Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

35 E 30/25¢g
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 04.06.2025, 35 E 30/25g, wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Benda GmbH
Mayerhofgasse 7/1-3
1040 Wien

vertreten durch: AIGNER Rechtsanwalte-GmbH
Lugeck 1-2/Stiege 2/Top 12
1010 Wien

Verpflichtete Partei: Eduard Maly
geb. 04.09.1968
Schatzgasse 5/1
1190 Wien

Wegen: € 200.000 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert von:

BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1
samt Garten und Einlagerungsraum 1

BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9

an der Liegenschaft EZ 100, Grundbuch 01507 Nufl3dorf, BG D6bling, mit der
Grundsticksnummer 354, mit der Adresse 1190 Wien, Kahlenberger Strale 14 /
Schatzgasse 5 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 04.06.2025 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1

\ BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

‘ BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9

an der Liegenschaft EZ 100, Grundbuch 01507 Nuf3dorf, BG D6bling mit der
Grundsticksnummer 354, mit der Adresse 1190 Wien, Kahlenberger Stral3e 14 /
Schatzgasse 5.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 02.07.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1

‘ BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

\ BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9

am 02.07.2025 unter Anwesenheit von:

Herr Eduard Maly, Verpflichteter
Lebensgefahrtin von Herrn Maly
Herr Karimina, Mitarbeiter der Benda GmbH
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4. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
5. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachversandigen

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 27.06.2025

1.5.4. Nutzwertgutachten vom Jahr 2016

1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 2016

1.5.6. Betriebskostenabrechnung 2024 Industrie & Immobilienverwaltung
1.5.7. Heizkostenabrechnung 2024 techem

1.5.8. Energieausweis vom 06.06.2024 (Elektro Grabmdller)

1.5.9. Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung Top 1 sowie KFZ-Stellplatze 8
und 9 — Industrie & Immobilienverwaltung

1.5.10. Vorausschau 2025 — Industrie & Immobilienverwaltung

Bestandsverhaltnisse

BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1

BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8
BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9
Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Eduard Maly, Verpflichtete Partei, die

bewertungsgegenstandlichen Anteile nicht vermietet sind. Die Bewertungen erfolgen
daher bestandsfrei.

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Mitteilungen der Hausverwaltung Obermeiner GmbH

e Reparaturricklage Guthaben: € 29.725,65
e WEG hat kein aulR3erbicherliches Darlehen aufgenommen




BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1

Laut schriftlicher Auskunft der Industrie & Immobilienverwaltung betragt die aktuelle
monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen Wohnung

Top 1 gesamt

€ 520,43 (inkl. USt.).

Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung Top 1

industrie & immobilienverwaltung

vi
i

Eduard Maly, 1190 Wien, Kahlenberger StraBe 14 WEG

hausverwaltunyg obermeser gmbh 1210 wien, bronner stralie 81 | telgfon 01/2924648 | tax 01/2925922
office@obermeiar.at | www . obermeiar.at | fn 558148g | hg wien
WEG Kahlenberger Str. 14
Liegenschatft 19katd4we UID: ATU71168648
Herm Kahlenberger StraRe 14 WEG
Eduard Maly 1190 Wien
Schéatzgasse 5/1 Nutzung 001
1190 Wien Eduard Maly
(Wohnzweck)
Monatsvorschreibung ab  7/2025
fur 7/2025
Reparaturruckl 127.68 0% 112 Anteile  von 1213 | Rechnung 25/1801/VS00026 1.07.2025
Betriebskosten 212,80 10% 112 Anteile von 1213 | :
Heizungskosten 80,60 20% 112  Anteile  von 1114 | Diese Rechnung gilt bis zur (berm
Warmwasser 22,40 10% 112 Anteile wvon 1104 | einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Wasser 22,40 10% 112 Anteile  von 1104 | Ende des Vertragsverhaltnisses
Service-Pausch . 1,70 10% |
| Netto gesamt 478,58
| 10% Ust 25,03
| 20% ust 17.92 43 .85
I ..................... PR
| Summe EUR 520 .43
| == EETTEES EEETEEES EEZZTES
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
BANK AUSTRIA CREDITANSTALT AG
Weg 16kal4dwe Weg 16kal4we, 1210 Wien
ATS01200010035043578 AT501200010035043578
BKAUATWW BKAUATWW
219010010725
520,43
219010010725 19kal4we/001 Vorschreibung 7/2025
Zahlungsreferenz: 219010010725 (bei e-banking eingeben)
19kat4we /001
Vorschreibung 7/2025

