Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

11 E 762/24d
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 22.04.2024, 11 E 762/24d wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen
Stadtplatz 30
4150 Rohrbach
Firmenbuchnummer 077818p

vertreten durch: Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen
Bearbeiterin: Raiffeisenlandesbank
Europaplatz 1a
4020 Linz
Obergsterreichische Aktiengesellschaft
(Zeichen: DEMAYRedGmbHRBRohrbach)

Verpflichtete Partei: DEMAX Red GmbH
vertreten durch den Geschaftsfiihrer Dejan Maksimovic
Bergsteiggasse 44/13
1170 Wien
Firmenbuchnummer 570098f

Wegen: € 1.000.000,00 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
uber den Verkehrswert von:

B-LNr. 7 — 1/1 Anteil, EZ 86, Grundbuch 01402 Hernals, mit den
Grundsticksnummern .308, 927, mit der Adresse 1170 Wien, Hernalser
HauptstralRe 81

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 22.04.2024 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswerter der:

B-LNr. 7 — 1/1 Anteil, EZ 86, Grundbuch 01402 Hernals, mit den
Grundsticksnummern .308, 927, mit der Adresse 1170 Wien, Hernalser
Hauptstrale 81

1.3. Schatzungsstichtag ist der 19.07.2024 — Tag der Befundaufnahme

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schéatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahmen am 19.07.2024 unter Anwesenheit von:

Frau Bull, Gerichtsvollzieherin

Herr Ing. Mayrhofer, Mitarbeiter der Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen
Schlosser

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

RN



1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 21.05.2024
1.5.4. Erhaltene Unterlagen von der Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen

1.5.5. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters

Bestandsverhéltnisse:

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft am 19.07.2024 nur von auf3en durch den
Sachversténdigen besichtigt wurde. Es wird darauf hingewiesen, dass Herr Dejan
Maksimovic, Geschaftsfihrer der DEMAX Red GmbH - Verpflichtete Partei,
telefonisch am 19.07.2024 mit der Gerichtsvollzieherin, Frau Bull, Kontakt hatte.
Herr Dejan Maksimovic gab bei diesem Telefonat an, dass die Liegenschaft
komplett bestandsfrei ist.

Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 21.05.2024

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE (1402 Bernals EINLAGEZAHL 86
BEZIRKSGERICHT Hernals

R R e R R R R R R R s TS
Letzre TZ 1099/2024
Binlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. 11, 143/2012 am 07.05.2012

A A S AR S S S RS s R s e R S R S e R RN Al #ohrsdsdsnsvrsnsirterrrtesrzhrsieshnirtnns

GST-NR G BA (NUTZUKG) FLACHE GST-ADRESSE
.308 GST-Flédche 355
Bauf. (10) 266
Garten (10} 89 Hernalser HauptstraBe 81
927 Girten(10) 55
GESAMTFLECHE 410
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Girten (Garten)
EEXTXRXRNARNARTANTACANRAANAS A S AT AR A n A i Az LA R A S A SRS S s S R R R
L B LA A AR R S R R R R E R R R R
7 ANTEIL: 1/1
DEMAX Red GmbH (FN 570098f)
ADR: Geblergasse 49/1, Wien 1170
a 298172022 IM RANG 1052/2022 Kaufvertrag 2022-02-25, Kaufvertrag
2022-03-31 Eigentumsrecht
b geldscht

FAASRA AT AR RN AR IR I FARTR LRI RXRRARARNTN O SASARANARNARARASA A AN nd s e r ko h

7 & 2981/2022 Pfandurkunde 2022-04-28

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.600.000, —
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
; b geldscht
8 b 2217/2023 IM RANG 4408/2022 Pfandbestellungsvereinbarung
2023-01-31
PFANDRECHT Héichstbetrag EUR 1.200.000,-—

fiir Moshe Bar Shilton geb 1971-07-25
9 a 173/2023 Zahlungsauftrag 2022-11-21

PFANDRECHT vallstr EUR 7.208,—
Kosten des Antrags EUR 307,90
fiir Republik Osterreich vertreten durch die
Einbringungsstelle
(zZiv 430006/23-4 - 11 E 97/23b)

10 a 109972024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wollstr EUR 2.071.715,30
samt 7,125 % 2 seit 2023-10-01 und 6 % Z seit 2023-10-01,
Rosten des Antrags EUR 4.801, 88
fir Raiffelsenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
(11 E 726/244)

EEXENRNLRARAERNRNANANARAR AN nhnhy Hrmrs AR R R R S S R R

Eintragungen cohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.




