Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger f£. Immobilien

11 E 910/25i
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 03.07.2025, 11 E 910/25i wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Dr. med. univ. Johannes Kifler
geb. 19.04.1962, Zahnarzt
Sankt Bartholoméausgasse 2
7142 llimitz

vertreten durch: Mag. Werner Purr
Neutorgasse 49/
8010 Graz
Rechtsanwalt

Verpflichtete Partei: Sajjahed Mahbub
geb. 06.03.1961, Geschaftsfuhrer
Reinlgasse 42/7
1140 Wien

Wegen:
€ 555,58 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften und Fahrnisexekution und
Forderungsexekution)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
uber den Verkehrswert von:

BLNr. 12, 121/2182 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 6+7,
Magazin 6+7, Keller 6+7)
an der Liegenschaft EZ 1937, Grundbuch 01402 Hernals, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer .1498, mit der Adresse
1170 Wien, Hernalser Hauptstral3e 149/Redtenbachergasse 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 03.07.2025 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNr. 12, 121/2182 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 6+7,
Magazin 6+7, Keller 6+7)
an der Liegenschaft EZ 1937, Grundbuch 01402 Hernals, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer .1498, mit der Adresse
1170 Wien, Hernalser HauptstralRe 149/Redtenbachergasse 81

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 05.08.2025 (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 05.08.2025 unter Anwesenheit von:
1. Herr Sajjahed Mahbub, Verpflichteter
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 17.07.2025
1.5.4. Wohnungseigentumsvertrag Jahr 1995
1.5.5. Nutzwertgutachten vom 25.07.1994
1.5.6. Gutachten vom 22.07.1994

1.5.7. Entscheidung ,Spruch® vom 04.10.1994

1.5.8. Energieausweis vom 04.05.2023




1.5.9. Aktuelle monatliche Wohnbeitragsvorschreibung - Rustler

Gebaudeverwaltung
1.5.10. Vorausschau 2025— Rustler Gebaudeverwaltung
1.5.11. Fotos

Energieausweis

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Hausverwaltung - Rustler Gebadudeverwaltung

Monatliche Vorschreibungen:

Laut schriftlicher Mitteilung der Gebaudeverwaltung Rustler betragt die aktuelle
monatlichen Vorschreibungen betreffend der bewertungsgegenstandlichen Anteile
gesamt: € 441,67.

Der Stand der Ricklage betragt per 06.08.2025 ca. € 82.563,-.

Bestandsverhéaltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 05.08.2025 Herr Sajjahed
Mahbub, Verpflichteter, anwesend war. Seiner Auskunft zufolge ist das
bewertungsgegenstandliche Lokal vermietet.

Ein Mietvertrag konnte bei der Befundaufnahme am 05.08.2025 nicht vorgelegt
werden bzw. wurde dem Sachverstandigen (trotz Zusicherung von Herrn Sajjahed
Mahbub, Verpflichteter) nicht per E-Mail Gbermittelt.

Herr Sajjahed Mahbub, Verpflichteter, gab bei der Befundaufnahme an, dass die
aktuelle monatliche Nettomiete betreffend der bewertungsgegenstandlichen Anteile
€ 2.500,- betragt. Diesbezlglich ist an zu fihren, dass Herr Sajjahed Mahbub,
Verpflichteter, keine Auskunft erteilen konnte, ob das Mietverhéltnis befristet bzw.
unbefristet abgeschlossen wurde. Betreffend einer etwaigen hinterlegten Kaution
konnte Sajjahed Mahbub, Verpflichteter, ebenfalls keine Auskunft erteilen.

Anzufuhren ist, dass seitens des Sachverstédndigen keine Haftung diesbezlglich
Ubernommen wird.




