Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

13 E 2847/24f
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 22.01.2025, 13 E 2847/24f 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: Roémergasse 10-12 Immobilienbewertungs GmbH & Co KG
Fleischmarkt 1
1010 Wien

Wegen: € 100.000,00 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 120, 80/3948 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an Buro Top 12/2, Garten RG12/Top 2)

an der Liegenschaft EZ 1229, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundstiicksnummern 2146, 2148, mit der Adresse
1160 Wien, Romergasse 10, Romergasse 12, Arnethgasse 78
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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 22.01.2025 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 120, 80/3948 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an Buro Top 12/2, Garten RG12/Top 2)

an der Liegenschaft EZ 1229, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundstiicksnummern 2146, 2148, mit der Adresse
1160 Wien, Rémergasse 10, Romergasse 12, Arnethgasse 78

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 27.02.2025 (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 und Ertragswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:
1.5.1. Befundaufnahme am 27.02.2025 unter Anwesenheit von:
1. Mieter des bewertungsgegenstandlichen Biro Top 12/2
2. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
3. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 20.02.2025
1.5.4. Nutzwertgutachten vom 30.07.2022
1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 2022
1.5.6. Aktuelle monatliche Vorschreibung — PMV Immobilien Management

1.5.7. Energieausweis vom 23.07.2019

1.5.8. Fertigstellungsanzeige vom 08.09.2022




Energieausweis

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

BLNr. 120, 80/3948 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an Blro Top 12/2, Garten RG12/Top 2)

an der Liegenschaft EZ 1229, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundstiicksnummern 2146, 2148, mit der Adresse
1160 Wien, Rémergasse 10, Romergasse 12, Arnethgasse 78

Hausverwaltung — PMV Immobilien Management

Monatliche Vorschreibung:

Laut schriftlicher Mitteilung der PMV Immobilien Management betragt die aktuelle
monatlichen Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen Anteile
gesamt: € 291,10

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Laut
Mietvertrag vom 22.03.2024 beginnt das Mietverhaltnis am 01.04.2024 und endet
am 01.05.2027.

Gemald Mietvertrag vom 22.03.2024 bzw. laut Auskunft des Mieters betragt die
aktuelle monatliche Miete gesamt € 1.050,-. Des Weiteren ist an zu fiihren, dass
gemal Mietvertrag bzw. laut Auskunft des Mieters eine Kaution in der Hohe von

€ 3.150,- in Bar hinterlegt wurde. Hinzuweisen ist, dass im Mietvertrag die
bewertungsgegenstandlichen Anteile als Atelier in Top 2 tituliert wurden. Des
Weiteren ist an zu fiihren, dass die bewertungsgegenstandliche Anteile derzeit als
Wohnung genutzt werden.

Laut Nutzwertgutachten vom 30.07.2022 ist die Widmung der
bewertungsgegenstandlichen Anteile: Buro




Mietvertrag vom 22.03.2024
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unter Berucksichtigung des Konsumentensehutzgesatzes 1
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Das monatliche Bruttoentgals fur die Ubedassing des Aestandsobjektas setxt sich aus folgendan Antailen 2ysammen-

a)
b)
¢
d)

el

sus dem Bestandazing inkl. Zu- und Abschlige

aus den Betrlehskosten und offentlichen Abgaben gamall §§ 21.74 MAG.

aus der jewesligen gesetziichen Umsatzsteyer vom gesamten Bestandeins {inkl Nebenkosten)

Lagezuschiag: Des 2uschiag fr die dberdurchschalttlich gute Lage geganiber der E2wohnlichen Wisner tage als
auth bezirksintarnan Lage wurde mit dam Mister vor Abschiuss des Varirages eingahend erartan und wird von
diesem zustimmend zus Xenntnis genommen, '

Festgehalten wird, dass im Hauptmietzins eln Nutzungsentgelt fur die Mobel in Hohe von monatiich €
0,00 -enthalten ist. Das vorgenannte Nutzungsentgelt wird entsorechend dar gesetrlichen
Wenisicherungsvereinbarung (sh. Pxt. 4 dieses Vertrages) wertgesichert, N

Der Mieter verpflichtet sich, gie-mit dem Betrieb. der Pflege. der Wartung und Verwaltung des
- Objekts verbundenen Betriebskosten im AusmaB seines Anteiles It. Vorschreibung zu tragen.

