegen: € 6.598.460,86 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
uber die Verkehrswerte von:

EZ 123, Grundbuch 01508 Oberddbling, mit den Grundsticksnummern 147,
148/1, 148/2 mit der Adresse 1190 Wien, Doblinger Hauptstralle 56

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschaftslokal
11+12)

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3)

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6)

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7)

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8)

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A)

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B)

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9)

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13)

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14)

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15)

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 26.08.2024 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

EZ 123, Grundbuch 01508 Oberddbling, mit den Grundsticksnummern 147,
148/1, 148/2 mit der Adresse 1190 Wien, Ddblinger Hauptstral3e 56

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschaftslokal
11+12)

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3)

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6)

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7)

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8)

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A)

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B)

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9)

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13)

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14)

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15)

1.3. Schatzungsstichtage - Es wird dieser Schatzung das zu diesem
Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt:

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschaftslokal
11+12) - 18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) -
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) -
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)




BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahmen am 03.10.2024 sowie am 18.03.2025

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 27.08.2024

1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters

1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom 28.10.2009

1.5.6. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 28.10.2009
1.5.7. 2. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 28.10.2009
1.5.8. Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

1.5.9. Vorausschau 2024 — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH

1.5.10. Energieausweis vom 30.11.2012— IMMOCENTRAL
Immobilientreuhand GmbH

1.5.11. Monatliche Vorschreibungen— IMMOCENTRAL Immobilientreuhand
GmbH

1.5.12. Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 — KCH —
Unternehmungsgruppe

1.5.13. Wohnungsdatenblatter KCH — Unternehmungsgruppe




1.5.14. Mietvertrage

1.5.15. Fotos

ERTEILTE INFORMATIONEN DER
HAUSVERWATLTUNG - IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH

X) Der Ricklagenstand betragt zum 30.09.2024 € 53.065,33
x) Vorausschau 2024

X) Energieausweis vom 30.11.2012

x) Vorschreibungen der bewertungsgegenstandlichen Wohnungen

Ubermittelte Vorschreibungen der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschéaftslokal
11+12) - 18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Immobilientreuhand GmbH
Verwaltung Wermittiung

WEG Déblinger Hauptstralle 56, 1190 Wien
Daéblinger Hauptstralie 56
1190 Wien

K_.C_H.-Immobilienconsulting GmbH
Débinger HauptstraBe 56/11+12

1190 Wien St. Palten, am 07.10.2024
Objekt: 1 /4580 /120

Objekt: Déblinger HauptstraBe 56, 1190 Wien
Top: Ordination 7/ 11+12

Bestandnehmer: K.C.H_-Immobilienconsulting GmbH
Rechnungsnr.: 250031024

UID: ATUBE497908

CreditorlD: AT28ZZZ700000007386

UID-Re.Empfanger:
Dauerrechnung fir Monatsvorschreibung ab 10/2024

Sehr geshrte Damen und Herren,

beiliegend Gbermitteln wir lhnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittlung
einer neuen Yorschreibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechtsverhalinisses.

Vorschreibungsposition MNetto Ust % uUst Brutto
Reparaturriicklage € 38,82 0 € 0,00 € 38,82
Betriebskosten € 271,86 20 € 54 37 € 326,23
Liftbetriebskosten € 23,05 20 € 4,61 € 27,66
Gesamtsumme € 333,73 € 58,98 € 392,71

Die Abbuchung der monatlichen Vorschreibung erfolgt gemal der von lhnen erteilten SEPA-
Lastschrift am 5. eines jeden Monats.

Mit freundlichen Grike

IMMOCENTRAL
Immobilientreuhand GmbH
Klostergasse 31, 3100 St Polten
Tel: 02742318 60-0 Fax: DWW -50




BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Immaobilientreuhand GmbH

Verwalfung Vermittiung

WEG Dablinger Hauptstrale 56, 1190 Wien
Dablinger Hauptstralie 56
1190 Wien

K.C.H.-Immaobilienconsulting GmbH
Déblinger Hauptstralte 56/3

1190 Wien St. Péiten, am 07.10.2024
Objekt: 1/4580 /30

Objekt: Déblinger Hauptstrale 56, 1190 Wien

Top: Wohnung /3

Bestandnehmer: K.C.H -Immobilienconsulting GmbH

Rechnungsnr.: 249941024

ulD: ATUBB497908

CreditorlD: AT2877700000007386

UID-Re.Empfinger:

Dauerrechnung fiir Monatsvorschreibung ab 10/2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend ibermitteln wir lhnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittlung
einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechtsverhilinisses.

Vorschreibungsposition Netto Ust% Ust Brutto

Reparaturriicklage £62,98 0 £0,00 £6298
Betriebskosten €491 36 10 €49,14 € 54050
Liftbetriebskosten £ 4167 10 €417 £ 4584
Gesamtsumme £ 596,01 £53,31 £ 649,32

Die Abbuchung der monatlichen Vorschreibung erfolgt gemalt der von Ihnen erteilien SEPA-
Lastschrift am 5. eines jeden Monats.

Mit freundlichen Grike

IMMOCENTRAL
Immobilientreuhand GmbH
Klostergasse 31, 3100 5t Pdlten
Tel: 027427318 60-0 Fax: DW -50




BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Immeobilientreuhand GmbH

Verwaltung Vermittlung

WEG Déblinger Hauptstrale 56, 1190 Wien
Dablinger Hauptstralte 56
1190 Wien

K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH
Daoblinger Hauptstralle 56/6

1190 Wien St. Péiten, am 07.10.2024
Objekt: 1 /4580 /60

Objekt: Dablinger Hauptstrake 56, 1190 Wien

Top: Wohnung /6

Bestandnehmer: K.C.H.-Immabilienconsulting GmbH

Rechnungsnr.: 249971024

uiD: ATUBE497308

CreditorlD: AT2877700000007386

UID-Re.Empfanger:

Dauerrechnung fiir Menatsverschreibung ab 10/2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend abermitteln wir lhnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittlung
einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechtsverhalinisses.

Vorschreibungsposition Netto  Ust % USt Brutto
Reparaturriicklage €£8872 0 £0,00 £88,72
Betnebskosten €£59173 10 €59,17 € 650,90
Liftbetriebskosten €50,18 10 €502 £58520
Gesamtsumme £€730,63 £ 64,19 £794,82

Die Abbuchung der monatlichen Vorschreibung erfolgt gemal der von lhnen erteilten SEPA-
Lastschrift am 5. eines jeden Monats.

Mit freundlichen Griie

IMMOCENTRAL
Immobilientreuhand GmbH
Klostergasse 31, 3100 5t. Polten
Tel: 027421315 60-0 Fax: DW -50




BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) -
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Immeobilientreuhand GmbH
Verwaltung Vermittlung

WEG Dablinger Hauptstrale 56, 1190 Wien
Dablinger Hauptstralke 56
1190 Wien

K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH
Déblinger Hauptstralie 56/7

1190 Wien St. Patten, am 07.10.2024
Objekt- 1 /4580770

Objekt: Daoblinger HauptstraBe 56, 1190 Wien

Top: Wohnung /7

Bestandnehmer: K.C.H_-Immobilienconsulting GmbH

Rechnungsnr.: 249931024

ulD: ATUBGE497908

CreditorlD: AT2877700000007386

UID-Re.Empfanger:
Dauerrechnung fiir Monatsvorschreibung ab 10/2024

Sehr geehrte Damen und Hermren,

beiliegend dbermitteln wir lhnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Varschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittlung
einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechtsverhilinisses.

Vorschreibungsposition Netto Ust% ust Brutto
Reparaturricklage £95.02 0 £0,00 £5902
Betriebskosten € 666,37 10 € 66,70 €73367
Liftbetriebskosten € 5657 10 £ 5,66 £6223
Gesamtsumme £ 822,56 £72,36 €894,92

Die Abbuchung der monatlichen Vorschreibung erfolgt gemalt der von Ihnen erteilten SEPA-
Lastschrift am 5. eines jeden Monats.

