Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f£. Immobilien

74 E 40/24x
Bezirksgericht Innere Stadt Wien
Marxergasse la
1030 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgericht Innere Stadt Wien vom 08.07.2024, 74 E 40/24x,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: WEG Wien 11., Pretschgase 21, 1100 Wien,
EZ 3124, KG 01107 Simmering
Rathausstraf3e 1
1010 Wien
vertr. d. BUWOG — Bauen und Wohnen Gesellschaft

vertreten durch: Wiedenbauer Mutz Winkler & Partner Rechtsanwélte GmbH
Am Heumarkt 10
1030 Wien
Tel.: +43 1 5125955, Fax: +43 1 512595520
Firmenbuchnummer 272834b
(Zeichen: 23/BUWOG/331)

Verpflichtete Partei: CT Immobilien GmbH
Seitenstettengasse 5/37
1010 Wien
Firmenbuchnummer 486114z

vertreten durch: Dr. Wolf-Georg SCHARF
Rechtsanwalt
Zedlitzgasse 1/17
1010 Wien
Tel.: 513 86 28 60, Fax: 513862811
(Zeichen: CT Immo WEG Pretschgasse)

wegen: € 585,69 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften
und Fahrnisexekution )

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 490 - 8/15204 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an
Garagenstellplatz 2/1 - an der Liegenschaft EZ 3124, Grundbuch 01107
Simmering, BG Innere Stadt Wien, mit den Grundsticksnummern 909/6, 909/8, mit
der Adresse 1110 Wien, Pretschgasse 21

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 08.07.2024 des Bezirksgerichtes Innere
Stadt Wien erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNr. 490 - 8/15204 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an
Garagenstellplatz 2/1 - an der Liegenschaft EZ 3124, Grundbuch 01107
Simmering, BG Innere Stadt Wien, mit den Grundsticksnummern 909/6, 909/8, mit
der Adresse 1110 Wien, Pretschgasse 21

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 19.08.2024 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schéatzung 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 am 19.08.2024 von 13:00 Uhr bis 13:15 Uhr unter
Anwesenheit von:

=

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
2. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug

1.5.4. Aktuelle monatliche Vorschreibung Garagenstellplatz 2/1 — Hausverwaltung
BUWOG

1.5.5. Jahresvorausschau 2024 - Hausverwaltung BUWOG
1.5.6. Energieausweis vom 15.10.2012
1.5.7. Bescheid ,Baubewilligung“ vom 02.08.1982

1.5.8. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters




1.5.9. Fotos

Bestandsverhéltnis:

Anzumerken ist, dass der Befundaufnahme am 19.08.2024 nicht eruiert werden
konnte, ob der bewertungsgegenstandliche Garagenabstellplatz 2/1 vermietet ist.

Bei der Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Hausverwaltung:

Laut schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung BUWOG vom 20.08.2024 betragt der
Stand der Riicklage derzeit ca. € 227.000,-.

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend des bewertungsgegenstandlichen
Garagenabstellplatzes 2/1 betragt gesamt € 43,33.

Hinzuweisen ist, dass gemalR Vorausschau 2024 — BUWOG - ein Darlehen von der
WEG aufgenommen wurde. Das Restdarlehen betragt per 31.10.2023

€ 1.014.783,86. Laut Auskunft der BUWOG wird das Darlehen von der
Reparaturricklage bedient. Ein ,Extraposten® bei der monatlichen Vorschreibung ist
nicht vorhanden bzw. aufgefuhrt. Hochgerechnet auf die
bewertungsgegenstandlichen Anteile (8/15204) ergibt das Restdarlehen von ca.

€ 534,-.

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.




Aktuelle monatliche Vorschreibung Garagenstellplatz 2/1 — Hausverwaltung
BUWOG

BWOG'B"‘}'“{S?DWG“WM BUWOG

T +43 187828 1000
kundenmanagementg buwog.com
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VORSCHREIBUNG

Nachfolgend bringen wir Ihnen die ab 01.04.2024 guitige Vorschreibung zur Kenntnis.