520,43
-
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BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

Laut schriftlicher Auskunft der Industrie & Immobilienverwaltung betragt die aktuelle
monatliche Vorschreibung betreffend des bewertungsgegenstandlichen
Stellplatzes 8 gesamt € 37,62 (inkl. USt.).

Aktuelle monatliche Vorschreibung Stellplatz 8

industrie & immobilienverwaltung

hausverwaltung obermeser gmbh 1210 wien, brunner strae 81 | telefon 01/2924648 | fax 01/292

WEG Kahlenberger Str. 14
Liegenschaft  19kat4we UID: ATU71168648

Herm Kahlenberger StraBe 14 WEG
Eduard Maly 1190 Wien

Schatzgasse S/1 Nutzung S8

1190 Wien Eduard Maly

(regeibesteuert)

Monatsvorschreibung ab  7/2025
fur 7/2025

Reparaturruckl 12,54 0% 11 Anteile  von 1213
Betriebskosten 20,80 20% 11  Anteile von 1213

Rechnung 25/1801/vs00030 1.07.2025

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses

Netto gesamt 32,44
| 20% ust 418
| et ceeeEreeE tecmeeEese . - e m -
| Summe EUR 37,62

BANK AUSTRIA CREDITANSTALT AG

Weg 16kalswe Weg 16kal4we, 1210 Wien
ATS501200010035043578 AT501200010035043578 +
BKAUATWW BKAUATWW 37,62
219010170725 +
37,62
219010170725 19kal4we/S8 Vorschreibung 7/2025

Zahlungsreferenz: 219010170725 (bei e-banking eingeben)

19kat4we/S8
Vorschreibung 7/2025
Eduard Maly, 1190 Wien, Kahlenberger StraRe 14 WEG
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BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9

Laut schriftlicher Auskunft der Industrie & Immobilienverwaltung betragt die aktuelle

monatliche Vorschreibung betreffend des bewertungsgegenstéandlichen
Stellplatzes 9 gesamt € 37,62 (inkl. USt.).

Aktuelle monatliche Vorschreibung Stellplatz 9

hausverwaliung obermeier gmbh 1210 wan, brunner strae 81 | telafon 01/2924648 | fax 01125258272
office

armesr at | www . obermeier.al | fn 5581489 | e

WEG Kahlenberger Str. 14
Liegenschaft 19ka14we UID: ATU71168648

Herm Kahlenberger StraBe 14 WEG
Eduard Maly 1190 Wien
Schatzgasse S/1 Nutzung s9
1190 Wien Eduard Maly
(regeibesteuert)

Monatsvorschreibung ab  7/2025
fur 772025

Reparaturrick! 12,54 0% 11 Anteile  von 1213 | Rechnung 25/1901/VS00031 1.07.2025
Betriebskosten 20,00 20% 11 Anteile  von 1213

Diese Rechnung gilt bis zur (bermittiung
einer newen Vorschreibung bzw bis zum

| Ende des Vertragsverhditnisses

| Netto Uilesam 3.4
20% 4.18
Summe EUR 37.62

........