2u den vom Mieter 2u ersetzenden Batriebskosten, dffentlichen Abgsben und besonderen Aufwendungen
fur Gemelnschaftsaniagen gehioren jedenfalls jene Positionen, die gemaR den 45 21-24 MRG zulissigerweisa
Auf den Mieter iberwdlzt werden kannen. Darunter fallen auch die anteillgen Pramien einer angemessenen
Versicherung gegen Glashruch der aligemeinen Teile und AuBenfenster des Hauses, Sturmschadsn,
Hagelschaden und Erwelterung dis Versicherungsschutzes der Leltungswasserschadenversicherung.

Der Mieter st im Sinne einer gerechten Aufteilung auflaufender Kasten verpilichter, am Setrieb
der Gemelinschaftsaniagen teilzunehimen,

Strom. Gas, Heauag und Telefon werden nicht vom Vermieter beigestellt und sind vom Mister direkt mit
dem jeweiligen Versargungsuntemehmen abzurechnen,

Der Mieter haftet dem Vermieter im Falle eines ihn treffenden Verschuldens fur alle aus emer
verspateten Zahlung resultierenden Kosten, die dem Vermieter zur notwendigen Rechtsverfolgung
entstanden sind, einschiieRlich zweckentsprechendsr gerichtlicher tnd auBergerichtiicher Betreidungs-
und Einbringungsmalnahmen, letztere [edoch nur, als sie In einem angemessenen Verhaltnis 2ur
betriebenen Forderurs stehen (51333 ABGEB). :










Hausverwaltung — PMV Immobilien Management

PMVA

IMMOBILIEN MANAGEMENT
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E Osterreichische Post AG Eco Brief

Firma
Rémergasse 10-12 Immobilienverwertungs GmbH & Co
KG
Fleischmarkt 1
1010 Wien
(Kopie) EESeEE
Dauerrechnung Nr. 2025/47 01.01.2025 353
Im Namen des Eigentimers %
WEG Romergasss 10-12 - 2
UID: ATU78140815 RS,
KUNDENNUMMER 21004590 08gEXT Rimergasae 10-
EIGENTOMER m;mp- 1012 'tﬁl':o'm v
Immobiienverwertungs GmbH & Co
kG
Rmergasse 1012
1160 Wien
ZAHUINGSART Dauerrechmang TOP 1272
|HRE UID ATU72745336
|HRE BANKVERSINDUNG OSJEXTEANK EG Rimergasse 10-12

AT90201 1184278817241 / CIBAATWW

Sehr geehrte Damen und Herren,

beiliegend ibermitteln wir Ihnen die neue monatliche Vorschreibung ab inkl. 1/2025,
Rechnungsnummer 2025 /47 fir thre Einheit{en) in 1160 Wien, Rdmergasse 10-12.

Position Netto EUR Ust% UstEUR  Brutto EUR
Betriebzkosten Algemsin 162,23 20 3845 230,68
Betrisbekosten Wohrungen,/ Geschiifisiokale 7.85 20 1,57 042
Ridckiage Aigemein 51,00 0 0,00 §1,00
Gesamt 251,08 40,02 291,10

Den zu zahlenden Bruttobetrag bitten wir Sie monatlich bis 5. eines jeden Monats
(einlangend) unter Anfihrung der Zahlungsreferenz 101973460000 auf folgende
Bankverbindung zur Einzahlung 2u bringen:

IBAN / BIC AT902011184278817241 / GIBAATWW

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des USTG 1994 und gilt bis zum Ergehen
einer peuen Vorschreibung, ldngstens jedoch bis 31.12. des Jahres, fiir das die
Dauverrechnung  ausgestellt  wurde  beziehungsweise bis zum  Ende  des
Vertragsverhiltnisses.

