Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

35 E 10/26t
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 06.05.2026, 35 E 10/26t, wurde ich
als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Region Baden eGen
Raiffeisenplatz 1
2500 Baden bei Wien

vertreten durch: bpv Hiigel Rechtsanwélte GmbH
Hauptplatz 9-13
2500 Baden bei Wien

Verpflichtete Partei: C+X Immo & Trade GmbH
p.A. Geschéaftsfihrer Benjamin Motaev
Waldmillergasse 12/13
1200 Wien
Firmenbuchnummer 499386t

Wegen: € 100.000,00 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnis und Forderungsexekution)

bestellt und beauftragt, ein
BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber die Verkehrswerte von:

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18

BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

an der Liegenschaft EZ 722, Grundbuch 01503 Heiligenstadt, BG Ddbling, mit
der Grundsticksnummer 982/20, mit der Adresse 1190 Wien, Heiligenstadter
Stral3e 54

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 06.05.2026 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18

BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

an der Liegenschaft EZ 722, Grundbuch 01503 Heiligenstadt, BG Do6bling, mit
der Grundsticksnummer 982/20, mit der Adresse 1190 Wien, Heiligenstadter
Stralie 54

Hinzuweisen ist, dass in der Natur die Wohnung W 18 (BLNr. 87) und die
Wohnung W 17 (BLNr. 88) zusammengelegt wurden, eine wirtschaftliche
Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden. Hinzuweisen ist, dass
betreffend der Zusammenlegung der 2 Wohnungen keine Informationen bzw.
etwaigen Vermerke im Bauakt vorhanden sind.

1.3. Schéatzungsstichtage:

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18

BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

Ist der 26.05.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schéatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

Ist der 17.07.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.
1.4. Schatzmethode:

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




1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18

BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

am 26.05.2026 von 13:00 Uhr bis 13:30 Uhr unter Anwesenheit von:

Herr Al-Mohammad Hawas, Bekannter der Mieterin
Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverséndigen

W

BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

am 17.07.2026 von 08:00 Uhr bis 08:25 Uhr unter Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieher

2 Zeugen

Schlosser

Herr Khalsa Hardial Singh, Blrge (siehe Mietvertrag)

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverséandigen

©oNOoOA

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 19.05.2026
1.5.4. Einsichtnahme in den Baukt

1.5.5. Erteilte Informationen der Hausverwaltung Gerersdorfer



Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Mitteilung der Hausverwaltung Gerersdorfer

Der Stand der Rucklage betragt derzeit rund € 117.000,-




Auszuqg Energieausweis vom 17.12.2021

Energieausweis fiir Wohngebaude
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Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung W 17/W18

Gerersdorier Immohilien KG
1020 Wien, Bocklinstralle 100

fur den/die Eigentuimer(gemeinschaft) der Liegenschaft

T:443 14099202
E.office@gerersdorfer. com
DVR 2109258

Firma

C+X Immo&Trade GmbH
Waldmuliergasse 12
1200 Wien

Monatsvorschreibung ab  4/2026

IH-Ruckiage
Betriebskosten
Zentratheizung
Wamwasser

Netto gesamt
10% USt

EG Heiligenstadter Str. 54
1190 Wien

Liegenschaft 41904 UlD: ATUS90022803
Heiligenstadter StraBe 54
1190 Wien

Nutzung 017418 UID: ATU 736685116
C+X Immo&Trade GmbH (FN 499386t)
Wohnung WE
(Wohnzweck)

Rechnung 26/1904/VS00086 1.04.2026

Diese Rechnung gilt bis zur Ubemittiung
einer neuen Vorschraibung bzw bis zum

Ende des Vertragsverhaitnisses
121,58 0% 107.68 m2 von 2638,61
275,21 10% 118 Anteile  von 2554
83,53 20% 107,68 m2 von 2448 70
35,80 10% 107,68 m2 von 2377.67
516,12
47 .81
563,93