BANK AUSTRIA CREDITANSTALT AG

Weg 16kalswe Weg 16kal4we, 1210 Wien
ATS501200010035043578 AT501200010035043578
BKAUATWW BKAUATWW
219010180725
37,62
219010180725 19kal4we/S9 Vorschreibung 7/2025

Zahlungsreferenz: 219010180725 (bei e-banking eingeben)

19kaléwe/S9
Vorschreibung 7/2025
Eduard Maly, 1190 Wien, Kahlenberger StraBe 14 WEG

industrie & immobilienverwaltung \/I%I\
YA

37,62
+

006

+ 00000003762< 30+




Auszuqg Energieausweis vom 04.06.2024

Energleauswels fur Wohngebaude
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Energieausweis fiir Wohngebaude

2 JIBRichtine
o'a‘ i . in.:;g.x‘.:c Mal 'c.“J‘."J
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Beutio Grundfidche (8GF) 3069 m* Heoztage AT Art der Liftung Fenstediftung
Baxugs-Grunaiicra (BF) 2655 m¢  Heugrsdtsge 3673 Kd Solarthemie -
Brutto-Vokman (Vg 10180 = Kimamgon Fngen N Eholovoitak — kWp
Gatdicsa-HMMCHE (A) 5603 o Norm-Auleniempmnie 40 *C Storepaicher — K
Komgabihal AN} 058 1m  Sclensolsnpenihs apc WW-WB Syste {pimdr) Kombimin m RH
charsideristischn Lime () 12m mittiernr U-Wert 0,94 WhrK  WW.WB.Syystom {sokunddr, opt | =
Ted-BGF —m LEK-Wen nw FHWB-Systom (primar) Gaskasee
Twd-6F — o Bagweise e RAWB-System (sekunddr, opt) -
Ted, -
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Ergebnisse

Halwreg-Hurwdmisodit HtVB oy 433 Whim’s
Encanerglbedar! EED,, v 59,1 kWhim'a
Gessssrienmsgnadl i -Fanke lerom ™ a7
Emesntiarer Artul -
Maizwirmstndat MABy, » 43,3 KWhva

Drimsirmimgendi e RHEAW [ VR 93,1 WWhia

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortilima)

RnfucuHwizadoratedadt [ P 15240 WWha HWEy ™ 40,7 W
ridrmbrabedan Qo * 15240 W2 HWa,, = 407 WA
Wianmwassewinsatedart Q- 2353 Wa WWWB = 1.1 Whinrs
Hatzururg bt L - 28,638 MIVa HEB, * $3.3 AWhinrs
Energieauhmandizanl Womwasser Oz ww = 468
Energiuivandizan] Raumheong Corm” AAR)
Energeautmindazad] Heazen Coen™ L8
Haushallssirembedart Cheus * 4263 WWNa HHSE » 135 MR
Endanérgiizedart Qoo * 32501 Wva EER, » 107.2 Wrin's
Frimirenecghizedat Qs * 30,448 \WiVa PEE, - 1265 WWwints
Priminancrgiazedart nicht emesertar o v ® 34862 YW PEB, . ™ 1128 WWhis
Priminnenghetedart emouertar (s 4784 Whia PES,, o* 15,0 AWy
Iuialants Korkeod aosemissonen Qe * 8391 sple COpm™ W04 dgiy
Gesamtorageofizion Fakor s ® 108
FhotovolaiExpont [« P ~ XWrin Ve — WWwnrs
ERSTELLY

GWR:Zah! Esstolorin

Ausetnburgsaatan 08,06 2024 Urterscheit

GUtighettedatum 05062034




Auszuqg Energieausweis vom 06.06.2024

Energieausweis fir Wohngebaude

QIB-Richttinie 6
Ausgabe Mae 2023
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Grundsticksnr 354 Seshdhe 200m
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Energieausweis fiir Wohngebaude
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Vorausschau 2025 — Industrie & Immobilienverwaltung

industrie & immobilienverwaltung 1& 1)
Hausverwallung Obermaier GmbH 1210 Wien, Brunner Stralte 81 | Telefon (01/292 46 48 | Fax 011292 59 22 V
office@obermeler st | W Qhemear at \_/
FN 5581485 1 HG 'Wien | UID Ne. ATUZ7 136 804
An die
Parteien des Hauses
Kahlenberger Strafe 14
1190 Wien
Wien, im Dezember 2024
VORAUSSCHAU 2025