2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

AulR3erbicherliche Rechte und Lasten

wurden nicht bekannt gegeben.

2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6:




Abbildung 8 — GST — Nr. .927:
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Abbildung 10 — GST — Larmkarten:
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Hernals ist der 17. Wiener Gemeindebezirk. Er wurde 1892 aus den selbstandigen
Gemeinden Hernals, Dornbach und Neuwaldegg gebildet.

Der Bezirk Hernals grenzt im Nordwesten an die niederosterreichische Gemeinde
Klosterneuburg. Im Westen grenzt Hernals zudem an den Bezirk Penzing, wobei die
Bezirksgrenze entlang des Dornbachs und der Amundsenstral3e verlauft. Die
sudliche Bezirksgrenze gegentber dem Bezirk Ottakring liegt zunachst im
Waldgebiet zwischen Heuberg und Gallitzinberg und verlauft im Anschluss in
ostlicher Richtung durch verbautes Gebiet bis zum Girtel, der Hernals im Osten von
der Josefstadt und dem Alsergrund trennt. Im Norden verlauft die Bezirksgrenze
gegenuber Wahring durch dicht verbautes Gebiet und entlang des Hohenrlicken des
Schafbergs. Im Nordosten grenzt Hernals auch an Dobling.

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

2.2. Bebaubarkeit:

GST — Nr. .308
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2.3. Objektbeschreibung:

Wohn- und Geschéaftsgebéaude

12






ECKDATEN - Wohn- und Geschaftsgebaude

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft am 19.07.2024 nur von auf3en durch
den Sachverstandigen besichtigt wurde

Bezeichnung: Wohn- und Geschaftsgebaude
Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Baujahr: ca. 1900

Dachunag: Harte Dachung

Personenaufzug: nicht vorhanden

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (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.

2.4. ObjektgroRRe:

Laut Einreichplan fiir den Dachgeschossausbau , bauliche Anderungen & Liftzubau
(erhalten von der Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen — betreibende Partei)

Setzt sich die erzielbare Nutzflache wie folgt zusammen:

Wohnnutzflache: 617,54 m?
Biuro 1A 63,58 m2
Biro 1B 49,30 m?

Wohnnutzflache gesamt: 730,42 m2

14




2.5. Baubehorde:

Bescheid vom 21.09.1981
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Bescheid vom 11.07.1980
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WIEN, im DEZEMBER 1986

PLAN NR. 1235

EINREICH I’ AN

1:100

GENDE |

UBER BAULICHE ANDERUNGEN UND ERRICHTUNG
EINES GESCHAFTSLOKALS IM PARTERRE DES HAUSES
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2.7. Erhaltene Unterlagen von der Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen —

betreibende Partei:

PLAMART | 0B.EET PRRE
FUR DEN DACHGESCHOSSAUSBAL, BAULICHE ANDERUNGEN & LIFTZUBAL AUF DER LIEGENSCH u—E;kE: 05.2020
i PLANGA.:
Hemalser Hauptstralie 81, Wien 1170 1240 x 64,0
LEGEMSCHAFT DATEMAME
Geme: 308 EZ: 86 KG: 01402 Hernals HH81-ER-Korr2
GRUNDEIGENTUMER