Zankverbindung: 1904 Gerersdorfer

Ihre Zahiungsreferenz fir e-banking: 219040550000

Erste Bank AG BIC: GIBAATWWIOX 1BAN: ATET 2011 1297 2615 8400 Zahlungsrefersnz: 218040550000




Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung W 29

Gerersdorfer Immobilien KG T:-+43 14099 202
1020 Wien, Bocklinstralte 100 E:office@ugerersdorfer. com
fir den'die Eigentimer(gemeinschaft) der Liegenschaft DVR 2109288

EG Heiligenstadter Str. 54

1130 Wien
Liegenschaft 4904 UID: ATUS9002803
Firma Heiligenstadter StraBe 54
C+X Immo&Trade GmbH 1190 Wien
Waldmiiliergasse 12 Nutzung 029 UID: ATU 73665118
1200 Wien C+X Immo&Trade GmbH (FN 499386t)
Wohnung WE
(Wohnzweck)
Rechnung 26/1904/VS00106 1.04.2026
Monatsvorschreibung ab  4/2026 Diese Rechnung gilt bis zur Ubemittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum
Ende des Vertragsverhaltnisses
IH-Rucklage 146,34 0% 129,61 m2 von 2638,61
Betrichskosten 208,54 10% 128 Anteile von 2554
Zentratheizung 100,54 20% 129,61 m2 von 2448 70
Wamwasser 43,09 10% 129,61 m2 von 2377 .67
Netto gesamt 588,51
10% USt 34,16
20% USt 20,11 5427
Summe EUR 642,78

Ihre Zahlungsreferenz fiir e-banking: 219040570000

Bankverbindung: 1904 Gerersdorfer
Erste Bank AG BIC: GIBAATWWIOOU BAN: ATST7 2011 1297 2615 8400 Zahlungsreferenz: 218040570000




Vorausschau 2026

Gerersdorfer Immobilien KG T: +43 140 59202

1020 Wien, Bocklinstralie 100 E:officef@gerersdorfer. com

fur den/die Bigentimergemeinschaft) der Lisgenschaft DVR 2109288

Vorausschau fir 2026 31.12.2025

1190 Wien, Heiligenstadter Stralke 54 | 1904 ) Seite 1
| Betriebskosten voraussichtl. Aufwand 2025 Kalkulation 2026 Vorschreibung 2026

Wass=rgehihren 13.004, 98 20,53% 10,406, 81

Wasserz. Kontr. 365,00 3,90% 379,24

Rauchfangkeshrer 64,52 3.10% 66,52

Grundsteusr 3.403,83 3.403,83

Miillabfuhr 10.508,18 10.508,18

Schadlingshek . 100,92 4 00% 104,96

Energiekosten 2.051,89 4 00% 2,133,897

Versicherung 9484 .72 2.09% O.652,68

Wartung 4.470,83 -0,41% 4.452 72

Gartenarbeitan 620,00 4 00% 644 80

Lift - Priifung 8V 224,00 4,00% 232,96

Stérungsbehalg . 252,82 4,00% 262,93

Lift - Motrufsyst 1.799,04 4,00% 1.871,00

Lift Nothefreig 595,25 4 ,00% 619,06

Haugreinigung 8.304,24 4,00% 8.836,4

Leuchtmittel 47,94 4,00% 40 36

Entriimpelung 380,00 4 ,00% 395,20

Schnesrdumung 3.174,78 4 00% 3.30,77

Barauslagen 87,00 4 00% 90,48

Verw . -Honorar 12.080,64 4.00% 12.583 87

Bankspesen 200,00  100,00% 400,00

71.290,58 70.187,25 72.600,00
voraussichtlicher Saldo
Guthals=en 3.708,46- Guthaben 2.412,75-

Jahres - Gesamtvorschreibung 2026 wrrrxT2 600,00




Bestandsverhaltnis

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18
BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Wohnung vermietet ist.
Gemal Mietvertrag vom 12.06.2025 beginnt das Mietverhaltnis am 01.07.2025 und
wurde auf die Dauer von 3 Jahren abgeschlossen. Gemal Mietvertrag und Auskunft
von Herrn Al-Mohammad Hawas, Bekannter der Mieterin, betragt die aktuelle Miete
gesamt € 1.450,-. Gemal Mietvertrag wurde eine Kaution in der Héhe von € 3.900,-
hinterlegt.













BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Wohnung vermietet ist.
Gemal Mietvertrag vom 22.07.2024 beginnt das Mietverhaltnis am 01.11.2024 und
wurde auf die Dauer von 4 Jahren abgeschlossen. Gemal3 Mietvertrag und Auskunft
von Herrn Khalsa Hardial Singh, Bilrge (siehe Mietvertrag), betragt die aktuelle
Miete gesamt € 1.700,-. Gemal3 Mietvertrag wurde eine Kaution in der Héhe von

€ 5.100,- hinterlegt.
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 19.05.2026

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01503 Heiligenstadt EINLAGEZAEL 722
BEZIRKSGERICHT DSbling
P S E L R R R R R R R R e Vw AR R Rk kA

1452/202¢
GENTUM
Einlage umgeschrieben gem&f Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

TR A S RESBE RS SIS LIS RS S SRR R R R R R A EEEERESESE RN _’\' TEAART AR AT AANTRSEA T rTrre PR R R AR R TR RN A AT AT,
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
SH2/20 GST-Flache 595
Bauf.(10) 128
Banf. (20) 167 Heiligenstddter Strafe 54

Legenge:

Bauf.(10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf., (20): Bauflichen (Gebdudenebentléchen)

2.1.1. Gutsbestand:

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18

87 ANTEIL: 117/4251
+X Immo & Trade GmbH (FN 499386¢)
ADR: Waldmiillergasse 1Z/1, Wien 1200
a 2950/1974 wohnungseigentum an W 18
3 2723/2019 IM RANG 1754/2019 3450/2019 Kaufvertrag 201%-D3-28
Figentumsrecht vorgemerkt
e 3450/2019 Rechtfertigung

3917/2019 Berichtigunc von Fehlern gem §
;
£

Eintragung des neuen Eigentiimers zu T

BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

88 ANTEI] 68/425
C+X Immo & Trade GmbH (FN 4929386t)
ADR: Waldmiillergasse 12/1, Wien 1200

2950/1974 Wohnungseigentum an W 17

4 2723/2019 IM RANG 1754/2019 3450/2019 Kaufvertrag 2019-03-28
Eigentumsrecht vorgemerkt

e 3450/201% Rechtfertigung

3917/2019 Ber

ichtigung von Fehlern gem § 104 GBG hins. nachtrdglicher
intraquna des neuen Elgentiimers zu TZ 3450/20189

Hinzuweisen ist, dass in der Natur die Wohnung W 18 (BLNr. 87) und die
Wohnung W 17 (BLNr. 88) zusammengelegt wurden, eine wirtschaftliche
Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden. Hinzuweisen ist, dass
betreffend der Zusammenlegung der 2 Wohnungen keine Informationen bzw.
etwaigen Vermerke im Bauakt vorhanden sind.
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BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

30 ANTEIL: 204/4251
C4X Immo & Trade GmbH (N 4993861)
ADR: Waldmilllergasse 12/1, Wien 1200
a 2950/1974 Wohnungselgentum an W 29
b 4402/2019 IM RANG 3565/2019 Kaufvertrag 2019-07-11 Eigentumsrecht

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundstucksausmalie:
Grundbuch 01503 Heiligenstadt, EZ 722, BG Ddbling

R R T S S R E S R R R R R R "‘1 R R R R R R s s R R R R R R R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
982/20 GST-Fléache 5395
Rauf. (10) 4128
Bauf. (20) 167 Heiligenstadter Strafie 54

Legende:
Bauf.(10): Baufliichen (Gebaude)
Bauf. (20): BaufliZchen (GebdudenebenfliZchen)