Mit freundlichen Grife

IMMOCENTRAL
Immaobilientreuhand GmbH
Klostergasse 31, 3100 St. Pdlten
Tel: 027421318 60-0 Fax: DW -50




BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) -
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Immobilientreuhand GmbH
Verwaltung Vermittlung

WEG Déblinger Hauptstralte 56, 1190 Wien
Déblinger Hauptstralie 56
1190 Wien

K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH
Dablinger Hauptstralke 56/6

1190 Wien St. Polten, am 07.10.2024
Objekt: 1/ 4580 /100

Objekt: Déblinger HauptstraBe 56, 1190 Wien

Top: Wohnung / 8

Bestandnehmer: K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH

Rechnungsnr.: 250011024

UID: ATUGG4597508

CreditorlD: AT28Z27700000007386

UID-Re.Empfinger:

Dauerrechnung fiir Monatsvorschreibung ab 10/2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend dibermitteln wir Ihnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittlung
einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechtsverhiltnisses.

Vorschreibungsposition Netto  Ust % LSt Brutto
Reparaturriicklage £8833 0 £ 0,00 £8833
Betriebskosten € 609,58 10 € 60,96 £67054
Liftbetriebskosten €5169 10 £517 £ 56,86
Gesamtsumme £ 749,60 £€66,13 £81573

Die Abbuchung der monatlichen Vorschreibung erfolgt gemalk der von Ihnen ereilten SEPA-
Lastschrift am 5. eines jeden Monats.

Mit freundlichen Grife

IMMOCENTRAL
Immebilientreuhand GmibH
Klostergasse 31, 3100 St Polten
Tel: 027421318 60-0 Fax: DW -50




BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Immobilientreuhand GmbH

Verwaltung Vermittlung

WEG Dablinger Hauptstralte 56, 1190 Wien
Dablinger Hauptstralie 56
1190 Wien

K.C.H_-Immobilienconsulting GmbH
Dablinger Hauptstrale 56/7a

1190 Wien St. Palten, am 07.10.2024
Objekt: 1 74580 /80

Objekt: Déblinger HauptstraBe 56, 1190 Wien

Top: Wohnung / 7a

Bestandnehmer: K.C.H.-Immaobilienconsulting GmbH

Rechnungsnr.: 249991024

UID: ATUBB497908

CreditorlD: AT28Z7700000007386

UID-Re.Empfanger:

Dauerrechnung fir Monatsvorschreibung ab 10/2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend Gbermitteln wir Ihnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittiung
einer neuen Yorschreibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechtsverhilinisses.

Vorschreibungsposition MNetto  Ust % USt Brutto
Reparaturriicklage €41 59 0 £ 0,00 £4159
Betriebskosten € 226,70 10 €22 67 €24937
Liftbetriebskosten €19,22 10 €192 €21,14
Gesamtsumme £ 287,51 £24,59 £ 312,10

Die Abbuchung der monatlichen Vorschreibung erfolgt gemal der von lhnen erteilien SEPA-
Lastschrift am 5. eines jeden Monats.

Mit freundlichen Grifie

IMMOCENTRAL
Immeobilientreuhand GmibH
Klostergasse 31, 3100 St Palten
Tel: 027424318 60-0 Fax: DW -50




BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Verwaltung

Immobilientreuhand GmbH

Vermittlung

K.C.H.-Immobiliencensulting GmbH
Déblinger Hauptstrale 56/7b

WEG Dablinger Hauptstralie 56, 1190 Wien

1190 Wien

Objekt: Dablinger Hauptstrafe 56, 1190 Wien
Top: Wohnung / Th

Bestandnehmer: K.C_H_-lImmobilienconsulting GmbH
Rechnungsnr.: 250001024

uiD: ATUBE457308

CreditorlD: AT2877700000007386

UID-Re.Empfanger:

Dauerrechnung flir Monatsvorschreibung ab 10/2024

Sehr geshrte Damen und Herren,

Dablinger Hauptstrale 56
1190 Wien

St. Pélten, am 07.10.2024
Objekt: 174580 /90

beiliegend abermitteln wir Ihnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittlung
einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechisverhilinisses.

Vorschreibungsposition Netto  Ust % USst Brutto
Reparaturricklage €24 95 0 £ 0,00 €24 95
Betriebskosten £ 134,25 10 €1343 € 147 68
Liftbetriebskosten £11,28 10 £1,14 £1252
Gesamtsumme € 170,58 € 14,57 € 185,15

Die Abbuchung der monatlichen Vorschreibung erfolgt gemalk der von lhnen erteilien SEPA-

Lastschrift am 5. eines jeden Monats.
Mit freundlichen GriiBe

IMMOCENTRAL
Immobilientreuhand GmixH
Klostergasse 31, 3100 5t Polten
Tel: 027424318 60-0 Fax: DW -50
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BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Verwaltung

Immobilientreuhand GmbH

Vermittlung

K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH
Déblinger Hauptstralke 56/9

WEG Déblinger Hauptstralie 56, 1190 Wien

1190 Wien

Objekt: Dablinger Hauptstrae 56, 1190 Wien
Top: Wohnung /9

Bestandnehmer: K.C_H.-Immobilienconsulting GmbH
Rechnungsnr.: 250021024

uiD: ATUGE497908

CreditorlD: AT28Z7700000007386

UID-Re.Empfanger:

Dauerrechnung fiir Monatsvorschreibung ab 10/2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

Dablinger Hauptstralle 56
1190 Wien

St. Pélten, am 07.10.2024
Objekt: 1 /4580 7/ 110

beiliegend Gbermitteln wir Ihnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittlung
einer neuen Yorschreibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechtsverhiltnisses.

Vorschreibungspesition MNetto  Ust% Ust Brutte
Reparaturriicklage €8833 0 £ 0,00 £ 88,33
Betriebskosten £611,51 10 £61,15 €£67266
Liftbetriebskosten € 5186 10 £519 £ 57,05
Gesamtsumme £751,70 € 66,34 £818,04

Die Abbuchung der monatlichen Vorschreibung erfolgt gemalk der von lhnen erteilten SEPA-

Lastschrift am 5. eines jeden Monats.
Mit freundlichen GriiGe

IMMOCENTRAL
Immobkilientreuhand GmbH
Klostergasse 31, 3100 St. Polen
Tel: D2742/318 60-0 Fax: DW -50

11




BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Verwaltung

Immeobilientreuhand GmbH

Vermittlung

K.C_H.-lImmobilienconsulting GmbH
Dablinger Hauptstralte 56/13

WEG Déblinger Hauptstralie 56, 1190 Wien

1190 Wien

Objekt: Dablinger Hauptstrake 56, 1190 Wien
Top: Wohnung /13

Bestandnehmer: K.C.H.-Immabilienconsulting GmbH
Rechnungsnr.: 250041024

uiD: ATUGE457308

CreditorlD: AT2877700000007336

UID-Re.Empféanger:

Dauerrechnung fiir Monatsvorschreibung ab 10/2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

Dablinger Hauptstralte 56
1190 Wien

St. Pélten, am 07.10.2024
Objekt: 1 /4580 /130

beiliegend abermitteln wir Ihnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittlung
einer neuen Yorschreibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechtsverhilinisses.

Vorschreibungsposition Netto Ust% Ust Brutto
Reparaturricklage €4040 0 £ 0,00 £€40.40
Betriebskosten € 206,54 10 € 2065 €227,19
Liftbetriebskosten €17 52 10 €175 £1927
Gesamtsumme € 264,46 €22.40 € 286,86

Die Abbuchung der monatlichen Vorschreibung erfolgt gemal der von lhnen erteilten SEPA-

Lastschrift am 5. eines jeden Monats.
Mit freundlichen Grife

IMMOCENTRAL
Immobilientreuhand GmbH
Klostergasse 31, 3100 St Pdlten
Tel: 02742318 60-0 Fax: DW -50
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BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Verwaltung

Immobilientreuhand GmbH

Vermittlung

K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH
Dablinger Hauptstrale 56/14

WEG Dablinger Hauptstralte 56, 1190 Wien

1190 Wien

Objekt: Dablinger Hauptstrake 56, 1190 Wien
Top: Wohnung /14

Bestandnehmer: K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH
Rechnungsnr.: 250051024

UlD: ATUBBAS7908

CreditorlD: AT2877700000007386

UID-Re.Empfanger:

Dauerrechnung fiir Monatsvorschreibung ab 10/2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

Dablinger Hauptstrale 56
1190 Wien

St. Polten, am 07.10.2024
Objekt: 174580 /140

beiliegend abermitteln wir lhnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittlung
einer neuen Vorschraibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechtsverhilinisses.