Herralser Hauptatrale 31 Projgkl GebH
Herraleer Hauptatrale 51, Wilen 1170

BAWERBER

BEH0RDE

Herralser Hauptatrale 51 Projgkl GebH
Herraleer Hauptatrale 51, Wilen 1170

BAUFUHRER
PLANVERFASSER
ivingpol s ekt 11 grebi
i fgan e 12258 1070 Wilesn
TEL: 152353 B FRX: 01523 533611
PLANBHALT MASSTHE PLANMUNMIER
Grundriss KG, EG, 1. Stock, 2.5tock, DG1, DG2, Dachdraufsicht 1:100

. HH81| ER
Lageplan 1:250
Mutzflachenaufstellung, Stellplatzberechnung 00-A-01
D Pl i ey 552 e 3 chick LRHGL gcichiimt. ke i bty il e i ured oy
e i i 310 i Gl s i i i s ot i LRHA i e it Lot

29




LEGENDE - SYMBOLE

N AR AN
NN //\//\//\\/“\r\\/»\ A4
AR

SRR
AN

.

P1% S

DATEN AUFZUG
anumuannnm

Autnog mR 4

LEGENDE ALLGEMEIN

VAN
\/\/\/\/\/\/\/\/\ Y
A A RN R LR
AT
AV ANAENEINENSNENENEN

SN
WA
WA
2,

NN
VA

NN
SR
% Z

R R RO,
RN I

NN

N RRRANARN

N A A A
7

NN
NN,
NI
RN
A A

R R XL
MNRRANIIN

/\/;/\\«W\\ﬂ\/%//\ % AANINANAN
NG EANIG Ll IR
NN NG

\/\\/\\/\/\\/\\/\/\//\N/\NM?\ N /\/\ﬂ

N
NRGLRINIILLGLE,

\//-\//.\//-\ﬁ/.\//.\//«\//-\

N,

W
NRGL RO
AR

TN

NN

ANHASHNEN
AR
I
NN LN

APNPGNNN
AN
RN AN
ARSI
AN RN
RN
\\//\\’”.// NN

NI T
AR N AR,

AR AN
K

4
I
N Y

VRGN

PR R—

AN
AR
NANNLULRLA LI
A NN RN IR
ORI /»/\\4\\/\/
SR

N
ey
AR

RN RN

R
VIO
RRROLL

ATNENNSNIN

AN NN
AN,
\/»\«\#\\Q/\\,%\Qxx.\s\\\s\/\\

HERNALSER HAUPTSTRABE

NS
R

/\\//\\//

RN
AN AN
AN AN NN NN

KELLER

30



3
=1 |
e | m@m
) e
pranwijr Kok x
2 1;;{-:-. "-'
-t
¥ 3
oy e L}

PHra

Yo o 15 4
. “M
H WAL g
|

fie

L ALt

Ocn-u-nm‘—‘-;m

[T ERT T E ]

>3
Laww oA J08

=

..
*
e

M
i
o
.

Eafixitinb
T—
8
EL T
] L1
| . §58 3
' 38
| ' 1
| H
| :
|
§ |
|
— .« Lot G0, __ L
!‘ .
8 -—._—.-—.—.—.—l
¥ o 0 .\n‘ ] ;
| w ;
y 201 i
Bim 1A !
wn gl |
CTSEE T = i
8 e/ &
= (.
A ! 2
¢-.w‘ e v
I 100 | 9, 9
—_ Wl S 2080
:; e o e - - - - - -~
J ) A2 3 Ergry |
" Gaikie fwsdLt Pt R sy o T 1 |_E v
*:* o8l ‘I g W00 0N
) 2. W Erndb
”Il n “v X ‘ﬂvﬂln = 'Iv M3 "v el
2 [l o 2w x 04 2
= A L 7
, = o =____ERDGESCHOSS