2.3. 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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Karte - D6bling mit Bezirksteilen
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2.4. Objektbeschreibung:

EZ 722, Grundbuch 01503 Heiligenstadt, BG D6bling, mit der

Grundstiicksnummer 982/20, mit der Adresse 1190 Wien, Heiligenstadter

StralRe 54

Mehrparteienwohnhaus

22




Wohnhaus — Eingangsbereich - Stiegenhaus

ECKDATEN - WOHNHAUSANLAGE

Bezeichnung:

Bauartklasse:

Bauart:

Dachung:

Sonstige Merkmale:

Personenaufzug:

Wohnhausanlage

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Ziegelmauerwerk

Harte Dachung
Gegensprechanlage

vorhanden

23




BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18

BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

Hinzuweisen ist, dass in der Natur die Wohnung W 18 (BLNr. 87) und die
Wohnung W 17 (BLNr. 88) zusammengelegt wurden, eine wirtschaftliche
Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden. Hinzuweisen ist, dass
betreffend der Zusammenlegung der 2 Wohnungen keine Informationen bzw.
etwaigen Vermerke im Bauakt vorhanden sind.

Lage:

Heizung:

Vorraum:

WC:

Badezimmer:

Flur:

Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Kiche:

Abstellraum:

3. Stock

Laut Auskunft von Al-Mohammad Hawas, Bekannter der
Mieterin, erfolgt die Beheizung mittels einer Gas —
Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen
nicht durchgefuhrt wurde und diesbezlglich keine Haftung
tubernommen wird.

Beschreibung der Raumlichkeiten

Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke

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

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

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

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

24



Fotoreihe
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BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

Lage:

Heizung:

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

Zimmer:

Badezimmer:

Loqggia:

6. Stock

Laut Auskunft von Herrn Khalsa Hardial Singh, Birge (siehe

Mietvertrag) erfolgt die Beheizung mittels einer Gas —
Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass eine

Funktionsuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen

nicht durchgeftihrt wurde und diesbezlglich keine Haftung
tubernommen wird.

Beschreibung der Raumlichkeiten

Teppichboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Teppichboden, Wande und Decke gestrichen
Teppichboden, Wande und Decke gestrichen
Teppichboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Teppichboden, Wande und Decke gestrichen
Teppichboden, Wande und Decke gestrichen
Teppichboden, Wande und Decke gestrichen
Teppichboden, Wande und Decke gestrichen
Teppichboden, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Handwaschbecken, Stand — WC,
Badewanne

Wande und Decke gestrichen, Handwaschbecken, Stand - WC

29



Fotoreihe
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Laut Auskunft von HerrnKhalsa Hardial Singh, Blrge (siehe Mietvertrag), ist ein
Kellerabteil zu der bewertungsgegenstandlichen Wohnung dazugehorig.
Diesbezlglich wird seitens des Sachverstandigen keine Haftung ibernommen.

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 durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.
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2.5. ObjektqgroRRen:

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18

BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

Hinzuweisen ist, dass in der Natur die Wohnung W 18 (BLNr. 87) und die
Wohnung W 17 (BLNr. 88) zusammengelegt wurden, eine wirtschaftliche
Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden. Hinzuweisen ist, dass
betreffend der Zusammenlegung der 2 Wohnungen keine Informationen bzw.
etwaigen Vermerke im Bauakt vorhanden sind.

Gemald Wohnungseigentumsvertrag setzt sich die Wohnnutzflache wie folgt
zusammen:

W 18 71,26 m?
W 17 36,42 m?
Wohnnutzflache gesamt ca.: 107,68 m?