Vorschreibungsposition MNetto  Ust% USt Brutto
Reparaturriicklage €51,10 0 £0,00 £51,10
Betriebskosten £326,22 10 £3262 € 358,64
Liftbetriebskosten €27 66 10 €277 £3043
Gesamtsumme £404,98 £3539 € 440,37

Die Abbuchung der monatlichen Vorschreibung erfolgt gemal der von lhnen erteilten SEPA-

Lastschrift am 5. eines jeden Monats.
Mit freundlichen Griibe

IMMOCENTRAL
Immebilientreuhand GmbH
Klostergasse 31, 3100 St Polten
Tel: 027420318 60-0 Fax: DW -50
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BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

IMMOCENTRAL

Immobilientreuhand GmbH

Verwaltung Vermittlung

WEG Dablinger Hauptstralte 56, 1190 Wien
Déblinger Hauptstrafie 56
1190 Wien

K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH
Déblinger Hauptstrale 56/15

1190 Wien St. Péiten, am 07.10.2024
Oljekt: 174580 /150

Objekt: Déblinger Hauptstrae 56, 1190 Wien

Top: Wohnung /15

Bestandnehmer: K.C.H -Immabilienconsulting GmbH

Rechnungsnr.: 250061024

ulD: ATUBE497908

CreditorlD: AT2877700000007386

UID-Re.Empféanger:

Dauerrechnung fir Monatsvorschreibung ab 10/2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend iibermitteln wir Ihnen die neue monatliche Vorschreibung ab 10/2024.
Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des § 11 UStG bis zur Ubermittlung
einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Bestand- bzw. Rechtsverhilinisses.

Vorschreibungsposition Netto  Ust % USt Brutto
Reparaturriicklage £4991 0 £0,00 €4991
Betriebskosten £317,75 10 €3178 €349 53
Liftbetriebskosten € 26,95 10 €270 € 29,65
Gesamtsumme £ 394,61 €34,48 €429,09

Die Abbuchung der monatlichen Yorschreibung erfolgt gemafk der von lhnen ereilten SEPA-
Lastschrift am 5. eines jeden Monats.

Mit freundlichen Grike

IMMOCENTRAL
Immgbilientreuhand GmbH
Klostergasse 31, 3100 5t Polten
Tel: 027427318 €0-0 Fax: DW -50
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Vorausschau 2024

IMMOCENTRAL
Iimmobilientreuhand GmbH

VERWALTUNG VERMITTLUNG

3100 St. Palten
Herrengasse 3-5

1010 Wien

Seilerstatte 18-20

Tel: 02742/31860-0
Fax: 027 42/318 60 - 50
www.immocentral, at
office@immocentral.at

Ergeht an
samtliche Wohnungseigentimer(innen)
des Eigentumswohnhauses
Déblinger Hauptstrae 56
1190 Wien
St. Pélten, am 13. Dezember 2023 / wm

RUNDSCHREIBEN

Sehr geehrte Damen und Herren!

GemaR § 20 Abs. 2 WEG idgF durfen wir ihnen nachstehend die

VORAUSSCHAU fiir das Jahr 2024

wie folgt Gbermitteln:

I Riicklage gemdB § 31 WEG:

Der Stand zur Rickiage gemdR § 31 WEG wird zum 31. Dezember 2023 rund € 45.500,00
betragen.

Der Ricklage werden derzeit insgesamt € 937,54 pro Monat zugefihrt,
sodass sich im Jahr 2024 eine Gesamtzufihrung in Héhe von € 11.250,48
ergibt,

Wir dirfen bei dieser Gelegenheit wieder einmal darauf hinwelsen, dass die aktuelle Zufihrung in
die Rucklage im Hinblick auf den Erhaltungszustand des Gebaudes zu gering ist. Wir empfehlen
daher eine Anhebung der monatlichen Beitrage zur Rucklage auf € 2.108,40.

Die Rucklage ist entsprechend den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes auf einem auf
die Wohnungseigentimergemeinschaft lautenden Sparkonto bei der Hypo NO veranlagt, wobei die
Verzinsung dafiir bei derzeit 0,75 % p.a. liegt. Aufgrund der letzten Entwickiungen auf den
Zinsmarkten ist mit einer entsprechenden Anhebung der Verzinsung Anfang des Jahres 2024 zu
rechnen. Wir stehen diesbez(glich bereits in Verhandlungen mit der Hypo NO.

A2

Immacentral immobilientreuhand GmbH o Verwaltung und Vermittlung von Immabilien
LG 51, PBlten e FN 344336 b e UID: ATU 65619501
Bankverbindung UniCredit Bank Austria AG & Kto-Nr.o 52952 006 B84 e BLZ 12000 e I1BAN AT
141200052952006884
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Betriebskosten:

Unter  Berucksichtigung der zu  erwartenden  Preissteigerungen  von  externen
Betriebskostenpositionen (zBs Gemeindeabgaben, Versicherung udgl.) sowie der allgemeinen
Teuerung erscheint es 2ur Bedeckung notwendig, die monatlichen Akontierungen zu den
Betriebskosten von derzeit EUR 4.850,00 auf neu EUR 5.200,00 (jeweils 2uziglich Umsatzsteuer und
fiir alle Wahnungseigentumeabjekte gemeinsam) anzuhehen Mit dieser Anhebung solite auch das
Abrechnungsjahr 2024 moglichst ausgeglichen abgeschlossen werden kannen.

i n hmen:

Die mittelfristig notwendigen Sanierungsmanahmen, die Gber die laufende Instandhaltung
hinausgehen, diirfen wir wieder wie folgt anfilhren:

e Sanlerung aller Fassadenflichen (im Jahr 2021 erfolgte eine provisorische Sicherung!)
einschlieBlich der Fensterelemente

Sanierung des straRenseitigen Balkons.

Sanierung baw. Neuherstellung der Dacheindeckung.

Sanierung der Holzuntersichten im Bereich der bestehenden Veranda,

Reparatur des Bodenbelages im Bereich des Millplatzes bzw. der Hofe.

Uberpriifung und gegebenenfalls Sanierung der Allgemein-Elektrik.

Erneuerung der Stiegenhausmalerei,

Nachrustung von fehlenden Handlaufen,

W eigentiimerversammlung 2024;

Im Rahmen der ndchsten Wohnungseigentumerversammlung sollte erneut Uber die Durchfihrung
der in Punkt |l dargestellten SanierungsmaRnahmen beraten werden und auch eine finale
Entscheidung getroffen werden, ob die monatlichen Beitrage zur Ricklage nunmehr erhtht oder
gleichbelassen werden sollen.

Erhaltungsarbeiten 2024;

Notwendige laufende Erhaltungsarbeiten werden wir selbstverstandlich pflichtgemal im
Bedarfsfall veranlassen, wobei hierfir ein Betrag in Hohe von € 2.000,00 fir das Jahr 2024
budgetiert wird.

fur Ruckfragen oder weitere Auskinfte stehen wir lhnen selbstverstindlich jederzeit gerne zur
Verfugung und verbinden wir dieses Schreiben mit den besten Wunschen fur das bevorstehende
Welhnachtsfest sowle das neue Jahr.