Mit freundlichen GrilBen

Ihr Team der PMV Immobilien Management GmbH

Ihre immobilienverwalterin

Jazmin Pribassnig, MA
T+43 154581 61-967
Jpribassnig@pmy.at

Ihre Buchhalterin

Andjela Videkan|ic
T+ 43154531 B1 -568
avidekanjoBpmy.at

PMV Immaobitien
Management GmbM
Prinz Eugen Strane 8-10
1040 Wien

T +43 1/545 81 810
offica@pmv.at
www,pmv.at

FN 332855
ATU 45245433

Wir machen das




E Osterreichische Post AG Eco Brief

PMVA

IMMOBILIEN MANAGEMENT
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Ihre immobilienverwaltarin

Jasmin Pribassnig, MA

Firma T+ 43154581 B1-947
Rémergasse 10-12 Immobilienverwertungs GmbH & Co JpribassnigBpomy.at
kG Ihre Buchhaltarin
Flelschmarkt 1
1010 Wien Andjela Videkanjic
T+43 154581 61 -568
avidekanjicBpmy.at
Ihre neue Vorschreibung ab 1. Janner 2025 Wiery Oezember 2024
fur 1160 Wien, Romergasse 10-12
Werte Wohnungseigentimerlnnen,
beiliegend diirfen wir Ihnen die Vorschreibungen ab 1. Janner 2025 sowie weitere
Informationen fiir das Objekt 1160 Wien, Rémergasse 10-12 zur Kenntnis bringen.
Ihre Anspeechpartner in unserem Unternehmen sind:
Ihre immobilienverwalterin Assisteny Ihre Buchhalterin
Jasmin Pribassnig, MA Leonis Bossriak Andjela Videkanjic
+4315456181-96771 +4315458181-866T +43 158581 81-9637T)
JpritassnigBpmy.at E-Mai |bossnigkEpmy.at E-Mail .videxanzolipmy.at E-Mal
Sie erreichen uns wadhrend unserer Blrozeiten von Montag bis Donnerstag von 08:00-
17:00 Uhr und am Freitag von 08:00-14:00 Ubr. AuBerhalb der Blrozeiten steht Ihnen in
Notfallen unter der Tel. Nr.: 0664 627 6200 unser ,24-Stunden-Notrufservice" zur
Verfligung.
Im Zuge unserer Vorausschau haben wir festgestellt, dass im kommenden Jahr bei
einzeinen Kostenpositionen Preiserhthungen erwartet werden. Die Preiserhdhungen
resultieren vorwiegend aus den gestiegenen Energlepreisen und den indexgebundenen
Wertsicherungen. Damit lhnen keine einmalige hohe Nachzahlung entsteht und die
laufenden Ausgaben gedeckt sind, werden die manatlichen
Betriebskostervorschreibungen entsprechend angepasst.
Die neuen Verschreibungen setzen sich im Vergleich zum aktuellen Jahr nachiclgend
zusammen:
hrelbungsposition 2025 "NEU" 2024
riebskosten Algemsin EUR 245 EUR 240
iebskoaten Wotnungen/Geschiifisiokale  |EUR 10 EUR 0,10
ek lage Aigemein EUR 0,65 EUR 0,60
risbekosten Garagen EUR 10,25 EUR 8,00
PMV kmmobitien
" % Management GmbH
Zeitgleich wollen wir Ihnen den Ricklagenstand zum Stichtag 31.10.2024 bekannt Prinz Eugen Strae 810
1040 Wien

geben:

Stand zum 31.10.2024 T +43 1/545 81 810

Doklage Garage EUR -331,07 office@pemv.at

Doklage aligemein EUR 33.352,63 WWW,pmv.at
EUR 33.021,56)

FN 3226552

ATU 65245433

Wir machen das
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Im kommenden Jahr sind derzeit keine konkreten, {iber die laufende Instandhaltung
hinausgehenden Erhaltungs- bzw. VerbesserungsmaBnahmen geplant.

Soliten dennoch Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten unterfahrig in Beauftragung
gehen, werden Sie dariiber gesondert schriftlich informiert.