Auszuq - Energieausweis vom 04.05.2023
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Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude
0i

O1B-Richtinie 6
Ausgabe: Apri 2019

ETIRUT FOR

Brutc-Grndtacne (EG7) 2838 m? Helztage 5d Art der L0%ung RLT chne WRG
Bezug-Grndische (8) 270m:  Hezgramsge 3673 K Solrtermie —m
Bruto-Volumen (V) 14708 m  Kiimaregion RegionN Photovota —wip
Gebdude-HOMache (A) $3:0m: NomrAulentemperser 127 Stomzpeicher — wn
Korpakme AV GS1 Um  Sol-imentsmpentur 20°c WW-HE-Gystem (primar) Komainiert mit RH
chorkisristace Lnge 1) 137 m  tterse U-Wett 113 WMK  WW-WE-Sysiem (sekunds, opt) =
Tel-BGF —m: LEK-Wen 8503 RH-WE-Gystem (orman) Gazkezze:
TeiBF —m:  Bauwese =chwer RH-WE-System zekundsr, 0ot} -
Telv, —m K82ebereiteiungs-Sysiem -
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)
Emebnicze
Refererz Helzwamenedar? HWB iy = 2042 Knmis
Hezasrmevedar! HWB, = 2345 Kiwnm
Aulerind.ziener Kihibedart (=P 0.0 kiwnmas
Endenergiebecart £=5, - 3775 K
GesamienarmiesMziena-Foktor P 2
Emeuertarer Antel -
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Hetzwarmenedurt O = 54341 N3 HWE L o = 2285 kinm3s
HezaSrmebdedar! Crm = T4E51 KW HNBy - 2531 KWam3a
Warmaazserasmeecart o, 2300 K3 wWwwe - 122 KiWnms
Hezenzmlebedar! D ™ 111.388 KWha HEE, = 3345 KW
Energiesuwandzzanl Warmaszer pam— 172
En St " 182
Ensryesutandzzan Heen Lo 152
Betriebostombedart G = 1473 W2 555 52 Kwnmis
Kiivect Q= 3 KN K3y = 05 KW
KOnieranyebacar’ L, S — Wha KEB, - — KWnma
Ensrjeautwanazzai Kitien St im -
Betaucrtungzansny ebedar! (- — rwha BeEB, - — KWnma
Baeuchturguereran aoedy’ Q= 4093 ¥Wha BeEEe 14,4 XWwnm3s
Endenemgieteca Qe = 117.55¢ MWIVa EEB, - 412 KWmma
Primarecergiebadort - S 136,901 tWna PEB, = 4324 KWnm
Primérenergiededar” nicht emeusrtar Qe e = 126,153 KWNia PEBiun = 4515 Kivams
Primarenergiebechr emeusrdy G ™ £738 twWha PEB, w= 305 Kwnm3s
Squvalents Kotendicudemizzionen Qe ™ 28743 kg COpn™ 101.3 kpimia
GesyenergeeMzena-Fakor Tanw = 228
Photovsita-Export Qg = — W PV ™ — Kwnimas
ERSTELLT
GwR-2an 1539402 IF3 Racilty Services GrbH
Auzzeiungsaotum 24052023 Urterscrott ¥ Efs:t [n ey s e
Gatticheitsdovm 04.05.2033 J o
Geschafzohi AE2303571 s i
e s b e dar Adgunz e g honeen bel Nutnog ehoticre Abwetusge sf@m
Nt Lage kovrren s Grdodes der G urd der Lage ufvien von den hast

“Cat@udepesti Dus 307 Sofwwrn, ETU GetH, Varson € 4.0 vor M.00 2001, www et




Aktuelle monatliche Vorschreibung - Rustler Gebaudeverwaltung

RUSTLER®

REAL ESTATE EXPERTS

Frieda Rustier Gebiudeverwaltung GmbH & Co KG
Mariahiifer StraBe 196 | A- 1150-Wien

Aba - Freds Auscter Sedbadeversatong Ceustl & Co XD

Herm Sachbearbeitung
Sajjahed Mahbub Ing. Dragana Prvulovic
Reinlgasse 42/2/7 +431 891 35 566
1140 Wien prvulovic@rustler.eu
per Mail an office@schnitzelplaza.at Wien, 28.10,2024

Seite 1 von 1

monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

Nutzungsobjekt: Objekt 33502, 1170 Wien , Redtenbachergasse 81 / 6/7
Rechnungsaussteller: WE Gameinschaft Redtenbachergasse 81, 1170 Wien

Zahlungsreferenz: 000000513271 giiltig ab: 01.01.2025
Kundennummer: 31298 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUSD430947
Rechnungsnummer: 33302/00006