Mit frepndlichen GriBen
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Auszuqg Energieausweis vom 30.11.2012

L

Energieausweis fir Nicht-Wohngebaude
e DI

g

GEBAUDE

Gebaudaarn Mebefamilianwohnhaus Erbaut
Gedaudezone \Verkaulsstatie ST-Panerme Katastralgamesinda
Strafie Débiingar Hauptstralie 56 KG-Nummesr
PLZION 1190 Wien-Dabling Einlagazati
Eigertimerin Wahmungseigentimergamainschaft Grundstiicksnummer

ERSTELLT

Emstatern MTR Organisatian
Erstelerin.Nr Aussteiungsdatum
GWR-Zahl Gigksitsdatum
Geschaftszah  EA 12640 Unterschrif

Daner Enarpmacrmes et Vorgats Fuckikve &°F des
%Murumwmummmuam

e

"Detdudaprofi Duo K Sotwane, ETU Grothl, Varson 4 10 vom 2011 2012, www i of

<

| K P ANES

kWh/m?a

Aspek! « Die Paner

30.11.2012
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gieausweis fur Nicht-Wohngebaude

xonditiorvertes Brutto-Volumen 1.480,7 m* Seehthe 200m

Charaicteristische Linge (ic) 221m Heizgradtage M1 Kd

Kompakthelt (AV) D45m” Heztage 3074d

masierer U-Wert (Um) 1.22"’% Norm-Aussenternperatur 18T

LEK-Wen 85,62 Sollk-innentempearatr 200C

WARME- UND ENERGIEBEDARF

HWB* 70276 kWhis 475 kWnimla

HWB G6O.773 kWhia 2117 kWhim'a 78,693 kWhia 2388 KWhim*a

WWWB 1.828 KWhia 5.5 kWhim?a

NERLT-h

KB* 33 kwnia 0,0 kWhina

KB 1.211 kWhia 3.7 KWhim'a

NERLT-k

NERLT-d

NE

HTEB-RH 21723 KkWha 841 kWhim®a

HTEB-WW 2319 KWha 7,0 kWnim‘s

HTEB 30772 KANa 934 kWhina

KTES

HEB 11.250 kWha 337 6 xWninv'a

KES

RLYES ’

BeEB 8154 kWhis 247 kWhim®a

EEB 119.403 kWhia  362,3 kWhim*a

PEB

€0,

ERLAUTERUNGEN

Endenerglebadart (EEB) Energiamenge, die dem Energiesystem des Gebdudes fir Helzung und Warmwasserversargung
irkdusive notwendiger Enarglemangen (0 de Hifsbetriebe bei einer typischen
Standardniutzung zugefihrt werdan muss,

D Ermgabarmaatben seoms Enagmemsvavoms tdenen murachin Lt der formson. Auzand de icednssten Engargapsssmets 3
e b Nzng ser b e Loge kixeen

W5 Getaon cha Gormminn uns des LigR Mssichiich Iver Snargiazabion von den hier 20pegstentn sbeaeten

etiudageoh Duo X0 Sotwave. ETU Gt Varson 410 wam 20 112012, e st ot




ERTEILTE INFORMATIONEN DER
KCH — Unternehmungsgruppe — (Verpflichtete Partei)

x) Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 — KCH — Unternehmungsgruppe

x) Wohnungsdatenblatter KCH — Unternehmungsgruppe

Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 — KCH — Unternehmungsqgruppe
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BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschéftslokal
11+12)

Laut Ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 392,71.

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass gemalR (Obermittelter Zinsliste der KCH -
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenstandlichen
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3)

Laut Ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 649,32.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Mag. Hilde Seidl anwesend war
und dem Sachverstandigen eine Vereinbarung gem. § 16 Abs. 1 Zi 5 MRG i.d.F.
WAG vorgezeigt wurde.

Laut Auskunft von Frau Mag. Seidl ist Sie die Hauptmietern der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung. Anzumerken ist, dass laut schriftlicher
Auskunft der KCH — Unternehmungsgruppe — (Verpflichtete Partei) die Wohnung
unbefristet vermietet ist

Des Weiteren ist an zu fihren, dass dem Sachverstandigen keine Auskunft tber
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.

Ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht Gbermittelt.

Gemald Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 betragt die monatliche
Nettomiete € 240,13.
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BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6)

Laut ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 794,82.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Herr Dr. Christian Wolf anwesend
war.

Laut Auskunft von Herrn Dr. Christian Wolf hat er die Wohnung von seinen Eltern
tbernommen und es besteht ein aufrechter Mietvertrag.

Laut schriftlicher Auskunft der KCH — Unternehmungsgruppe — (Verpflichtete Partei)
ist die Wohnung unbefristet vermietet.

Des Weiteren ist an zu fihren, dass dem Sachverstandigen keine Auskunft tber
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.

Ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht Gbermittelt.

Gemal Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 betragt die monatliche
Nettomiete € 379,56.

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7)

Laut Gbermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 894,92.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Dr. Ulrike Brunner anwesend
war.

Laut Auskunft von Frau Dr. Ulrike Brunner hat sie die Wohnung von ihrem Vater
Ubernommen. Ein Mietvertrag vom 18.12.1948 wurde dem Sachverstandigen bei der
Befundaufnahme zu Verfiigung gestellt.

Laut schriftlicher Auskunft der KCH — Unternehmungsgruppe — (Verpflichtete Partei)
ist die Wohnung unbefristet vermietet.

Des Weiteren ist an zu fuhren, dass dem Sachverstandigen keine Auskunft Uber
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.

Gemal Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 betragt die monatliche
Nettomiete € 562,25.
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Mietvertrag vom 18.12.1948
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BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8)

Laut ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 815,73.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Eva Pjrek-Ottawa anwesend
war.

Laut Auskunft von Frau Eva Pjrek-Ottawa ist sie die Hauptmieterin der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung.

Laut schriftlicher Auskunft der KCH — Unternehmungsgruppe — (Verpflichtete Partei)
ist die Wohnung unbefristet vermietet.

Des Weiteren ist an zu fihren, dass dem Sachverstandigen keine Auskunft tber
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.

Ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht Ubermittelt.

Gemal Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 betragt die monatliche
Nettomiete € 513,88.

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A)

Laut Gbermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 312,10.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass gemalR 0Ubermittelter Zinsliste der KCH -
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenstandlichen
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B)

Laut Ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 185,15.

Bestandsverhéaltnis

Hinzuweisen ist, dass gemall Ubermittelter Zinsliste der KCH -
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenstandlichen
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)

31




BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9)

Laut ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 818,04.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass gemal Ubermittelter Zinsliste der KCH -
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenstandlichen
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13)

Laut Ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 286,86.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass gemalR (Ubermittelter Zinsliste der KCH -
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenstandlichen
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14)

Laut Ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 440,37.

Bestandsverhéaltnis

Hinzuweisen ist, dass gemaR (Obermittelter Zinsliste der KCH -
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenstandlichen
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15)

Laut Ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 429,09.

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass gemalR 0Ubermittelter Zinsliste der KCH -
Unternehmungsgruppe (Verpflichtete Partei) die bewertungsgegenstandlichen
Anteile nicht vermietet sind (Leerstehung)
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 27.08.2024

KATASTRALGEMEINDE 01508 Oberddbling EINLAGEZAHRL 123
BEZIRKSGERICHT D&bling

x*t'tttﬁ*ﬁﬁh.b-idAAAA‘lt'f'tkﬁ*tktﬁ'-Qiib'l‘i'httttti**ﬁhﬂh-oillllk*t""v’QCAAhnno
Letzte TZ 3286/2024

WOHENUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemidB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

CAANNA NN Tk hh by e st o wh bRk rs A R R R R R R TR R o b i

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
147 GST-Flliche 776
Bauf. (10} 662
Bauf. (20) 114 Ddblinger HauptstraBe 56
148/1 Giarten(10) 9g7
148/2 Garten(l0) 511
GESAMTFLACHE 2274

Legende:

Bauf. (10) : Baufllichen (Gebdude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebiudensbenflidchen)
Garten (10): Girten (Garten)

R T e E R R e s e e e e R R R R R R R g Az AANEE R AR AAANN R b r A A A rmh AR A kA

3 a geldscht

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschéftslokal
11+12)

22 BANTEIL: 98/2367
K.C.H.,-Immobilienconsulting GmbH (FN 380076k)

ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010
a 1137/2010 Wohnungseigentum an Geschdftslokal 11+12
b 6015/2017 IM RANG 4373/2017 Kaufvertrag 2017-10-10 Eigentumsrecht

015
¢ 228/2024 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2025-01-18

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3)

23 ANTEIL: 159/2367
K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH (FN 380076K)
ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010
a 1137/2010 wohnungseigentum an Wohnung 3
b 6015/2017 IM RANG 4373/2017 Kaufvertrag 2017-10-10 Eigentumsrecht
¢ 228/2024 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2025-01-18

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6)