Sehr geehrte Mit- bzw. Wohnungseigentimer,
gemal § 20 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes, erlauben wir uns fur das kommende
Kalenderjahr nachstehende Aufstellung Uber die zu erwartenden Bewirtschaftungskosten, sowie

dber die in absehbarer Zeit notwendigen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten am Objekt
bekanntzugeben:

AZ le Eingi
1. Reparaturriickiage:

1.213,00 Anteile x € 114 /Anteil= € 1.382.82 /monatlich= € 16.593.84 /jahriich

Stand der Reparaturriickiage per November € 2000189

Tnsgesamt voraussichtlich zur Verfugung stehend € 4559573

2. Betriebskosten:

1.213,00 Anteile x € 1,90 /Anteil= € 2.304,70 /monatlich= € 27.656.40 fjahriich

Die Betriebskostenpauschale bleibt unverandert.

BK — It. Statistik
Wir erlauben uns darauf hinzuweisen, dass der von der Statistik Austria ausgegebene
Durchschnittswert (Betriebskosten) fur das 3. Quartal des Jahr 2024, bei € 2.50/m*® liegt.

3. Liftbetriebskosten
100 % pauschal € 380,00 /monatlich= € 4.560.00 fjahriich

Die Liftpauschale erhdht sich monatlich von € 340 auf € 380. Die Pauschale wird prozentual
aufgeteilt.

4. Heizungskosten
1.114,00 Anteilex € 0,35 /Anteil= € 94690 /monatlich= € 11.362.80 fahrlich

Die Heizkostenpauschale wird auf € 0,80/Anteil reduziert.

11




5. Warmwasserkosten

110400 Anteilex € 0,20 /Anteil= € 220,80 /monatlich= €  2.648.60 fahrlich

Die Warmwasserkostenpauschale wird im folgenden Jahr unverdndert vorgeschrieben
(€0 20/Anteilz).

6. Kaltwasserkosten

1.104,00 Anteilex € 0,20 /Anteil= € 220,80 /monatlich= € 2.648,60 fahrlich

Die Kaltwasserkostenpauschale bleilt mit € 0,20/Anteile unverdndert.

Sanierung/Erneusrung geschidtzer Kostenaufwand netto
Bautrdger - Mangelheh. Terrassen Ablauf € 1.37425
Top 3 u. Top 4 Thermografie € 3.188,00
|Voraussicht|iche Gesamterfordernis |Preise ohne Gewihr £ 4.572,25

Soliten Sie Ihr Wohnungseigentumsohjekt nicht zu Wohnzwecken nutzen oder nicht zu
Aufgrund des Stabilititsgesetzes kann dies zu einer Korrektur [hrer Umsatzsteuer filhren.

Die Abrechnung fiir Betriebskosten und Reparaturriicklage 2023 erfolgen im Frithjahr 2024,
Bitte beachten Sie, dass sich die Vorschreibung ab Janner dndem kdnnte und veranlassen Sie
Wir wiinschen Ihnen ein Frohes Weihnachtsfest und ein glickliches neues Jahr.