Neue Vorschreibung ab 01.04.2024 Netto Betrag MWSt % Bb;WSt Betrag
trag

BK Pauschale Garagen - Gutbr. 1453 20% 291 17,44

Verwaltungskosten (WEG) 14,91 20% 298 17,89

Rucklage (WEG) 5,00 0% 0,00 8,00

Ergibt eine monatliche Belastung von 43,33

Wir ersuchen Sie, den oben mgefﬁhrten Betrag auf unten dmefﬂhnes Konto einzuzahlen.

Es besteht die Moglichkeit ein SEPA-Lastschrifimandat schrifilich zu erteilen.

Gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG bis auf Widerruf.

Alle angegebenen Betrage in EUR

Unsere Bankverbindung:

IBAN: AT781200051428414801, BIC: BKAUATWWXXX bei Her
UniCredit Bank Austria AG, Kontoinhaber: WEG, Petzoldgasse, Pretsc
Bitte im Feld Verwendungszweck Vertrags-Nr.: M151/1002204001024 eingsben.

Freundliche Grue
BUWOG - Bauen und Wohnen Geselischaft mbH

Die Kosten der Verwaitung erhohen sich entsprechend der, zwischen Wohnungseigentumsgemeinschaft
und der besteliten BUWOG-Verwaltung (§13 Wohnungseigentumsgesetz) vereinbarten, Regelung.

Wir als die im Briefkopf genannte Verwalterin verarbeiten ihre Daten als datenschutzrechtlich
Verantwortliche zwecks Durchfihrung der Li chaftsverwaltung.

Details dazu und insbesondere zu Ihren Be enrechten gemalt Artikel 7, 15 bis 21 und 77
Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) konnen Sie unseren aktualisierten "Datenschutzhinweisen
Liegenschafisverwaltung (Haus- und WEG-Verwaltung)"

Stand Februar 2024 entnehmen, die Sie jederzeit unter www.buwog.at/datenschuiz einsehen und
herunteriaden konnen.

Geme senden wir Ihnen diese auf Anfrage jederzeit auch unentgeltlich per Post zu.
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Jahresvorausschau 2024 - Hausverwaltung BUWOG

P TAAN

BUWOG - Bauen und Wohnen Geselischaft mbH

Rathausstrafie 1, 1010 Wien OG
T+43187826 1130, F +43 1 878 28 52¢2 BUW
kundenmanagement@buwog com

Im Namen der Ei?emu'mefgemehschaﬁ
Wien 11., Petzol se, Pretschgasse 21
USt-ID Nr. ATUS 500

Senvicec

Durcheahl 1130

Cotum oL2.203

E-Mat L buacg com

Objeit
An die Sretschgazze 21
Wohnungseigentimergemeinschaft 1110 Wian
Pretschgasse 21
1110 Wien
Jahresvorausschau 2024

Wien 11., Petzocldgasse, Pretschgasse 21

Sehr geehrte Damen und Herren,

gemaR § 20 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (WEG) abermitteln wir Ihnen die jahrliche
Vorausschau:

Wir geben Ihnen den aktuelien Stand der Ricklage der W ohnungseigentimergemeinschaft und die
fur das folgende Kalenderjahr in Aussicht genommenen Aufwendungen bekannt.

1) Rucklage:

a) Das monatliche Instandhaltungsaufkommen der Eigentumsgemeinschatft betragt derzeit:

fur 14.517 46 m* [dies entspricht gerundet 1,30 € pro m7] € 18.872,66
Stellplatze € 920,00
monatliche Netto-Einnahmen aus Vermietung Garagen, Geschaften £ 0,00
und sonstigen Raumlichkeiten

monatliches Gesamtaufkommen € 19.792,66

b) Die Eigentumsgemeinschaft verfugt per 31.10.2023 Gber eine
Ricklage von € 199.875,08

c) Dariehen

Weiters ist die gegenstandliche Wohnhausaniage mit folgenden (Sanierungs-)dariehen belastet:

Name Darlehensnr, Bank Restdarlehen Per Letzte Rate
Erste Bank der 84176966700 1.014.783,86 € 31.10.2023 31.12.2039
osterreichischen

2)  zukiinftige Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten

a) Laufende Instandhaltung

Seme1wvon2
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Erfahrungsgemal fallen in der Liegenschaft im Laufe eines Jahres Instandhaltungskosten netto in HGhe
von insgesamt € 175.184 &7 an.

b} Erhaltungsarbeiten gem. § 28 WEG im Sinne des § 3 MRG

Fir das Kalenderjahr 2024 sind derzeit keine umfangreichen Erhaltungsmalinahmen geplant.