31




T T T
'r:nuM ¥

o e nda

I'\
A._-n‘
I e R
2 i
o il '
o 5465
e B et
pr gy
Nr|
LT
Paid | !
-—~d o,
N
I8
[N
I A}
A
| \
H \
2 e
~
T —
7 9. l & %
ok SDENNF ) Eathxtiinio
> Seluyiaeir Mgy A Y 3
ELEES (D hddy
e
sholr.
é o . 22 e ﬁ*
H == E A . = *
- S M TY LY g lerersigt A U B
l ! wtcmt Totke el Gk 2008 v
] ipmdpr —mz»‘§ N OB AN < omla (7]
a e[ g e [ B E T 1ikd T N, &1 X a8
- | | het: e - r: =
gk oot 218
[ 1=
; =t :
3F al* N
K "13 K g
[z N
2
14 - n
nen
3g P
—— ©
W E
-
Melirgmby ‘c:- Idsrgwyg Ipd - 13 l;:
1% E ) i
g - -~ == - — p—- - Gl it E
I = ES S = === ‘
t ' ' ' ')
LTI I I o —— I I I - 5’;‘1.
HERNALSER HAUPTSTRALE izl

A B
B

1500




RRRAARALTTR

>

BSSSISRGITEE
RSRSRELEIEEA
?%ﬁ@%@&#%
s2020%0 0 020 020
JESS SIS S
1R s g S

PILILELELELELELS
(5000000 Yo lo o e

g

SNSRI s

PSSRSO ==l

&w&w&@w&

&www%ggég
b

l
P‘ 38 |5m g | -
RS RRRA
OSLERSAILEEENA
0620 %% %% e ?

e le i 5% %

o

L 2P ANAE KN

P W%QQ&@*Q’:‘@XQQQ
§ =S

25258 S
OSSN
B
178

5

. @
Z5CIEK
‘b@ﬁ*
Q'@@%O@ P@O

P,
Ro05SS
PO B BB &
2etstetetelile

X
ST
PSRSLEEASLELELELS
220700 0028 0008,
PSRILESASELERSL]
2262626 %6 % %%
P ORRCICIRII
P00 2%

PP, 0‘}94;5?0@ 0%

SIS
IR OIS
920 92020,

plesnoetee?:

'aﬁqub

QI

o
pl

S 0.0 O OO

Sadutdi
............................... "
% %
"t
o : X [~
3 .§Q¢f 3
S B~ S=
VORI
= i
X NI 20 ﬁ ..... sl K
o Samia us b 2
i
W S g o L H——
5 Dk 1. o) |\_8 E
- i\
: |
Iema R
gy hl Ieturgmg Tep! g NFTEET Iin
O S S e e S = == = !
1 n 1 1 n 1 N o
SNk | ] 1 I I
HERNALSER HAUPTSTRABE | )
JPRL MR By 7 " 52 " | e T W
nﬂ“ el <’2l 35 ll'rl“ m ;‘u' o Il‘nf
* = 2.5TOCK

33



l

G
=
1

N

==3 !
mmamd LEE 3
e
Dakon

po

I T

¥
e

B T

| ajurta |
ied

00 §

—————
)
'
|

o

1045 m2
R P i | B

.\
\

p==-

Zim
f

Eanshiio

Eadnio

2[5 Ergeres

7l

|

Bakinin

o

al=

e

LU

34




Saukrio

od|

..{,._.._.._..._._._._..

war_j

3

i Dahatadng '8 = 35

-

INNENNOE
Gaddrver 10
>
! ¢ Eafiuiiiio
; il 3 sl —k
' 5 5 ke X .
- 7 |e s 10 sosiwimedaschan L PUTE
00 R i o PR twgacl 4 00
At l’;“ Terama S ’
o) 2. O Ty 5
K ek [T T Kl
‘ = me PSS A =
‘3 A = 2 o :ll..r' 7 2
P P B -
£ *
=
: ki
3]
*
’ Gy
. ?.s k!
NG RIAL Zimmar mit Kochga § _J
(\*. SEETLW NI ® 5"t
. L 1 WA
1 N ¢
1l
=== *
{4
H F 4 il
1 ' I H . g 1
fnpmssy 1 §] R g ! | ) HE . = | L_l- L
- 48] = e x )
==gr=s ==z e==p > - > =3 rd
g I B e i F *
| i I | = I -
H o i H
Fva A ' A
1 - = ':"r; 'g I |.; ‘; L
T X = 8 3= ! A = ::} o
24 % ¥ L i
Evigeben w23<i8mty, Gurm & o3 73 < 373 Pt § : B2 < 8 ra i
oatasma | " pahasas | T owchautal
» 27 » zm I i Xt ¥ =t ¥ 2 I » m » I ) ¥
# 7 — # A — A— o
2, 5% p< 2, a“ », 084 605 pPo 25
an LEd X A