24 ANTEIL: 224/2367
K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH (FN 380076Kk)
ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010
a 1137/2010 Wohnungseigentum an Wohnung &
b 6015/2017 IM RANG 4373/2017 Xaufvertrag 2017-10-10 Eigentumsrecht
¢ 228/2024 Rangordnung flir die Verdullerung bis 2025-01-18
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BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) |

25 ANTEIL: 250/2367
K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH (FN 38007¢&k)
ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010
a 1137/2010 Wohnungseigentum an Wohnung 7
b 6015/2017 TM RANG 4373/2017 Kaufvertrag 2017-

10-10 Eigentumsrecht
¢ 228/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-01-18

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) |

26 ANTEIL: 223/2367
K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH (FN 380076k)
ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010
a 1137/2010 Wohnungseigentum an Wchnung 8
b 6015/2017 IM RANG 4373/2017 Kaufvertrag 2017-10-10 Eigentumsrecht
c 228/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-01-18

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) |

27 ANTEIL: 105/2367
X.C.H.-Immobilienconsulting GmbH (FN 380076Kk)
ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010
a 1137/2010 wWohnungseigentum an Wohnung 7A
b 6015/2017 IM RANG 5336/2017 Kaufvertrag 2017-10-10 Eigentumsrecht
c 228/2024 Rangordnung fiir die Ver3ubBerung bis 2025-01-18

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) |

28 ANTEIL: €3/2387
K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH (FN 380076k])
ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010
a 113772010 wWohnungseigentum an Wohnung 7B
b 6015/2017 IM RANG 5336/2017 Kaufvertrag 2017-10-10 Eigentumsrecht
¢ 228B/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-01-18

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) |

29 ANTEIL: 223/2367
K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH (FN 380076k)
ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010
a 1137/2010 Wohnungseigentum an Wohnung 9
b 6015/2017 IM RANG 5336/2017 Kaufvertrag 2017-10-10 Eigentumsrecht
¢ 228/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025 01-18

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) |

30 ANTEIL: 102/2367
K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH (FN 380076K)
ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010
a 1137/2010 Wohnungseigentum an Wohnung 13
b 6015/2017 IM RANG 4373/2017 Kaufvertrag 2017-10-10 Eigentumsrecht

¢ 228/2024 Rangordnung fiir die Ver#duBerung bis 2025-01 18

34



BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14)

31 ANTEIL: 129/2367
XK.C.H.-Immobilienconsulting GmbH (FN 380076k)

ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010

a 1137/2010 Wohnungseigentum an Wohnung 14

b 6015/2017 IM RANG 4373/2017 Kaufvertrag 2017-10-10 Eigentumsrecht
c 228/2024 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2025-01-18

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15)

32 ANTEIL: 126/2367
K.C.H.-Immobilienconsulting GmbH (FN 380076k)
ADR: Lichtenfelsgasse 1/11, Wien 1010
a 1137/2010 wohnungseigentum an Wohnung 15
b 6015/2017 IM RANG 4373/2017 Kaufvertrag 2017-10-10 Eigentumsrecht
c 228/2024 277/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-01-18

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden
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2.2. Objektbeschreibung:

Wohnhaus
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

Baujahr:
Dachung:

Personenaufzug:

Stiegenhaus — Flur

b A

b 00004
b 909004400

p Ay 4G - A

N Laiet
1
4
M
pé
p

ECKDATEN - Wohngebaude

Wohngebaude

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
ca. 1900
Harte Dachung

vorhanden
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BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschéftslokal
11+12) - 18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

Lage: Souterrain

Beheizung: Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht nicht eruiert werden
konnte, ob eine Zentralheizung vorhanden ist. Anzumerken ist, dass
ein Ol-Einzelofen vorhanden ist. Eine Funktionstiberpriifung wurde
nicht durchgefuhrt.

Beschreibung der Raumlichkeiten

Raum: Holzboden, Wande und Decke gestrichen

Raum: Holzboden, Wande und Decke gestrichen

Durchgang: Bodenbelag, Wande gestrichen

Durchgang 2: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Handwaschbecken
Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Lage: Souterrain sowie Hochparterre (verbunden durch eine Innenstiege)
Beheizung: Laut Auskunft von Frau Mag. Seidl (Mieterin) erfolgt die Beheizung

Mittels einer Zentralheizung. Eine Funktionsitberprifung wurde
durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt.
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Folgende Informationen wurden von Frau Mag. Seidl (Mieterin) dem
Sachverstanden schriftliche mitgeteilt:

Bei frem ersten Schaizierminin der Dobfirger Hauptsirabe 36, a= 03.10.2024, waren Siein der won mir pemieleizn Wohning Top 3. Diese Wohmang beste aus sinem Hochparteme-Ted und eiem Souterran Tel,
verbuseden durch ene Ineensfiege. Der Souterrain-Ted war wspringich der Diensthoken Tl i einem Dievsttoten Schiafammer, ener Kiche mit Hend, eier Speisekammer ued einem Spesesaufaug [im Vorraum|
(en Hochgarter-Ted fitrend. Der Spesseaufaug edstiert heute noch zwschen Hochpartere- und Souterrain-Tedl sowse cie Ineenseze, der mit Hoiz m befeuemde Wichenherd nicht meht

s dem Soutermaie-Ted waile ich zur threr rihtigen Werteischitzung folgendes sagen:

Im i3be 2003 kam es 2u eieem massien FeuctEigheitseinbeuch in ursesess Souteerain-Tel, nachdzm s direk angresaende, unterkebierz Has der Nachbarliegenschalt abgerisen wurds ued auletzt Erde obee soerueg
o 35 Haus DGblinger Hagpisizafe 56 angeschittet wurdz, am cinen Garten auf der Nachbarliegenschaft anaulegen.

Die dzmalise Haubesitzerin fef den in enserem Soaterrain il exfdandenen, masshien Feuchiisteits-Schaden mehr schinch ak rectt senieren:

o misen wir im Sommer doet Luft-Entechber aufen fassen und an e edanliegende Wand rur Nachbartizgenschaft dirfen kene geschiossenen NiSbelstiicke (2.8, Kisten) geschoben werden, da ScimmeRikiung
befircitenist.

An eivigen Silien im Vormaum sieigt schon wieder Feuchipheit auf

Bei desem Souterrain-Ted ist 2uch 2 beaches, dass im Worraum Wasser- und Abwasseriengen im Boden fir sémtiche Stockwerte dariber verlaiten, wo es im Lo der Jshve mmer wiader u Rohrbrixhen komat
Esvertiuft auch die Gartemwasserieitng nicht ar durch den Vorau, sondem zuich durch die ehessalge K, wo wir ds Wasser iber einen Bodznscéach fir den Garten im Hertet immer abarehen ued im Frihiing
Wieder aufdehen.

Westers befindet sich ein Glasdach aum Lichthaf im Voeraum des Scutemain-Tes der Wolnurg Top 3, das d3ou netgf undicht 1 werden. Dahabe ich schon eirmal ereb, dass die 2u emesemd Fassade des Litholes
liber e Gels: saniert wurdz, welches in unserem Scutemain-Tel aufgestell warde, indem die Gl3ser et wurden und ich dzn Bazarbeitem Zutrit zum Souterrain-Ted gewaben mussie.

AbschlizRend st na sagen, dass die gesamiz Welinueg durch i visken AuRerwande und den Sowzrrain-Tai sebr sk beheizt wercen muss.

Nachtrag voriges Mail Souterrain-Teil: das Glasdach zum Lichthof neigt dazu undicht zu werden.

Hinzuweisen ist, dass es dem Sachverstandigen bei den Befundaufnahme aus
technischen Griinden nicht moglich war, diese oben angefilhrten Punkte zu

Uberprifen.
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Beschreibung der Rdumlichkeiten

Hochparterre:

Vorraum:
Kiche:
Elur:
Zimmer:

WC:

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:

Loggia:

Souterrain:
Elur:

WC:
Abgang:

Zimmer:

Zimmer:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Stand — WC

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Badewanne

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Steinboden, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Stand — WC
Steinboden, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Handwaschbecken

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Lage:

Beheizung:

Fenster:

Mezzanin

Laut Auskunft von Herrn Dr. Christian Wolfl (Mieter) erfolgt die
Beheizung mittels einer Zentralheizung. Eine Funktionsiuberprifung
wurde durch den Sachverstandigen nicht durchgefuhrt.