Nutzen Sie die Moglichkeit eines SEPA.lastschritmandats. Die  monatlichen
Vorschreibungen kénnen von Ihrem Konto rechizeitig von uns zur Félligkeit abgebucht
werden. Um kinftig diese Zahlungsmodalitdt in Anspruch zu nehmen, filllen Sie bitte das
beiliegende Lastschriftmandat aus und schicken Sie bitte Ihre E-Mail-Adresse an lhre
2ustindige Buchhalterin, Frau Andjela Videkanjic auf a.videkanjic@pmv.at.

Wir mchten uns fiir ihr bisheriges Vertrauen bedanken und stehen hnen auch im neuen
Jahr jederzeit gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriBen Anhang
Vorschreibung

SEPA Lustschrift Mandat
Ihr Team der PMV Immobilien Management GmbH

PMVA

IMMOBILIEN MANAGEMENT

Wir machen das

K20'01610/E420/V187248/P256270/ 12630058
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

BLNr. 120, 80/3948 Anteile

(verbunden mit Wohnungseigentum an Blro Top 12/2, Garten RG12/Top 2)

an der Liegenschaft EZ 1229, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den

Grundstiicksnummern 2146, 2148, mit der Adresse
1160 Wien, Rémergasse 10, Romergasse 12, Arnethgasse 78

Grundbuchauszug vom 20.02.2025

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHI 1229
: E R ey = aN L - J o ’ L&
BEZIRESGERICHT Hernals
"tffvthﬂﬁt':AaolOvﬁtA\l'hh’\k'v'.hQf'rthhﬁ"!ﬂllnv’tk*!l!.ﬁ*’tlhh"v L *hhWw

4 ShhEe P
Letzte TZ 5884/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdd Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
ﬁ**ilohbﬁ'vﬂAAvvo'tkkho'vk’Ah : s

LI Al "AAh"'xkAh.'Qﬁ*"thﬁ’t'ha“v'kha.0&0

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST~ADRESSE
2146 G Garten(10) ¢ 571 Romergasse 12
2148 G Garten(10) W 578 Romergasse 10

‘ ) Arnethgasse 78
GESAMTFLACHE

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
GArrten(10): Girten (Girten)

2.1.1. Gutsbestand:

120 ANTEIL: BD/3948
Rémergasse 10 - 12 Immobilienverwertungs GmbH & Co KG (FN 47%204m)
ADR: Fleischmarkt 1, Wien 1010

a 1243/2018 IM RANG 5214/2017 Einantwortungsbeschluss 2016-11-07,
Kaufvertrag 2017-12-05 Eigentumsrecht

b 124472018 IM RANG 5215/2017 Einantwortungsbeschluss 2016-11-07,
Kaufvertrag 2017-12-05 Eigentumsrecht

¢ 5795/2022 Wohnungseigentum an Bilrc Top 12/2, Garten RG12/TOP 2

d>5

5795/2022 Berichtigung Eigentumsrecht

2.1.3 A2 - Blatt:

KEETRANAAA LT O A h et A AN e s S - 2
L A2 AR R AR R R R T TR R T T T P aunarn

2 @ 5494/2019 Bauplatz (auf) Gst 2146 und 2148

2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:
2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.
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2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 1229, BG Hernals

R E R R E T T R e T 2}
L kO R A‘] ho~r'-.aﬁh**"--ttt*nhﬁovw*nl&*ﬁf:-hlo

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2146 G Garten(10) * 571 Romergasse 12
2148 G Garten(10) w 578 ROmergasse 10

Arnethgasse 78
GESAMTFLACHE 1149
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliiche rechnerisch ermittelt
Girten(10): Girten (G&rten)

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — Offentliche Verkehrsanbindung

m Offentlicher Verkehr v
Q U-Bahn
‘ Schnellbahn
£ Lokalbahn Wien-Baden
~®- Stralkenbahn
~@- Bus
~®- Regionalbus
-®= Rufbus