HERNALSER HAUPTSTRARE

16450% 548

2.DACHGESCHOSS

35



MRS
N .
INNENMOF F H
T

5 __,f:__‘i‘ TRLHA Safueliio
3 EA VLAY -k %
Qleas = N
o J -
ias et e GRITRA
hwm (O°80D A48 > 5 B
0 00 ¥ ! Labdd laams ¢ )
OM i — B | g | i
| s
m oo - e
(XX Y '
- 3 e et 10
- ”"‘igﬂ“’ =l | 5k &
v.‘ ‘-"w ‘ a8 l 153 F
m.," EERET U ﬁv\ n!l Jwtlrene o 50 Wehea s
; 56 <
E m (SIS T T g
= A 1 2 2l o | == “- D"
o S & ol ;
Eatib 132 3 < 43 Font 132 "3 < 43 Font H B I<15Fok Eairk
Dachaastiu | " outattan | T oataubay
. D< 164503 848 o Do
2 max Dachoubadinge ¥
DACHDRAUFSICHT
36




DACHDRAUFSICHT

LAGEPLAN
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TOPMR. ALT M2 TOP MA. =1} M2

EG Top 1 55.03 m2
Top 2 54,65 m2

Bumme EG 108,74 ma
1.Gtock Top 3 47.81 m2
Top 4 37.02 m2

Top 5 A5,97 m2

Summe 1.5tock 130,25 m2 130,82 m2
2.5tock Top & 47,81 m2
Top 7 37,95 m2

Top 8 ABEE m2

Summe 2.5tock 135,76 m2 13232 ma
DE1,/DGE2 Top3 8528 m2
Top 10 104,68 m2

Top 11 54,82 m2

Summe DG1,/DG2 0,00 m2 244,68 ma
Summe 266,01 m2 517 .54 m2
Zusétzliche Wohnnutzfliche 351,53 m2

Summe Bestandswaohnungen: 5
5x 100 = 500

Wohnnutzflache NEU: 617.54 m2
617,54 -500=117,54

Aufgrund der Einreichung ist 1 Stellplatze zu entrichten

Wohnnutzflache gesamt NEU: 617,54 m2

Je 30 m2 Wohnnutzflache 1 Fahrradabstellplatz

617,54 /30 = = 21 Stellplatze

STELLPLATZBERECHNUNG
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LEGENDE ALLGEMEIN LEGENDE - SYMBOLE

Abbruch

Bastand
Mau

PLANART | OBJERT PARE
FUR DEN DACHGESCHOSSAUSBAL, BAULICHE ANDERUNGEN & LIFTZUBAL AUF DER LIEGENSC rulmu
04.05.2020
v PLAMCR
Hernalser Hauptstralle 81, Wien 1170 1640 x 51,0
LIEGEMSCHAFT DATENAME
Game: 308 EZ: BG ka: (1402 Hemals HH81-ER-Kom2
GANDENENTINVER
Heam alsar Haupisiraila 31 Projalbd GmbH
[Heam ks Hauptsiraila 81, Wian 1570
EALWEREER BEHORIE
[Herm by Ha upisiraila 81 Proja bt GmibH
Ham alsar Haupisiraila 31 Wian 1570
BALFLHRER
PLANVERFASEER
Wingpod ach Bakiur 2t gmbh
o sl hga s £ 2SR 11070 Wian
E-HEEE3E FAR:-O4%E23 53 3511
PLAMMNHALT MEETAE PILANN LIMMER
Schnitt A-A, D-D, E-E, Schnittansicht B-B, C-C 1:100 HH81| ER
Ansicht Hemalser Hauptstralle, Gisbelflachen, Fassadenabwickiung 1:100
Treppennachwels 1:50
Aufbauten, Bilder Hofgebaude 00-A-02
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e 78382
K 3100 ma