Laut Auskunft von Herrn Dr. Christian Wolf (Mieter) sind die
Holzfenster zum Teil schadhaft.

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum 1:

Vorraum 2:

Waschraum:

Nische:

WC:

Kiiche:

Magazin:

i
c
=

Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Handwaschbecken

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

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

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen

PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Badezimmer:

WC:

2 Balkone:

Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, PD, Badewanne

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Stand - WC
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BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) -

18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

Lage:

Beheizung:

1.Stock

Laut Auskunft von Frau Dr. Ulrike Brunner (Mieterin) erfolgt die
Beheizung mittels einer Zentralheizung. Eine Funktionsiberprifung
wurde durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum:

Zimmer:

WC:

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Teppichboden, Wande zum Teil tapeziert und gestrichen,
Decke gestrichen

Teppichboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen, Kamin

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Stand — WC

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest, Decke tapeziert,
Stand — WC, Badewanne

Teppichboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Parkettboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen

Teppichboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Teppichboden, Wéande tapeziert, Decke gestrichen

Teppichboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
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Flur:

Kiche:

Raum:

Zimmer:

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

Teppichboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen

Teppichboden, Wande und Decke gestrichen
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BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) -

18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

Lage:

Beheizung:

1.Stock

Laut Auskunft von Frau Eva Pjrek-Ottawa (Mieterin) erfolgt die
Beheizung mittels einer Zentralheizung. Eine Funktionsiberprifung
wurde durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

Beschreibung der Rdumlichkeiten

Vorraum:

Vorraum 2:

Abstellraum:

WC:

Kiche:
Zimmer:
Flur:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:
Flur:

Zimmer:

Badezimmer:

WC:

Durchgang:

Balkon:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen

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

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Parkettboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen, Kamin
Parkettboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Parkettboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, PD, Badewanne

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Lage: 2.Stock

Beheizung: Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung eine Gastherme vorhanden ist.
Eine Funktionsiberprifung wurde durch den Sachverstandigen nicht

durchgefuhrt.

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Abstellraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Gastherme
Kiche: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Elur: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Stand — WC

Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, PD, Dische
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BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Lage: 2.Stock

Beheizung: Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung eine Gastherme vorhanden ist.
Eine Funktionsiberprifung wurde durch den Sachverstandigen nicht

durchgefuhrt.

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Kiche
WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken
Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Badewanne
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BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Lage:

Beheizung:

2.Stock

Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung Einzel6fen vorhanden sind.
Eine Funktionsuberprifung wurde durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt.

Beschreibung der Rdumlichkeiten

Vorraum:
Zimmer:
Nische:
WC:

Kiche:

Zimmer:
Vorraum 2:
Elur:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Zimmer:

Badezimmer:

WC:

Balkon:

PVC — Bodenbelag, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Stand - WC

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Handwaschbecken

PVC — Bodenbelag, Wande und Decke tapeziert
Bodenbelag, Wande und Decke tapeziert
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wéande und Decke tapeziert
Bodenbelag, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Badewanne

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Stand — WC
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BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Lage:

Beheizung:

2.Stock

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum:

Zimmer:

Zimmer:

Zimmer:

Badezimmer:

Balkon:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen — Kiiche —
Boden verfliest

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, 2 Handwaschbecken, Hange — WC,

Eckbadewanne, Dusche

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Stand - WC

Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung eine Gastherme vorhanden ist.
Eine Funktionsuberprifung wurde durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt.
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BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Lage:

Beheizung:

Dachgeschoss

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum:

Zimmer:

Badezimmer:

Abstellraum:

Zimmer:

Badezimmer:

Zimmer:
Galerie:

Balkon:

Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung eine Gastherme vorhanden ist.
Eine Funktionsiberprifung wurde durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt.

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Stiegenaufgang

zur Galerie und zum Balkon
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, 2 Handwaschbecken, Eckbadewanne,
Hange — WC, Dusche

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Kiiche

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Lage: Dachgeschoss

Beheizung: Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung eine Gastherme vorhanden ist.
Eine Funktionsiberprifung wurde durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt.

Beschreibung der Rdumlichkeiten

Vorraum/Flur: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Stiegenaufgang
zur Galerie und zum Balkon

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen, Kiiche
Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange — WC, Dusche

Abstellraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Hange — WC, Badewanne,
2 Handwaschbecken, Dusche

Galerie: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Balkon:
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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 durchfihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

2.3. ObjektgroRRe:

Laut Nutzwertgutachten vom 05.02.2010 setzen sich die Wohnnutflachen bzw.
Nutzflachen wie folgt zusammen:

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschéftslokal
11+12)

102,77 m2 Nutzflache

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3)

174,20 m2 Wohnnutzflache
Loqggia: 11,55 m?

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

VR 10,08
Kiche 21,63
WC 1 1,24
Bad 7.03
Zi1 2453
az2 27,00
a3 26,14
Loggia 11,55
Souterrain’ VR 2 22,63
wC2 1,68
AR 1 4,54
AR 2 16,96
AR 3 10,73
A o e S 1“]_‘:”',, R P S
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BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6)

223,69 m2 Wohnnutzflache
Balkon 1: 10,15 m?
Balkon 2 : 3,70 m?

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

Mz 77 T 60 OB A T

VR1 26,08
WC1 1,11
Bad 11,91
a1 27,64
212 28,08
43 21,40
214 29,67
s 33,06
VR2 331
Kiche 18,11
Spelsa 13,75

el e P an St

o DS e e

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7)

252,13 m2 Wohnnutzflache
Loggia: 17,10 m?

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

VR 1 27,05
21 24,20
VR 2 11,03
Koche 9,06
z2 8,89
23 37,09
24 2717
zs 29,03
26 29,20
VA3 4,17
z7 34,47
Bad 9,66
WC 1.1
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BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8)

230,44 m2 Wohnnutzflache
Balkon: 3,70 m2

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

[i.Stock = 8 = Wohnung
VR1 27,68
WC1 1,12
Bad 8,22
Z1 32,87
VR 2 3,62
a2 28,58
3 22,24
Zi4 30,36
45 33,97
VR 3 3,48
Klche 18,93
Zi6 13,98
Waschraum 3,10
wC 2 1,31
AR 0,98
Balkon

B A S R R ety T\ 7 7 R

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A)

85,70 m2 Wohnnutzflache

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

VR o 14,63 .
Zi 21,88
Bad 3,85
WG 1,50

Kidche 6.00

81



BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B)

50,75 m2 Wohnnutzfldche

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9)

231,17 m?2 Wohnnutzflache
Balkon: 3,70 m2

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

VR 31,54
WC 1 1,08
Bad 8,52
Zit 32,06
Zi2 28,73
Z3 22,01
Z4 30,50
Zi5 34,24
VA 2 3.53
Kiche | 18,62
Z18 - 13,92
VA 2 3,33
WC 2 1,30
AR 0,89
Balkon . 3,70
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BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13)

78,08 m2 Wohnnutzflache
Balkon: 14,00 m?

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

VR1 - 3,98

WC 2,09

Bad inkl. WC 2 9,91

Zit 30,12

Kiiche 6,11

VR 2 7.92

Zi2 17,95

Balkon 14,00

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14)

97.60 m2 Wohnnutzflache
Balkon: 15,30 m?

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

VR 16,20
Bad 5,60
WC 1,10
Wohnkiiche 38,30
" a1 20,70
Zi2 13,70
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BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15)

94.40 m2 Wohnnutzflache
Balkon: 15,30 m?