R — |onsl’
b wunoﬁmmsn ,

Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind in unmittelbarer Umgebung

vorhanden.
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2.4. Bebaubarkeit:
GST — Nr. 2146

GST — Nr. 2148

17



2.5. Objektbeschreibung:

Wohnhaus




Wohnhaus - Eingangsbereich

ECKDATEN — Wohngebaude

Bezeichnung: Wohngebaude

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Dachung: Harte Dachung

Fenster: Kunststofffenster

BLNr. 120, 80/3948 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an Bluro Top 12/2, Garten RG12/Top 2)

an der Liegenschaft EZ 1229, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundstiicksnummern 2146, 2148, mit der Adresse
1160 Wien, Rémergasse 10, Romergasse 12, Arnethgasse 78

Lage: uGi
Fenster: Kunststofffenster

Zubehor: Laut Nutzwertgutachten vom 30.07.2022 ist folgendes Zubehor zu den
bewertungsgegenstandlichen Anteilen dazugehorig:
X) Top 12/2 Terrasse
X) Top 12/2 Garten RG12/Top 2

Laut Nutzwertgutachten vom 30.07.2022 ist die Widmung der
bewertungsgegenstandlichen Anteile: Biro
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Beschreibung der Raumlichkeiten

Zimmer (im Plan
als Buro tituliert): Parkettboden, Wande und Decke gestrichen, Kiiche

20
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Zimmer (im Plan
als Buro tituliert): Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer (im Plan
als Buro tituliert): Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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Raum (im Plan
als Lager tituliert): Parkettboden, Wande und Decke gestrichen,

(hinzuweisen ist, dass kein Fenster vorhanden ist)
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Gang: Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Abstellraum: Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

25



Badezimmer:

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

26




Terrasse

Top 12/2
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Top 12/2 Garten RG12/Top 2

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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2.6. Objektgrofie:

BLNr. 120, 80/3948 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an Blro Top 12/2, Garten RG12/Top 2)

an der Liegenschaft EZ 1229, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundstiicksnummern 2146, 2148, mit der Adresse
1160 Wien, Rémergasse 10, Romergasse 12, Arnethgasse 78

Laut Nutzwertgutachten vom 30.07.2022 betragt die Nutzflache der

bewertungsgegenstandlichen Anteile

78,46 m2.

Zubehor: Laut Nutzwertgutachten vom 30.07.2022 ist folgendes Zubehor zu den
bewertungsgegenstandlichen Anteilen dazugehorig:

X) Top 12/2 Terrasse 8,02 m?
x) Top 12/2 Garten RG12/Top 2 33,52 m?
Auszug Nutzwertgutachten vom 30.07.2022
JEbenu TOP Bestandsgogaenstand RNWY AbstricheiZuschlige | Mwim2 [ NF ] ENW | | Nw
| | [ | I — |
UG1 | TOP 122 |Blro 1,00 A2 A4 21 0,950 78,46 74,54 75
Terrasse 0,25 | d.zugehdrWohnnutzwertes | 0,238 8,02 1,890 2
Summe 77
Zubehtrh re12ToF 2| Garten 0,10 0,100 33,52 3,35 3 80
TOP Ebene |Widmung Raum Fléchen- Linge Braite Raumfliiche [TOP-Fldche
form | m? [is
ROMERGASSE 12
TOP 1212 UG1 Blro Biro Visleck  IAwsfUhrungsplan v, 28,04.2022 30,35
Biiro Rechlack == 8,72
Biiro Rechiack " 17,79
Lager Vialack 10,76
Gang Rechteck 2,19
AR Rechteck 2,08
Bad Viakack 6,57
SUMME Waohnung 78,46
SUMME TOP 12/2 78,46
TOP 12/2 Terrasse Racteck 8,02
Zubehdér TOP 12/2 Garten RG12/TOP 2 Vieleck 33,52

Hinzuweisen ist, dass die Nutzflachen augenscheinlich durch den Sachverstandigen
kontrolliert wurden. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefihrt.
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2.7. Gesamtzustand:

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

BLNr. 120, 80/3948 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an Buro Top 12/2, Garten RG12/Top 2)

an der Liegenschaft EZ 1229, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundstiicksnummern 2146, 2148, mit der Adresse
1160 Wien, Rémergasse 10, Romergasse 12, Arnethgasse 78

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

Fertigstellungsanzeige vom 08.09.2022
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2.9. Plane:
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Der Istzustand entspricht dem Plan.