Mit freundlichen Griken

Hausverwaltung Cbermeier GmbH
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 27.06.2025

KATASTRALGEMEINDE 01507 Nufdorf EINLAGEZAHL 100
BEZTRKSGERICHT D&bling

‘k*****ﬂ***‘k*****!kv‘h****tﬁt*ix’k*****ii'A'k'k'k*****s\'*“k******Y.YX:"***iii’i’xr****AAA"I“?*t

Letzte TZ 2587/2025
WOBNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. TI, 143/2012 am 07.05.2012
***A"’ki*******x*********'{tt****}.*lri‘t* ‘{\1 ki'**ti**WW**'*’(****"*??:xk‘A’k***x*#&kk*
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
354 Bauf. (10) 606 Kahlenberger Stralke 14
Schitzgasse 5
Legende:
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)
P R E R o R :"\2 **ﬂA‘!t******ﬂ)\"k"‘*****ﬁ*tt'k***itt*t’\dr*
1 a 302/1938 Verpflichtung zur Herstellung der Héhenlage nach Pkt. 1
Bescheid 1936-07-08
4 a 6145/2016 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Rufwendungen gem § 32
WEG 2002 1lt. Punkt VI. Wehnungseigentumsvertrag 2016-08-25
7 a 6242/2017 Bauplatz 1 auf Gst 354
b 6242/2017 Verpflichtung zur ibergabe gem Pkt 1.) Bescheid 2017-01-23

k****AAxA********'irv*****ki‘i‘t*?*i**A"\' B ***ﬁkA‘**********f*i****i‘****xiﬁ’k'A"A")(**i’\z

2.1.1. Gutsbestand:

BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1
samt Garten und Einlagerungsraum 1

BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9

T U292/ 2Vl T VoL TIoTITooTT =T - T

Ak e e R kb S e e
12 ANTEIL: 112/1213
Eduard Maly
GEB: 1968-09-04 ADR: Kahlenberger Strafe 14, Wien 1130
a 4046/2016 Kaufvertrag 2016-05-12 Eigentumsrecht
b 5648/2016 Wohnungseigentum an Wohnung Top 1 samt Garten und
Finlagerungsraum 1
3767/2020 Vorkaufsrecht
f geldscht
13 ANTEIL: 11/1213
Eduard Maly
CEB: 1968-05-04 ADR: Kahlenberger Strafe 14, Wien 1130
a 4046/2016 Kaufvertrag 2016-05-12 Eigentumsrecht
b 5648/2016 Wohnungseigentum an Stellplatz 8
d 3767/2020 Vorkaufsrecht
f geldscht
14 ANTEIL: 11/1213
Fduard Maly
GEB: 1968-09-04 ADR: Kahlenberger Strabe 14, Wien 1190
4046/2016 Kaufvertrag 2016-05-12 Eigentumsrecht
5648/2016 Wohnungseigentum an Stellplatz §
3767/2020 vorkaufsrecht
geldscht
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2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1 — Eduard Maly, geb. 1968-09-04

BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8 -
Eduard Maly, geb. 1968-09-04

BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9 -
Eduard Maly, geb. 1968-09-04

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmale:
Grundbuch 01507 Nuf3dorf, EZ 100, BG Ddbling

**tn\A";:'r'ﬁ’k**i:**,-v'!.'**:'r****t!rt***tkA-.ﬁ"A"k [\1 Aakdkhdk &‘I-’A"i‘tvr*:&"k'ﬁ'k'kv"!In"l"A"k*'kf.*r..&.ﬁAl
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
354 Bauf. (10) 606 Kahlenberger Strafie 14
Schatzgasse 5
Legende:

Bauf. (10); Baufldchen (Gebiude)
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2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 4:

Die bewertungsgegenstandlichen Anteile mit der Adresse Kahlenberger StralRe 14 /
Schatzgasse 5 befinden sich im 19. Wiener Gemeindebezirk.
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Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden

Karte - D6bling mit Bezirksteilen
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2.4. Bebaubarkeit

GST —Nr. 354
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2.5. Objektbeschreibung:

BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1

| BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

| BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9

an der Liegenschaft EZ 100, Grundbuch 01507 Nuf3dorf, BG DObling mit der
Grundstucksnummer 354, mit der Adresse 1190 Wien, Kahlenberger Stral3e 14 /
Schatzgasse 5/1