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Riicklage 142,07 0,00 % 0,00 142,07
Alig.Betriebskostenakonto 249,67 20,00 % 49,53 293,60
Gesamtsumme € 351,74 €43,93 € 441,67
Unsere Bankverbindung:

Erste Bank der Oster. Sparkassen AG

BIC: GIBAATWWIOOX

IBAN: AT15 2011 12380 4608 5000

WEG Redtenbachergasse 81

SEPA Creditor-ID: ATO6ZZZ00000013408 Zahlart: Uberweisung

Ihre Bankverbindung:

Raiffeisenlandesbank NO-Wien AG, BIC: RLNWATWW, IBAN: AT47 3200 0000 1014 5340

Kontoinhaber: Mahbub, Sajjahed Mandatsreferenz: 144453v03

Falligkeit: ldngstens bis 5. des jeweiligen Monats

Bitte geben Sie bei Uberweisungen die Zahlungsreferenz im Feld _Zahlungsreferenz® und die
Kundennummer im Feld ,Verwendungszweck" ein, damit lhre Zahlung eindeutig zugeordnet werden kann
{siehe oben fett gedruckt).

Wenn Sie den QR Code verwenden, erfolgt dies automatisch.

Die Rechnung gilt bis zu dem Zeitpunkt an dem sie durch eine andere Rechnung ersatzt wird.
Sie verliert ihre Gulfigkeit, wenn das Vertragsverhaltnis endet.

ersteflt am 30.10.2024 um 09:58:46 von ieder auf WS018

Fnada Rustler Gebaudeverwaitung GmbH & Co KG, 1150 Wien, Mariahilfer Strafte 106
offica@rustier. eu/www.rustler.eu - FIN: 30158b - HG Wien / UID: ATU 585528368




Vorausschau 2025— Rustler Gebdudeverwaltung

RUSTLER®

REAL ESTATE EXPERTS

Frieda Rustier Gebiudeverwaltung GmbH & Co KG
Mariahilfer StraBe 196 | A- 1150-Wien

Aln . Frieds Rustied Cetdudmvmwalung Qb § Co KO

Herm Sachbearbeitung
Sajjahed Mahbub Ing. Dragana Prvulovic
Reinlgasse 42/2/7 +431 891 39 566
1140 Wien prvulovic@rustler.eu
per Mail an office@schnitzelplaza.at Wien, am 30,10.2024
VORAUSSCHAU 2025
Objekt WEG 39902 Redtenbachergasse 81, 1170 Wien / Top 6/7
fiir Sajjahed Mahbub
Allg. Betriebskosten
Der voraussichtiiche Gesamtaufwand fir 2025 wurde auf Basis der Ausgaben von 01.10.2023 bis 30.09.2024
hochgerechnet.
Des Weiteren wurden der Kalkulation voraussichtliche Kostensteigerungen bei éffentlichen Abgaben und Geblhren
zugrunde gelegt.
Da es zu Anpassungen einzeiner Verrechnungskreise ab Janner 2025 kommt, erhalten Sie in Folge eine neue
Dauervorschreibung.
Gesamtaufwand 2024 36.029,46
Bezeichnung Jahresbetrag netfio Verteilerschiussel
Babrighskostan ... e ccconeveninnes s SO Natzfiache
Summe 46.803,11
voraussichtliche Kosten 2025 46.803,11
Jahrespauschale fir Allg.Betriebskostenakonto derzeit 45.480,48
Jahrespauschale fir Allg.Betriebskostenakonto ab Janner 2025 48.000,00

Die Versicherung ist an uns herangetreten mit dem Wunsch die gegenstandiiche Jahrespramie zu erhohen. Dies
deswegen, weil der Schadensgrad in ihrem Objekt 115,88% betragt.

Aus unserer Erfahrung kénnen war mitteilen, dass, wenn wir dieser Erhohung nicht zustimmen, die Versicherung den
Vertrag kundigen wird. Etwaige neue Versicherungen wurden bei der Neupolizzierung den Schadensgrad bei der alt
Versicherung anfragen und auf Basis dessen ihr Angebot ebenso entsprechend hoch kalkulieren. Insofem macht ein
Wechsel der \Versicherung keinen Sinn und haben wir uns bereits mit der Versicherung darauf verstandigt, dass die

Pramie entsprechend erhoht wird.