2.10. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle U0blichen o6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.11.Allgemeines:

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

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

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

Ermittlung der Verkehrswerte der:

BLNr. 120, 80/3948 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an Buro Top 12/2, Garten RG12/Top 2)

an der Liegenschaft EZ 1229, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundstiicksnummern 2146, 2148, mit der Adresse
1160 Wien, Rémergasse 10, Romergasse 12, Arnethgasse 78

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefiihrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berlcksichtigt 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

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 ausgefthrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
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 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 Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bertucksichtigen.
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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 Liquidationserlése und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertréage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir 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. 120, 80/3948 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an Buro Top 12/2, Garten RG12/Top 2)

Bodenwert
Nutzflache ca. 78,46 m2
Grundkostenanteil pro m? € 1 600,00
€ 125 536,00
anteiliger Bodenwert € 125 536,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 500,00
Wohnnutzflache ca 78,46 m2 € 196 150,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer 80 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 3 Jahre
Wertminderung in % 4% € 7 846,00
€ 188 304,00
Bauzeitwert € 188 304,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 125 536,00
Bauzeitwert € 188 304,00
€ 313 840,00
Terrasse (8,02 m2) und Garten (33,52 m?) pauschal bewertet
mit € 500,- pro m? € 20 770,00
SACHWERT € 334 610,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
berlcksichtigt wurden.
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Bestandsverhéltnis
Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Laut
Mietvertrag vom 22.03.2024 beginnt das Mietverhaltnis am 01.04.2024 und endet
am 01.05.2027.

Gemald Mietvertrag vom 22.03.2024 bzw. laut Auskunft des Mieters betragt die
aktuelle monatliche Miete gesamt € 1.050,-. Des Weiteren ist an zu fuhren, dass
gemal Mietvertrag bzw. laut Auskunft des Mieters eine Kaution in der Hohe von

€ 3.150,- in Bar hinterlegt wurde. Hinzuweisen ist, dass im Mietvertrag die
bewertungsgegenstandlichen Anteile als Atelier in Top 2 tituliert wurden. Des
Weiteren ist an zu fihren, dass die bewertungsgegenstandliche Anteile derzeit als
Wohnung genutzt werden.

Laut Nutzwertgutachten vom 30.07.2022 ist die Widmung der
bewertungsgegenstandlichen Anteile: Buro

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Nettomiete von € 11,- pro m2 nachhaltig erzielbar
und wird der Berechnung zugrunde gelegt.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€ 863,06

€ 10.356,72
Jahresrohertrag € 10.356,72

Bewirtschaftungskosten in %

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % €2.071,34
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % €517,84
0,2% des
Instandhaltung Neubauwertes € 392,30
Summe
Bewirtschaftungskosten €2.981,48
Jahresreinertrag € 7.375,24
2.2. Ertragswert
Kapitalisierungszinssatz 5%
Restnutzungsdauer 77
ca. Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger V 19,5329
Ertragswert | € 144.059,83

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

144.059,83 + 334.610/2 € 239.334,92
Abzuglich hinterlegter Kaution € 3.150,00
Verkehrswert € 236.184,92
Verkehrswert gerundet € 236.000,--

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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Der gerundete Verkehrswert
BLNr. 120, 80/3948 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an Blro Top 12/2, Garten RG12/Top 2)

an der Liegenschaft EZ 1229, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den
Grundstiicksnummern 2146, 2148, mit der Adresse
1160 Wien, Rémergasse 10, Romergasse 12, Arnethgasse 78
zum Bewertungsstichtag 27.02.2025 betragt gerundet:

EUR 236.000,-
(Euro Zweihundertsechsunddreifigtausend )

Wien, am 28.04.2025

L

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

Anmerkung:

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 aufReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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