Wohnhausanlage
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Wohnhaus — Eingangsbereich

Stiegenhaus
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ECKDATEN - WOHNHAUSANLAGE

Bezeichnung: Wohnhausanlage
Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Bauart: Ziegelmauerwerk
Dachunag: Harte Dachung
Baujahr: ca. 1900
Umbau/Sanierung/Zubau: ca. 2014
Sonstige Merkmale: Gegensprechanlage
Personenaufzug: vorhanden

BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1

Lage: Erdgeschol3, Wohnung mit Garten; Sicherheitstire
Heizung: Haus — Zentralheizung; Laut Auskunft von Herrn Eduard Maly,

Verpflichtete Partei, Des Weiteren ist an zu fihren, dass zum Teil
Klimaanlagen vorhanden sind.

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im Erdgeschold und ist mit
Kunststofffenstern ausgestattet. Zubehor der Wohnung ist ein Garten und der
Einlagerungsraum 1.

Die Beheizung erfolgt mittels einer Haus — Zentralheizung (Fu3bodenheizung — laut
Auskunft von Herrn Eduard Maly, Verpflichtete Partei). Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen nicht durchgefiihrt
wurde. Ein Einlagerungsraum ist der bewertungsgegenstandlichen Wohnung
zugeordnet.

Der Gesamtzustand der Wohnung 1 ist als neuwertig zu bezeichnen. Die
Ausstattung ist gehoben.

n N
\ sty .a‘

Zugang zu der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 1 — Sicherheitstire laut
Auskunft von Herrn Eduard Maly, Verpflichtete Partei.
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Beschreibung der Raumlichkeiten Wohnung Top 1

Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Tresor

R0 S
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r
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WC: Bodenbelag, Wande zum Tell verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange - WC
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Badezimmer: Bodenbelag, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Dusche, Handwaschbecken

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

25
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Zimmer:

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen, Kamin
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Zimmer/Kiiche:

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen, Kiiche

28




Abstellraum:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Garten:

29
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BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9

31




Garage
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2.6. Objektgrofie:

BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung

Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1

Laut Nutzwertgutachten betragt die

Garten: 22,76 m?
Einlagerungsraum: 4,92 m?

Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 1 gesamt 124,72 m>2.

BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

Laut Nutzwertgutachten betragt die Nutzflache des bewertungsgegenstandlichen

Stellplatzes 8 gesamt 12,50 m2.

BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9

Laut Nutzwertgutachten betragt die Nutzflache des bewertungsgegenstandlichen

Stellplatzes 9 gesamt 12,50 m2.

Auszug aus dem Nutzwertgutachten

Erdgeschof3/Top 1

Einheit RNW Absiriche/Zuschitige NW/m? NF ENW
Wohnung 1,00 A1 A3 A4 A6 11 0,875 124,72 109,13
Einzelnuizwert gerundet N -?-0_‘}_
Garten 0,10 0,100 22,76 2
Einlagerungsraum 1 0,20 0,200 4,92 1
GNW 112
ErdgeschoB/Stellplaiz 8
Einheit RNW Absiriche/Zuschltige NW/m? NF ENW
Goragenabstelplaiz f. KFZ 0,70 0,900 12,50 11,25
GNW 1
Erdgeschof3/Stellplalz ¢ .
Einheit RNW Absiriche/Zuschidge NW/m? NF ENW
Garagenabsteliplatz i. KFZ 0,90 0,900 12,50 11,25
GNW 1

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache bzw. die Nutzflachen augenscheinlich
durch den Sachverstandigen kontrolliert wurden. Eine Neuvermessung durch den
Sachverstandigen wurde nicht durchgefihrt und diesbeziglich keine Haftung

ubernommen.
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2.7. Gesamtzustand:

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

Der Gesamtzustand der Wohnung Top 1 sowie der KFZ-Stellplatze 8 und 9 sind als
neuwertig zu bezeichnen.
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BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfligige
Veranderungen durchgefihrt.
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| BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

v DR
e




2.8. Baubehorde

- S RS —
"