Fur die folgenden Jahre sind unter Annahme eines durchschnittich vedaufenden Alterungsprozesses
voraussichtlich machstehende Erhaltungsarbeiten erforderlich.Die Notwendigkeit und wirtschafiiche
Dwurchfahrbarkeit wird jeweils vor der jahrich aktuellen Yorausschau dberpruft. Die Kosten hierfar sind auf
heutiger Preisbasis, netto ohne USt., angenommen. Grundlage dafir zind die bereitz eingeholten Anbots
bzw. Schatzkosten aufgrund vergleichbarer Arbeiten in anderen Wohnhausanlagen.

Maknahmen Jahr Plankosten netto
Fenstersanierung der noch unsanierten Fenster 2025 € 450.000,00

Wir weisen gem. § 20 Abs 2 WEG auf jene Erhaltungsarbeiten hin, die Ober die laufende Instandhaltung
hinausgehen und in gréfteren als einjdhrigen Abstanden durchzufihren sind.

Die Umsetzung dieser Malnahmen kann durch einen Mehrheitsbeschluss der
Wohnungseigentimergemeinschaft gem. § 24 WEG abgeandert werden.

¢} Verbesserungsarbeiten gem. § 29 WEG

Diese umfassen gem. § 29 Abs. 1 WEG insbesondere Verénderungen an den allgemeinen Teilen der
Liegenschaft, die aber Erhaltungsmalnahmen gem. § 258 WEG hinausgehen, wie etwa ndizliche
Verbesserungen oder sonstige Gber die Erhaltung hinausgehende bauliche Yeranderungen. Fir diese
Arbeiten ist gem. § 29 Abs. WEG ein Mehrheitsbeschluss nach Miteigentumsanteilen zwingend notwendig.
Und wird hierzu zur gegebenen Zeit ein Beschluss gefasst werden.

Fur das Kalenderjahr 2024 sind derzeit keine Yerbesserungsmalnahmen geplant, die dber die ordentliche
Verwaltung hinausgehen.

Fur die Folgejahre sind derzeit keine Verbesserungsarbeiten vorgesehen.
3} Dotierung der Riicklage

Gemalk § 31 Abs. 1 WEG ist die Wohnungseigentimergemeinschaft verpflichtet, eine angemessene
Ricklage zur Vorsorge fir kinfiige Aufwendungen zu bilden. Bei der Festsetzung der Dofierung der
Ricklage handel es sich um eine Manahme der ordentlichen Verwaltung und bedarf daher keiner
Beschlussfassung. Es steht jedoch jedem Wohnungseigentimer zu, gem. § 20 Abs. 1 2. 2 WEG die
Bildung bzw. Erhohung bzw. Verminderung mit einem bei Gericht gegen die Gbrigen Wohnungseigentimer
gerichteten Antrag siner angemessenen Ricklage zu begehran.

Mit Ricksicht auf die in den nadchsten Jahren zu erwartenden Arbeiten wird ab 01.01.2024 ein monatlicher
Ricklagenbeitrag in Hohe von € 21.776,51 eingehoben.

Fir die Stellplitze gelangt zusatzlich eine monatliche Ricklage in Héhe von € 920,00 auf das
Ricklagenkonto.

4)  Bewirtschaftungskosten
An vorhersehbaren Bewirtschaftungskosten sind folgende jahriiche Mettoaufwendungen zu erwarten:

Betriebs-Telekabel-4Aufzugskosten £ I79613,28

Aufwendungen for Telekabel und/oder Aufzige werden selbstverstandlich
nur berucksichtigt wenn ein Aufzug/Telekabel vorhanden ist.