WEST 45310

BUMME 15571 m2 /28,82m = S40m MITLERE CESAUOEHONE

WRST. Bt

. =y | e R e

Fassade WEST | Fassade SUD
FASSADENABWICKLUNG §81l'2]

2.8. Gesamtzustand:

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

2.9. Anschliisse:

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

2.10.Allgemeines:

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

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummern in diesem nicht verzeichnet sind.

44




Bundesland

Bezirk

Gemeinde
Katastralgemeinde *
Grundsticksnummer *

* = Pflichtfeld

Filter ldschen
Ergebnis

Information:

Wien

Wien 17 Hernals
Wien 90001
Hernals 1402

= (308

Das Grundstiick .308 in Hernals (1402) ist derzeit nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

PDF Ansicht

Bundesland

Bezirk

Gemeinde
Katastralgemeinde *

Grundsticksnummer *
* = Pflichtfeld

Filter I6schen

Ergebnis

Information:

Wien

Wien 17, Hernals
Wien 90001
Hernals 1402

= 927

Das Grundstiick 927 in Hernals {1402) ist derzeit nicht im
Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

v
v
v
v
PDF Ansicht

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.
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3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswerter der:

B-LNr. 7 — 1/1 Anteil, EZ 86, Grundbuch 01402 Hernals, mit den
Grundsticksnummern .308, 927, mit der Adresse 1170 Wien, Hernalser
Hauptstralle 81

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.

Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen
wertbeeinflussende Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen. Die Schatzung
folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berlcksichtigt ist die allgemeine
Lage des Realitatenmarktes fur &hnliche Objekte. Die Wertermittlung muss auch in
diesem Fall nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten erfolgen.

Laut Einreichplan fiir den Dachgeschossausbau, bauliche Anderungen & Liftzubau
(erhalten von der Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen — betreibende Partei)

setzt sich die erzielbare Nutzflache wie folgt zusammen:

Wohnnutzflache: 617,54 m?
Biro 1A 63,58 m2
Biro 1B 49,30 m?

Wohnnutzflache gesamt: 730,42 m2
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Die sogenannte Bautragerkalkulation kennt einen Richtwert fir den m2 maoglicher
Nutzflache im Vorprojektstadium (dieser Wert wird hier angesetzt). Er rechnet sich
grundsatzlich aus dem moglichen Verkaufspreis dieser Bestandsflache (nach
Fertigstellung des Bauwerkes) abziglich der bis dahin notwendigen Kosten, namlich
Baukosten, Baunebenkosten, ErschlieRungsaufwand und eventuelle
Finanzierungskosten sowie Gewinn (Residualwert).

BEWERTUNG BEI NEUBEBAUUNG SOWIE ZUM TEIL ADAPTIERUNG

EZ 86, Grundbuch 01402 Hernals

Erzielbare Nutzflache 730,42 m? € 3.000/pro m2 € 2.191.260,00

Abschlag von 15% aufgrund der noch

nicht vorhandenen Baubewilligung betreffend

des erhaltenen Einreichplanes und der damit

verbundenen Problematik - € 328.689,00

Abschlag von 10% aufgrund der Wagnis betreffend
des Unternehmergewinnes - € 219.126,00
€ 1.643.445,00

Der gerundete Verkehrswert, laut Grundbuch B-LNr. 7 — 1/1 Anteil, EZ 86,
Grundbuch 01402 Hernals, mit den Grundsticksnummern .308, 927, mit der
Adresse 1170 Wien, Hernalser HauptstraBe 81, zum Bewertungsstichtag
19.07.2024 betragt gerundet:

EUR 1.640.000,-
(Euro Eine Million Sechshundertvierzigtausend )

Wien, am 18.09.2024

47




Anmerkung:

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

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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