Auszug aus dem Nutzwertgutachten vom 05.02.2010

VR 16,70
Bad 5,60
WC 1,10

. Wohnkiche . 40,00
aH 18,50
42 11,10

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflachen bzw. die Nutzflachen augenscheinlich
durch den Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht

durchgefuhrt.
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2.4. Baubehorde:

Nichterfullte — Mahnung der Stadt Wien — Baupolizei vom 29.09.2023
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2.5. Plan:

Baubehordlicher Einreichplan fiir den genehmigten Tausch von den hofseiteigen

Fenstern

im Bereich der Top 7B und der Versetzung einer Gipskarton

Standerwand vom 14.07.2014

BAUBEHORDLICHER E

INREICHPLAN

Bereich des Tops 7b und der Versetzun
Standerwand It. Plan Objekt 1190 Wien,

Fiir den genehmigten Tausch von der hofseitigen Fenster im

56, Gst.-Nr.: 147 EZ 123 KG 01508 Oberdébling
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Déblinger Hauptstraie
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Auf der Reutte 15, 6900 Lachlu -
Mag Peter Newole —" -\ -
Doblinger Hauptstralle 56/5, 1190 Wien
Dr Elisabath Kukovetz

Dabiinger Hauptstrafie 56, 1190 Wien

Planinhalt:
Grundriss
Ansicht Fenster
Foto von auRen

M=1:100

Plan-Nr.: 07/2014
Gez./Datum: Mai 2014

Bauwerber:

Elisabeth Elsdsser »
Auf der Reutte 15
6900 Lochay
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Bauanzeige - Plan betreffend baulicher Abanderungen im _Souterrain__vom
10.12.2007 Geschéftslokal 11+12




Einreichplan vom 16.06.2004

DER: Y
LI -»:!‘.“L(lvcl".b-










Der Istzustand entspricht nicht den Planen. In der Natur wurden diverse
Veranderungen durchgefthrt.
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2.6. Gesamtzustand:

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

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschaftslokal
11+12)

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als unterdurchschnittliche erhalten zu
bezeichnen.

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3)

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6)

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7)

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8)

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A)

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B)

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9)

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als unterdurchschnittliche erhalten zu
bezeichnen.

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13)

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als gut erhalten zu bezeichnen.
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BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14)

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als gut erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15)

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als gut erhalten zu bezeichnen.

2.7. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden

2.8. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle U0blichen offentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.9. 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 gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

EZ 123, Grundbuch 01508 Oberddbling, mit den Grundstiicksnummern 147,
148/1, 148/2 mit der Adresse 1190 Wien, Doblinger Hauptstral3e 56

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschaftslokal
11+12)

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3)

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6)

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7)

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8)

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A)
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BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B)

BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9)

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14)

‘ BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13)

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15)

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veraul3erung 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 Gebéaudes

= 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 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. Wertdnderungen, die sich demgegenuber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit 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
Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
berlcksichtigen.
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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 flr 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 berucksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies
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 ordnungsgemafer Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaner
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kdnnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir 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. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschéftslokal

11+12) - 18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert
Nutzflache ca. 102,77 m2
Grundkostenanteil pro m? € 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Nutzflache ca. 102,77 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes angenommen 50 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung der Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 38%

Abzlglich Investitionsriickstau angenommen € 500 pro m?
Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Verkehrswert

€ 51 385,00
€ 51 385,00
€ 1 600,00
€ 164 432,00
€ 62 484,16
€ 101 947,84
€ 51 385,00
€ 50 562,84
€ 51 385,00
€ 50 562,84
€ 101 947,84
€ 101 947,84

Gemall 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. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert
Nutzflache ca. 174,20 m2
Grundkostenanteil pro m? € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca. 174,2 mz

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes angenommen 50 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 38%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Loggia (11,55 m?) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m?

Sachwert

€ 435 500,00
€ 435 500,00
€ 2 900,00
€ 505 180,00
€ 191 968,40
€ 313 211,60
€ 313 211,60
€ 435 500,00
€ 313 211,60
€ 748 711,60
€ 11 550,00
€ 760 261,60
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BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3)

Laut Ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 649,32.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Mag. Hilde Seidl anwesend war
und dem Sachverstandigen eine Vereinbarung gem. § 16 Abs. 1 Zi 5 MRG i.d.F.
WAG vorgezeigt wurde.

Laut Auskunft von Frau Mag. Seidl ist Sie die Hauptmietern der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung. Anzumerken ist, dass laut schriftlicher
Auskunft der KCH — Unternehmungsgruppe — (Verpflichtete Partei) die Wohnung
unbefristet vermietet ist

Des Weiteren ist an zu fihren, dass dem Sachverstandigen keine Auskunft tber
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.

Ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht Gbermittelt.

Gemald Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 betragt die monatliche
Nettomiete € 240,13.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€ 240,13

€ 2.881,56-
Jahresrohertrag € 2.881,56-

Bewirtschaftungskosten in %

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 576,31
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 144,08
0,2% des

Instandhaltung Neubauwertes € 1.010,36

Summe

Bewirtschaftungskosten €1.730,75
Jahresreinertrag € 1.150,81
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 1%
Restnutzungsdauer
ca. 80 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielféltiger V 54,8882
Ertragswert € 63.165,89




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

(760.261,60) + 63.165,89/2 € 411.713,75
Verkehrswert €411.713,75
Verkehrswert gerundet € 412.000,--

Gemall 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhéltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine
weitere Anpassung erforderlich ist.

116



BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert
Nutzflache ca. 223,69 m?
Grundkostenanteil pro m? € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca. 223,69 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes angenommen 50 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 38%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Balkone (13,85 m?) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m?

Sachwert

€ 559 225,00
€ 559 225,00
€ 2 900,00
€ 648 701,00
€ 246 506,38
€ 402 194,62
€ 402 194,62
€ 559 225,00
€ 402 194,62
€ 961 419,62
€ 13 850,00
€ 975 269,62
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BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6)

Laut Ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 794,82.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Herr Dr. Christian Wolf anwesend
war.

Laut Auskunft von Herrn Dr. Christian Wolf hat er die Wohnung von seinen Eltern
tbernommen und es besteht ein aufrechter Mietvertrag.

Laut schriftlicher Auskunft der KCH — Unternehmungsgruppe — (Verpflichtete Partei)
ist die Wohnung unbefristet vermietet.

Des Weiteren ist an zu fihren, dass dem Sachverstandigen keine Auskunft Uber
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.

Ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht Gbermittelt.

Gemal Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 betragt die monatliche
Nettomiete € 379,56.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€ 379,56

€4.554,72
Jahresrohertrag € 4.554,72

Bewirtschaftungskosten in %

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % €910,94
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 227,74
0,2% des

Instandhaltung Neubauwertes € 1.297,40

Summe

Bewirtschaftungskosten € 2.418,08
Jahresreinertrag € 2.136,64
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 1%
Restnutzungsdauer
ca. 80 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielféltiger V 54,8882
Ertragswert € 117.276,32




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

(975.269,62) + 117.276,32/2 € 546.272,97
Verkehrswert € 546.272,97
Verkehrswert gerundet € 546.000,--

Gemdall 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. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) -

18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert
Nutzflache ca. 252,13 m?
Grundkostenanteil pro m? € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca. 252,13 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes angenommen 50 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 38%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Loggia (17,10 m?) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m?

Sachwert

€ 630 325,00
€ 630 325,00
€ 2 900,00
€ 731177,00
€ 277 847,26
€ 453 329,74
€ 453 329,74
€ 630 325,00
€ 453 329,74
€ 1 083 654,74
€ 17 100,00
€ 1100 754,74
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BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7)

Laut Ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 894,92.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Dr. Ulrike Brunner anwesend
war.

Laut Auskunft von Frau Dr. Ulrike Brunner hat sie die Wohnung von ihrem Vater
Ubernommen. Ein Mietvertrag vom 18.12.1948 wurde dem Sachverstandigen bei der
Befundaufnahme zu Verfigung gestellt.

Laut schriftlicher Auskunft der KCH — Unternehmungsgruppe — (Verpflichtete Partei)
ist die Wohnung unbefristet vermietet.

Des Weiteren ist an zu fihren, dass dem Sachverstandigen keine Auskunft Gber
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.