Heizkosten/W armwasserkosten £ 26896090
Summe Bewirtschaftungskosten 2024 £ G48 574 18

In den geschatzten Kosten sind Erhdhungen nur soweit berucksichtigt als sie derzeit bereits bekannt sind.
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Mahere Details entnehmen Sie lhrer Vorschreibung, welche Ihnen gesondert Gbermittelt wird.
5)  Allgemeing Informationen

Wohnhausanlagen mit Hausbesorger/Hausbetreuer/Freier Dienstnehmer:

In Entsprechung des geltenden Arbeitnehmerinnenschutzgesetzes, insbesondere der §§ 3-4, 19-21, 25,
33-48 und 60-72, in den umfangreiche Schutzbestimmungen und Vorkehrungsmalnahmen geregelt sind,
die den Arbeitgeber treffen, weisen wir darauf hin, dass die Kosten der Evaluierung des Arbeitsplatzes von
Hausbezorgern, baw. von freien Dienstnehmem im Rahmen der Betriebskosten zu tragen sind.

Bei Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfigung und winschen Ihnen und Ihrer Familie frohe
W eihnachten, erholsame Feiertage und einen guten Start ins neue Jahr.

Mit freundlichen Grilten
BUWOG - Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH
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Auszuqg Energieausweis vom 22.11.2022

Energieausweis fiir Wohngebaude

O1B-Richtlinie §
Ausgabe: Aprit 2019

SITITVT MO RRTTRORE

BEZEICHNUNG  EA-22-0224_1110 Pretschgasse 24-Block B Umsetzungsstand Bestand
Gehiude(-teil) Wohnen - (EG -2 0G) Baujahr ca 1985
Nutzungsprofil  Wohngebdude mit 10 und mehr Nutzungseinheten Letzte Verinderung

Strafle Pretschgasse 21/4 Katastralgemeinde  Smmerng
PLZ/Ort 1150 Wien-Simmering KG-Nr. 01107
Grundsticksnr. 2098 Seehdhe 175m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen
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Energieausweis fiir Wohngebdude

01+ Richt!Inie &

o!.?m".‘.".:‘:.‘:‘.’.‘: Ausgabe: Apeil 2019

GEBAUDEKENNDATIN LA-Art

Srutte Grundfische (BGF) 61246 m' Heatage 01¢ Art der Laftung Fensteriiftung
Berugsflsche (BF) 43966 Heizgradtage 3464 1 Solarthermie -m
Brutto-Volumen (V) 176136m' KEmaregion N Phatovoltaik - kWa
Gebaute-Hillfliche (A) T34 m NormsAufientemperatur  -124 °C Stromspelcher - kWh
Kompaktheit (A/V) 0.421/m SolHrmentemperatur 220°C WW-WB-System (primar) kombiniert
charakterissische Lange (L) 24 m mittlerer U-Wert 1,080 w/m*K WW-W8-System (sekundir, opt) -

Tell BGE -t LEK Stert 7243 RHWB-System (priméo) Femwarme
Teil-Br -m Baywelse mitielschwere RH-WB-System (sekunddr, opt) -

TeilVy -m'

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzidima)

Ergebalsse
Refererz-Hezwhrmebedar! HWBgeixe ™ 109.0 KWh/m*
Helrwirmebecar® HWSg - 1090 kWh/m*a
Endenergiededarf EfBpe~ 2485 KWh/m®s
Gesamtenergleeffiziens Faktor foseme 263