Aufgrund der baulich durchgefuihrten Veranderungen wurden die Wohnung durch
den Sachverstandigen neu vermessen und eine Wohnnutzflédche von rund 110 m?
ermittelt und der Bewertung zugrunde gelegt. Fur die Neuvermessung und die
dadurch resultierende Grol3e wird keine Haftung tbernommen.
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BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

Gemald Wohnungseigentumsvertrag setzt sich die Wohnnutzflache wie folgt
zusammen:

W 29 129,61 m2 (inklusive der Loggia von rund 4,11 m?2)

HRON 290 1. 1350 115 71,260 VR, B,WC

""—'f' Dipl. Ing. 4 Zi,Dicle, K,
Johann 526 2,040 204 VR, Fl. , B, WC
GRUNER Loggia

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefiihrt
und diesbeziglich keine Haftung ibernommen.

2.6. Gesamtzustand:

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

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18
BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

Der Gesamtzustand der Wohnung ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

Der Gesamtzustand der Wohnung ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.
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2.7. Plane:

BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

Der Istzustand entspricht dem Plan. In der Natur wurden Veranderungen
durchgefuhrt.

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18
BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

Der Istzustand entspricht dem Plan. In der Natur wurden Veranderungen
durchgefinhrt.

Hinzuweisen ist, dass in der Natur die Wohnung W 18 (BLNr. 87) und die
Wohnung W 17 (BLNr. 88) zusammengelegt wurden, eine wirtschaftliche
Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden. Hinzuweisen ist, dass

betreffend der Zusammenlegung der 2 Wohnungen keine Informationen bzw.

etwaigen Vermerke im Bauakt vorhanden sind.
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2.7. Baubehorde




2.8. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.9. Anschliisse:

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

2.10.Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18

BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

an der Liegenschaft EZ 722, Grundbuch 01503 Heiligenstadt, BG Ddbling, mit
der Grundsticksnummer 982/20, mit der Adresse 1190 Wien, Heiligenstadter
Stral3e 54

Hinzuweisen ist, dass in der Natur die Wohnung W 18 (BLNr. 87) und die
Wohnung W 17 (BLNr. 88) zusammengelegt wurden, eine wirtschaftliche
Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden. Hinzuweisen ist, dass
betreffend der Zusammenlegung der 2 Wohnungen keine Informationen bzw.
etwaigen Vermerke im Bauakt vorhanden sind.

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.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren und Ertagswertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung
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3.1.1. Sachwert:

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

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.

3.1.2. Ertragswert:

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

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

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

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen
dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18

BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

Bodenwert

Nutzflache ca.
Grundkostenanteil pro mz2

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

110,00 m2
€ 2 500,00

Wohnnutzflache ca 110 m2

lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer

90 Jahre

(Ansatz unter Bertcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca.

59 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung der Baubewilligung vom

Jahr 1967)
Wertminderung in %

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Sachwert

66%

€ 275 000,00
€ 275 000,00
€ 2 800,00
€ 308 000,00
€ 203 280,00
€ 104 720,00
€ 275 000,00
€ 104 720,00
€ 379 720,00
€ 379 720,00
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BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18
BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Wohnung vermietet ist.
Gemal Mietvertrag vom 12.06.2025 beginnt das Mietverhaltnis am 01.07.2025 und
wurde auf die Dauer von 3 Jahren abgeschlossen. GeméaR Mietvertrag und Auskunft
von Herrn Al-Mohammad Hawas, Bekannter der Mieterin, betragt die aktuelle Miete
gesamt € 1.450,-. Gemal3 Mietvertrag wurde eine Kaution in der Héhe von € 3.900,-
hinterlegt. Laut Auskunft von Herr Al-Mohammad Hawas, Bekannter der Mieterin,
betragt die aktuelle Nettomiete rund € 960,-.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€ 960,00,-
€11.520,---
Jahresrohertrag €11.520,--

Bewirtschaftungskosten in %

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 2.304,-
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 576,--
0,2% des
Instandhaltung Neubauwertes € 616,--
Summe
Bewirtschaftungskosten € 3.496,--
Jahresreinertrag €8.024,--
2.2. Ertragswert
Kapitalisierungszinssatz 1,25 %
Restnutzungsdauer
ca. 31 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger V 25,5693
Ertragswert |  €205.168,06