Gemal Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 betragt die monatliche
Nettomiete € 562,25.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2 Miete p.m./m?2 Monatsmiete Jahresrohertrag
€562,25
€6.747,00
Jahresrohertrag € 6.747,00
Bewirtschaftungskosten in %
pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 1.349,40
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 337,35
0,2% des
Instandhaltung Neubauwertes € 1.462,35
Summe
Bewirtschaftungskosten € 3.149,10
Jahresreinertrag € 3.597,90
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 1%
Restnutzungsdauer
ca. 80 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger V 54,8882
Ertragswert €197.482,25




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

(1.100.754,74 ) + 197.482,25/2 € 649.118,50
Zuschlag von 10% aufgrund des Alters der Mieterin € 64.911.85
Verkehrswert € 714.030,35
Verkehrswert gerundet € 714.000,--

Gemdall 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. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) -

18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert
Nutzflache ca. 230,44 mz?
Grundkostenanteil pro m? € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca. 230,44 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes angenommen 50 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 38%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Balkon (3,70 m?) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m?

Sachwert

€ 576 100,00
€ 576 100,00
€ 2 900,00
€ 668 276,00
€ 253 944,88
€ 414 331,12
€ 414 331,12
€ 576 100,00
€ 414 331,12
€ 990 431,12
€ 3 700,00
€ 994 131,12
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BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8)

Laut Ubermittelter Vorschreibung der — IMMOCENTRAL Immobilientreuhand GmbH
vom 08.10.2024 betragen die monatlichen Betriebskosten gesamt € 815,73.

Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme Frau Eva Pjrek-Ottawa anwesend
war.

Laut Auskunft von Frau Eva Pjrek-Ottawa ist sie die Hauptmieterin der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung.

Laut schriftlicher Auskunft der KCH — Unternehmungsgruppe — (Verpflichtete Partei)
ist die Wohnung unbefristet vermietet.

Des Weiteren ist an zu fihren, dass dem Sachverstandigen keine Auskunft tber
eine etwaige hinterlegte Kaution erteilt wurde.

Ein Mietvertrag wurde dem Sachverstandigen nicht Gbermittelt.

Gemal Vorschreibungsliste - Zinsliste vom 09.10.2024 betragt die monatliche
Nettomiete € 513,88.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€513,88

€6.166,56
Jahresrohertrag € 6.166,56

Bewirtschaftungskosten in %

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 1.233,31
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 308,33
0,2% des

Instandhaltung Neubauwertes € 1.336,55

Summe

Bewirtschaftungskosten €2.878,19
Jahresreinertrag € 3.288,37
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 1%
Restnutzungsdauer
ca. 80 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielféltiger V 54,8882
Ertragswert € 180.492,71




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

(994.131,12) + 180.492,71/2 €587.311,92
Verkehrswert € 587.311,92
Verkehrswert gerundet € 587.000,--

Gemdall 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. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert
Nutzflache ca. 85,70 m2
Grundkostenanteil pro mz € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca. 85,7 m2

lineare Alterwertminderung

gewodhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes angenommen 50 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung der Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 38%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Verkehrswert

€ 214 250,00
€ 214 250,00
€ 2 900,00
€ 248 530,00
€ 94 441,40
€ 154 088,60
€ 154 088,60
€ 214 250,00
€ 154 088,60
€ 368 338,60
€ 368 338,60

Gemall 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. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert
Nutzflache ca. 50,75 m2
Grundkostenanteil pro mz € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca. 50,75 m2

lineare Alterwertminderung

gewodhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes angenommen 50 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung der Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 38%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Verkehrswert

€ 126 875,00
€ 126 875,00
€ 2 900,00
€ 147 175,00
€ 55 926,50
€ 91 248,50
€ 91 248,50
€ 126 875,00
€ 91 248,50
€ 218 123,50
€ 218 123,50

Gemall 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. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert
Nutzflache ca. 231,17 m2
Grundkostenanteil pro m2 € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca. 231,17 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes angenommen 50 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 38%

abzuglich Investitionsriickstau angenommen € 500,- pro m?
Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Balkon (3,70 m?) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m?
Verkehrswert

€ 577 925,00
€ 577 925,00
€ 2 900,00
€ 670 393,00
€ 254 749,34
€ 415 643,66
€ 115 585,00
€ 300 058,66
€ 577 925,00
€ 300 058,66
€ 877 983,66
€ 3 700,00
€ 881 683,66

Gemall 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine

weitere Anpassung erforderlich ist.

anhand der
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BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert
Nutzflache ca. 78,08 m2
Grundkostenanteil pro m? € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca. 78,08 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes angenommen 50 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 38%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Balkon (14,00 m?) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m?

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktzuschlag von 10% aufgrund der
erhéhten Nachfrage nach Wohnungen in gutem Erhaltungszustand und
in dieser Lage

Verkehrswert

€ 195 200,00
€ 195 200,00
€ 2 900,00
€ 226 432,00
€ 86 044,16
€ 140 387,84
€ 140 387,84
€ 195 200,00
€ 140 387,84
€ 335 587,84
€ 14 000,00
€ 349 587,84
€ 34 958,78
€ 384 546,62
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BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert

97,60 m?
€2500,00

Nutzflache ca.
Grundkostenanteil pro mz

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca. 97,6 m?

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen 40 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung der Sanierungsarbeiten und des
Ausbaus des Dachgeschosses)

Wertminderung in % 31%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Balkon (15,30 m?) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m?

GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktzuschlag von 10% aufgrund der
erhohten Nachfrage nach Wohnungen in gutem Erhaltungszustand und
in dieser Lage

Verkehrswert

€ 244 000,00
€ 244 000,00
€ 2 900,00
€ 283 040,00
€ 87 742,40
€ 195 297,60
€ 195 297,60
€ 244 000,00
€ 195 297,60
€ 439 297,60
€ 15 300,00
€ 454 597,60
€ 45 459,76
€ 500 057,36
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BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) -

03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

Bodenwert
Nutzflache ca. 94,40 m2
Grundkostenanteil pro m? € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca. 94,4 m2

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes angenommen 40 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung der Sanierungsarbeiten und des
Ausbaus des Dachgeschosses)

Wertminderung in % 31%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Balkon (15,30 m?) pauschal bewertet mit € 1.000,- pro m?

GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktzuschlag von 10% aufgrund der
erhohten Nachfrage nach Wohnungen in gutem Erhaltungszustand und
in dieser Lage

Verkehrswert

€ 236 000,00
€ 236 000,00
€ 2 900,00
€ 273 760,00
€ 84 865,60
€ 188 894,40
€ 188 894,40
€ 236 000,00
€ 188 894,40
€ 424 894,40
€ 15 300,00
€ 440 194,40
€ 44 019,44
€ 484 213,84
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VERKEHRSWERTE GERUNDET

EZ 123, Grundbuch 01508 Oberddbling, mit den Grundsticksnummern 147,
148/1, 148/2 mit der Adresse 1190 Wien, Doblinger Hauptstral3e 56

BLNr. 22, 98/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Geschaftslokal
11+12) - 18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 102.000,-
(Euro Einhundertzweitausend )

BLNr. 23, 159/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 3) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 412.000,-
(Euro Vierhundertzwolftausend )

BLNr. 24, 224/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 6) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 546.000,-
(Euro Finfhundertsechsundvierzigtausend )

BLNr. 25, 250/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7) -
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 714.000,-
(Euro Siebenhundertvierzehntausend )

BLNr. 26, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 8) -
18.03.2025 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 587.000,-
(Euro Finfhundertsiebenundachtzigtausend )

BLNr. 27, 105/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7A) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 368.000,-
(Euro Dreihundertachtundsechzigtausend )

BLNr. 28, 63/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 7B) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 218.000,-
(Euro Zweihundertachtzehntausend )
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BLNr. 29, 223/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 9) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 882.000,-
(Euro Achthundertzweiundachtzigtausend )

BLNr. 30, 102/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 13) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 385.000,-
(Euro Dreihundertfinfundachtzigtausend )

BLNr. 31, 129/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 14) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 500.000,-
(Euro Funfhunderttausend )

BLNr. 32, 126/2367 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung 15) -
03.10.2024 (Tag der Befundaufnahme)

EUR 484.000.-
(Euro Vierhundertvierundachtzigtausend )

Wien, am 25.06.2025

L

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

Anmerkung:

Hinzuweisen ist, dass dem Sachverstandigen keine Auskiinfte tiber etwaige
hinterleqte Kautionen mitgeteilt wurde. Etwaige hinterlegte Kautionen wurden
bei den Bewertungsansétzen nicht beriicksichtigt.

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