Erneverbarer Anteil

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz Heirwirmebedart Quarse> 740828 KAa HWBgam= 1210 kWhim’a
Heizwarmebedarf Qn= 731232 WA HWB = 1184 kwhi/m'a
Warmwasserwarmebedarl Q> 82583 kWh/a WWWE= 102 kWh/m’a
Heizenergieedar! Quadsk® 1490720 kWh/a HEBi= 2434 kWh/m%a
Energleaufwancszahi W Cavewn= 674
Energieadwandstah! Raumheizung Covzan= 144
Energleaufwancszahl Hezen e 1%
Haushaltsstromdedart Qrssa= 138 483 WWhn/a HHSB= 228 kWh/m*a
Endenergiebedas! Qeessc™ 1630213 KW/ EERze= 2662 kWhim'a
Primirenergiebedarf Qoaage= 2512588 KAn/a Pl = 4266 kwh/m’a
Primirenergiebedarf ncht erneuerbar Qrtsner st ™ S50 755 KWh/a PEByemac= 916 kWh/m®a
Primirencrgiebedar! erneverba Qrraenses 2051813 KAf/s PEBumocs 3350 kWhim®a
squivalente Kohlendicxicemissi Qeooeysk™ 119 850 kg Ok 195 kg/mta
Gesamtenengieetiziens Faktor fores= 285
Photoveltaik-Expert [ 0 sWh/a PVEroorr s = 00 kwh/m’a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin TUVAUSTRIA SERVICES GmbH
Aussieiingstaton 2241202 Untenschift 11 oS JIABERVCLS- BN
Guitigheitsdatum 21.41.2032 Stachsleig GaCion B8 TN Ausins
Seschiniy EA-220224 omlfff'}"?‘»’ﬁl"m Wit
Dt A" Beies Ermeg dn:;m:dwwl‘dﬂcnmmdz;* £ kdeee anhm‘-';: r:u:.;n.‘u.m.-m.

ArchiPHYSIK 18.0.51 - lizenziert fur TUV AUSTRIA SERVICES GMBH GUNR 22.11.2022




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

3 w
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Letzte TZ 6377/2024
WOHNUNGSEIGENTUM _ ) o i
Einlage umgeschrieben gemdh Vercordnung BGBl. [I, 143/2012 am 0
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
909/6 G GST-Flidche w 8398
Bauf. (10) 2532
Garten(10) ?86?
909/8 G GST-Flache * 6918
Bauf. (10) 2237 -
Girten (10) 4681 Pretschgasse
GESBMTFLACHE 15316
Legende:

G: Grundstiick im crenzkataster
«: Flache rechnerisch ermittelt

pauf. (10): Bauflachen {Gebdude)
Girten(10): Garten (Garten)
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i EINLAGEZAHL 3124
KATASTRALGEMEINDE 01107 Simmering
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2.1.1. Gutsbhestand:

480 ANTEIXL: 8/15204
CT Immobilien GmbH (FN 486114z)
ADR: Wehlistrafie 27b, Wien 1200
a 3849/2004 Wohnungseigentum an Garagenstellplatz 2/1
b 4226/2021 Kaufvertrag 2021-04-14 Eigentumsrecht
d 9052/2023 Rangordnung fiir die VeriduBerung bis 2024-11-10

2.1.2. A2-Blatt:

AEEANR A AR R AAR A AN R AR AR AR R AR A ek Ao h AZ RAAAR R A AR AR R R R R AR ARNRRANTR AR R RN R ®
1 a 2497/1978 Bauplatz (auf) Gst 909/8
2

a

2497/1978 Verpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage gem Pkt 1
Bescheid 1977-12-30 und zur Ubergabe

3 a 2497/1978 Verpflichtung des Bauverbotes gem Pkt 3 Bescheid 1977-12-30
a 5140/1984 Zuschreibung Gst 90%/6 aus EZ 3123

5 a 5140/1984 Bauplatz (auf) 9%09/6

o

2.1.3. Eigentumsverhaltnisse:
e BLNr.490 8/15204 Anteile CT Immobilien GmbH (Fn 486114z2)
2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 01107 Simmering, EZ 3124, BG Innere Stadt Wien

R R R R R R R R e u A AR AT TR R TR AR T T AN R A ANNRRAANAN AR E R AT TR AR
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
909/6 G GST~Fléche * 8398

Bauf. (10) 2511

G3rten(10) 5887
909/8 G GST-Flache * 6918

Bauf. (10) 2237

Garten(10) 4681 Pretschgasse 21
GESAMTFLACHE 15316

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf, (10): Bauflichen (Gebdude)

Garten(10): Girten (Girten)

2.3. Lage
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Abbildung 4:

Pretschgasse’

o 42181110°Wien
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Abbildung 5:

Die bewertungsgegenstandlichen Anteile mit der Adresse Pretschgasse 21 befinden
sich im 17. Wiener Gemeindebezirk.

Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden
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2.4.
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GST-Nr. 909/6
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2.5. Objektbeschreibung:

Grundbuch 01107 Simmering, EZ 3124, BG Innere Stadt Wien

GST - Nr. 909/6, 909/8

WOHNHAUSANLAGE
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GARAGE
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ECKDATEN - WOHNHAUS

Bezeichnung: Wohnhaus

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Baujahr: ca. 1986

Dachung: Harte Dachung

BLNr. 490 - 8/15204 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an

Garagenstellplatz 2/1

e Betonboden — farbliche Markierung
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2.6. ObjektgrofRe:

Laut Nutzwertgutachten betragt die Nutzflache des bewertungsgegenstéandlichen
Garagenstellplatzes 2/1 15,50 m2.

Auszug Nutzwertgutachten:

2.7. Gesamtzustand:

Garagenabstellplatz 2/1

Es sind keine sichtbaren Schaden zu erkennen.
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Der Istzustand entspricht dem Plan.

2.9. Anschliisse:

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

2.10.Allgemeines:

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

Bundesland |Wien -

Bezirk Wien 11.,Simmering v

Gemeinde Wien 90001 v

Katastralgemeinde * Simmering 1107 -

Grundsticksnummer * .lEIUB.FES l
* = Pflichtfeld

Filter loschen PDF Ansicht

: Ergebnis

Das Grundstick 9096 in Simmernng {1107) ist derzeit nicht im

Information: Werdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
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Bundesland Wien
Bezirk Wien 11.,Simmering
Gemeinde Wien 90001

Katastralgemeinde *  |[Simmering 1107

Grundstacksnummer * = (309/8
* = Pflichtfeld

\ Filter I6schen | PDF Ansicht

Ergebnis

‘ 4 4 | |

Das Grundstick 90948 in Simmering (1107) ist derzeit nicht im

Information: Yerdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNr. 490 - 8/15204 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an
Garagenstellplatz 2/1 - an der Liegenschaft EZ 3124, Grundbuch 01107
Simmering, BG Innere Stadt Wien, mit den Grundsticksnummern 909/6, 909/8, mit
der Adresse 1110 Wien, Pretschgasse 21

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung 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 ermittelt.
Die gegenstandliche Schéatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitdttenmarkt 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 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. 490 - 8/15204 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an
Garagenstellplatz 2/1 - an der Liegenschaft EZ 3124, Grundbuch 01107
Simmering, BG Innere Stadt Wien, mit den Grundstiicksnummern 909/6, 909/8, mit
der Adresse 1110 Wien, Pretschgasse 21

Bodenwert
Nutzflache ca. 15,5 m2
a € 650,00

€ 10 075,00
€ 10 075,00

anteiliger Bodenwert € 10 075,00

Bauzeitwert

Baukosten pro mz € 1 050,00

Nutzflache ca. 15,58 mz € 16 359,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 90 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes ca. 38 Jahre

Wertminderung in 42% € 6 870,78
€ 9 488,22

Bauzeitwert gesamt € 9 488,22

Sachwert

Sachwert

Bodenwert € 10 075,00

Bauzeitwert € 9 488,22
€ 19 563,22

VERKEHRSWERT € 19 563,22

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. 490 - 8/15204 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Garagenstellplatz 2/1 - an der Liegenschaft EZ 3124,
Grundbuch 01107 Simmering, BG Innere Stadt Wien, mit den
Grundsticksnummern 909/6, 909/8, mit der Adresse 1110 Wien, Pretschgasse
21, zum Bewertungsstichtag 19.08.2024, ohne Beriucksichtigung des Darlehens,
betragt gerundet:

EUR 19.600,-
( Euro Neunzehntausendsechshundert )

Der gerundete Verkehrswert, BLNr. 490 - 8/15204 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Garagenstellplatz 2/1 - an der Liegenschaft EZ 3124,
Grundbuch 01107 Simmering, BG Innere Stadt Wien, mit den
Grundsticksnummern 909/6, 909/8, mit der Adresse 1110 Wien, Pretschgasse
21, zum Bewertungsstichtag 19.08.2024, mit Beriicksichtigung des Darlehens,
betragt gerundet:

EUR 19.100,-
( Euro Neunzehntausendeinhundert )

Wien, am 18.09.2024 ) /

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 einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlckzugreifen, 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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