/ 19. Bazirk, Kahlenberger Strafla ONr. 14 me=7

Gt Nr. 354 in e AL

EZ 100 der Kat. Gem. Nulidorf

WITHEN HAUER

WOrwrveoh e Tesvatton 1
Spmtmrtriche & 3 G0k
A~ 1160 Wen
Tabedrr (443 1) 4000179 A
Tateban. [#4) 1) 80000032050 -
EAL o ape st LT e
- .

SRS

Aktonzahl _ Sachbmarbeiterfin; Durchwahl Datum )
MAITMAIEINA-2014-110 DI Palla 01/4000-37892 Wiin, 21, Marz 2017

1) Abweichurnigen vom b g
Bauvorhaben ( 2.Planwechsel)

i) Zubau

BESCHEID R

L) Abweichungen vom bewlilligten Bauvorhaben

Nach MaBgabe der mit dem amilichen Sichtvarmess versehenan Pline, die einen wesentlichen
Bastandisll dieses Bescheides bilden, wird gemal § 70 und § 73 der Bauordnung fur Wien (BO), die
Bewilligung erteilt, suf der im Betrafl genannten Lisgenschaft sbweichend von dem mit Beschaid
vom 14, Juli 2014, Z1.: MA37/32884/2013/0001

und der Bawllligung zur Abweichung von der Baubewilligung

vom 12 Janner 2015, ZI.: MA37/43B8314-2014-77

bewillligten Bauvorhaben nachstehende Anderungen vorzunehmen

In sdmtlichen Gescholien warden Raumgrollen geandernt. Weitars wird dw Lage von Fenstam,
Fensteriiren oders daren Grofle geandert,

I} Zubau
Nach Malgasbe der mit dem amtlichen Sichtvermerk versehenen Plne, die einen wesantbchen

Bastandieil dieses Bescheides bilden, wird gomdfl § 70 der Bavordnung 10 Wien (8O), die
Bewilligung erteilt, auf der im Betreffl genannten Liegenschaft die nachstehend beschriebens

Baufilhnang vorzunehmen.
Aul das Dach wed &in Schacht flr einen Kleinglterauizug (Speisalift) hergestelll,
' Flir die geanderte Baufihrung gelten die Auflagen der oben angetihnan Beschesde sinngemal.

Wethutvnartunnbioty | ina U0 ULeo Hpaatia b e Ciigun 15 g
AN et | Dawvssdy enl Dorwansnt 800 02 20 10 Mlassinnbemten
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[JReGEZ
KG: NuBdorf aGehsteigrefefa:

e FERTIGSTELLUNGSANZEIGE

Zah! der Fertigstellungsanzeige : MA37/ 19- Kahlenberger Str. 14/438314-2014-84

Bewilligungszahl : MA 37/ 32994/2013/0001
Bewiligungszahl : MA 37/ 438314-2014-77
Bewilligungszahl : MA 37/ 438314-2014-93
Bewilligungszahl : MA 37/ 438314-2014-110
Bewilligungszah! : MA 37/

Belege :

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

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

_ Gutachten (ber Abgasaniagen {bei Abgassa

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

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

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

hriebenen Un
Gesetzliche Erfordernisse: nicht eddord.
- grundbucherliche Durchfithrung der Abteung 0 -» |01 Mmolegan MA 84
. Gehsteighersteliung 00 — | e anGensoeet
_ Garageniiftungsanlage FS-Meldung volistandig erstattet [l [JNen
Fertigsullungsanzoige

[] unvolstandig belegt - Mitteflung am-
q] «olistandig belegtam 30;12.2017

*bas Bauvorhaben ist daher als abgeschlossen zu au::ellen

mebfammm,(mbdm) ] NICHT ERFORDERLICH

Nen O Ja T AA an Bewllligungsiezamat
@NeN O JA = Prowkpllersn nd Kopie
ainlegan
1 50,00 VA mitiais aBazahlen voschrsiben
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2.9. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.10.Anschliisse:

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

2.11.Allgemeines:

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

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

Status

0

erhebliche/s
Kontamination/Risiko erwartet

|:| beurteilt "keine Altlast”
Altlast vorgeschlagen
B Altlast

Bl dekontaminiert

B gesichert

[ Beobachtung abgeschlossen

Etwaige Belastungen sind im gegenstéandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1

\ BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

‘ BLNr. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veraul3erung einer Sache
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
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In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berucksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es, den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch 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 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
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.
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BLNr. 12, 112/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung

Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca 124,72 m2

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen 100 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes angenommen 8 Jahre
Wertminderung in % 8%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Garten pauschal bewertet

Verkehrswert

Bodenwert
Nutzflache ca. 124,72 m2
Grundkostenanteil pro m? € 2 500,00

€ 311 800,00
€ 311 800,00
€ 3 000,00
€ 374 160,00
€ 29 932,80
€ 344 227,20
€ 344 227,20
€ 311 800,00
€ 344 227,20
€ 656 027,20
€ 20 000,00
€ 676 027,20
€ 676 027,20

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie der

Einlagerungsraum berucksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass

keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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BLNr. 13, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 8

Bodenwert

Nutzflache ca. 12,5 m2
a €1 200,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert
Baukosten pro mz

Nutzflache ca. 12,5 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 100 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes angenommen 8 Jahre
Wertminderung in 8%

Bauzeitwert gesamt
Sachwert
Sachwert

Bodenwert
Bauzeitwert

VERKEHRSWERT

€ 15 000,00
€ 15 000,00
€ 15 000,00
€ 1 400,00
€ 17 500,00
€ 1 400,00
€ 16 100,00
€ 16 100,00
€ 15 000,00
€ 16 100,00
€ 31 100,00
€ 31 100,00

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. 14, 11/1213 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 9

Bodenwert

Nutzflache ca. 12,5 m2
a €1 200,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert
Baukosten pro mz

Nutzflache ca. 12,5 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 100 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes angenommen 8 Jahre
Wertminderung in 8%

Bauzeitwert gesamt
Sachwert
Sachwert

Bodenwert
Bauzeitwert

VERKEHRSWERT

€ 15 000,00
€ 15 000,00
€ 15 000,00
€ 1 400,00
€ 17 500,00
€ 1 400,00
€ 16 100,00
€ 16 100,00
€ 15 000,00
€ 16 100,00
€ 31 100,00
€ 31 100,00

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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Der gerundete Verkehrswert, laut Grundbuch 112/1213 Anteile, EZ 100,
Grundbuch 01507 Nuf3dorf, BLNr. 12, verbunden mit Wohnungseigentum an
Wohnung Top 1 samt Garten und Einlagerungsraum 1, zum Bewertungsstichtag
02.07.2025 betragt gerundet:

EUR 676.000,-
( Euro Sechshundertsechsundsiebzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert, laut Grundbuch 11/1213 Anteile, EZ 100,
Grundbuch 01507 NufRdorf, BLNr. 13, verbunden mit Wohnungseigentum an
Stellplatz 8, zum Bewertungsstichtag 02.07.2025 betragt gerundet:

EUR 31.000,-
( Euro EinunddreiRigtausend )

Der gerundete Verkehrswert, laut Grundbuch 11/1213 Anteile, EZ 100,
Grundbuch 01507 Nuf3dorf, BLNr. 14, verbunden mit Wohnungseigentum an
Stellplatz 9, zum Bewertungsstichtag 02.07.2025 betragt gerundet:

EUR 31.000,-
( Euro EinunddreiRigtausend )

Wien, am 25.08.2025

. N

/

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.
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

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