Bei der Verkehrswertermittlung wird der Sachwert im Verhaltnis zum Sachwert 3
Zu 1 gewichtet:

((379.720 x 3)) + 205.168,06)/4 € 336.082,02

Abschlag von 2% aufgrund der Risiken betreffend der

Zusammenlegung der 2 Wohnungen - € 6.721.64
€ 329.360,38

Abzuglich hinterlegter Kaution - € 3.900,00

Verkehrswert € 325.460,38

Verkehrswert gerundet € 326.000,--

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. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

Bodenwert
Nutzflache ca. 125,50 m2
Grundkostenanteil pro m? € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten
Wohnnutzflache ca 125,5 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 90 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca. 59 Jahre

(Ansatz unter Berlicksichtigung der Baubewilligung vom
Jahr 1967)

Wertminderung in % 66%

Loggia (4,11 m?) pauschal bewertet mit € 1.500,- pro m?
Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Sachwert

€ 313 750,00
€ 313 750,00
€ 2 800,00
€ 351 400,00
€ 231 924,00
€ 119 476,00
€ 6 165,00
€ 125 641,00
€ 313 750,00
€ 125 641,00
€ 439 391,00
€ 439 391,00
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BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandliche Wohnung vermietet ist.
Gemal Mietvertrag vom 22.07.2024 beginnt das Mietverhaltnis am 01.11.2024 und
wurde auf die Dauer von 4 Jahren abgeschlossen. GeméanR Mietvertrag und Auskunft
von Herrn Khalsa Hardial Singh, Bilrge (siehe Mietvertrag), betragt die aktuelle
Miete gesamt € 1.700,-. Gemal Mietvertrag wurde eine Kaution in der H6he von

€ 5.100,- hinterlegt. . Laut Auskunft von Khalsa Hardial Singh, Blrge (siehe
Mietvertrag), betragt die aktuelle Nettomiete rund € 1.150,-

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m./m?2 Monatsmiete Jahresrohertrag
€1.150,--
€ 13.800
Jahresrohertrag € 13.800

Bewirtschaftungskosten in %

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 2.760,-
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 690,--
0,2% des
Instandhaltung Neubauwertes € 702,80
Summe
Bewirtschaftungskosten € 4.152,80-
Jahresreinertrag € 9.647,20
2.2. Ertragswert
Kapitalisierungszinssatz 1,25 %
Restnutzungsdauer
ca. 31 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger V 25,5693
Ertragswert | €246.672,15

Bei der Verkehrswertermittlung wird der Sachwert im Verhaltnis zum Sachwert 3
Zu 1 gewichtet:

((439.391 x 3)) + 246.672,15)/4 € 391.211,29
Abzuglich hinterlegter Kaution - € 5.100,00
Verkehrswert € 386.111,29
Verkehrswert gerundet € 386.000,--

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Die gerundeten Verkehrswerte:

BLNr. 87, 117/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 18
BLNr. 88, 68/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 17
an der Liegenschaft EZ 722, Grundbuch 01503 Heiligenstadt, BG Dobling, mit

der Grundsticksnummer 982/20, mit der Adresse 1190 Wien, Heiligenstadter
Stral3e 54, zum Bewertungsstichtag 26.05.2026 betragt gerundet:

EUR 326.000,-
( Euro Dreihundertsechsundzwanzigtausend )

BLNr. 90, 204/4251 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 29

an der Liegenschaft EZ 722, Grundbuch 01503 Heiligenstadt, BG Dobling, mit
der Grundstiucksnummer 982/20, mit der Adresse 1190 Wien, Heiligenstadter
Stral3e 54, zum Bewertungsstichtag 17.07.2026 betragt gerundet:

EUR 386.000,-
( Euro Dreihundertsechsundachtzigtausend )

Wien, am 07.10.2026

N
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Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
Zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auf3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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