Aufzug

Gesamtaufwand 2024 2,994,46
Bezeichnung Jahreshetrag netto Verteilerschiussel

Aufzug 3.084,29 Nutzflache Aufzug

Summe 3.084,29

voraussichtliche Kosten 2025 3.084,29
Jzhrespauschale fir Aufzugsbetriebskostenakonto derzeit 3.999,84
Objekt/ifd. Nummer: 39502/005 erstellt am 30.10.2024 um 09:58:00 von rashidi auf WS087 / Seite 1 von 2

Frieda Rustier Gebaudeverwaltung GmibH & Co KG, 1150 Wien, Manahilfer Stralle 196
office@rustier euvwwerustier. eu - FN: 301586 - HG Wien / UID: ATU 58552338




Jahrespauschale fir Aufzugsbetriebskostenakonto ab Janner 2025 3,959,584

Rep.Fonds
Umfangreiche Sanierungsmalnahmen werden selbatverstd@ndlich wie bisher im Vorfeld mit der

Eigentimergemeinschaft abgestimmt.

Stand Kto. Rep. Riicklage per 30.00,2024 81.212,23
Jahrespauschale fiir Ricklage 1 div derzeit 27.313,92
Jahrespauschale fiir Riicklage I div ab Janner 2025 27.313,92

Objekt/Id. Nummer: 39502/005 erstellt am 30,10.2024 um 09:53:00 von rashidi auf WS087 [ Seite 2 von 2

Frieda Rustler Gebaudeverwaltung GmibH & Co KIG, 1150 Wien, Mariahilfer Sralle 194
office@ruster eufwww rnustier.eu - FN: 301580 - HG Wien § UID: ATU 58552336




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 17.07.2025

IEINDE 01402 Hernals EINLAGEZARL

Hernals

A AN AN TR E T TR N A AR AR AL RN N AARAR LSRR R AAA AR TR EA A A A AR AR AN AAAAR R STERAA A ARG v R

SETGENTUM
3417/2025
e umgeschrieben gemidf Verordnung BGBl. T1I, 143/2012 am 07.05.20

Ahhkrxtrhrhrhdbdb vt tbtrtronbbbiinrr 71 AANAA AR T RN A AR A AR AR b AR VAR A s e b A A AW

GST-NR. G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
,1498 GST-Flact 579
auf. (10) 45

:
24 Hernalser Hauptstrabe 149

-

Bauf. (20)

Redtenbachergasse

Legende:

Bauf. (10): Baufldchen aude)
Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudensbenflichen)

2.1.1. Gutsbestand:

BLNr. 12, 121/2182 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 6+7,
Magazin 6+7, Keller 6+7)

12 ANTEIL: 121/2182
Sajjahed Mahbub
GEB: 1961-03-06 ADR: Reinlg. 42/2/7, Wien 1140

{ 1784/1995 IM RANG 1030/1%94 Wohnungseligentum an Lokal 6+7, Magazin 6+7,

Keller 6+7

m 240472008 IM RANG 1555/2008 Kaufvertrag 2008-03-13 Eigentumsrecht

2.1.3 A2 - Blatt:

- . T
ChAEETE AR AR CANN TR R AR A AN S AN d AT SR AR T AARTAANTRAR TR R AR A A AR AN N TRk *

a galdscht

2.1.2. Eigentumsverhéltnisse:
Sajjahed Mahbub
2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 01402 Hernals, EZ 1937, BG Hernals

- P * s
AN AT AT AR ANRA AR TR TR b AR AR AN T AT TN Al R AR ER TR LI A ANNAATRR T A bR b b e N *

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.1498 GST-Flache 579
Bauf. (10) 455
Bauf. (20) 124 Hernalser HauptstraBe 149

Redtenbachergasse 81
Legende:
Bauf, (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebidudenebenflachen)

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — 6ffentliche Verkehrsanbindungen:

m Offentlicher Verkehr ¥
o U-Bahn
‘, Schnellbahn
& Lokalbahn Wien-Baden
~®- StraBenbahn
~@®~ Bus
~®- Regionalbus

~®~- Rufbus

Versorgungsmaglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden
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2.4. Bebaubarkeit:

14



2.5. Objektbeschreibung:

EZ 1937, Grundbuch 01402 Hernals

Wohnhaus

15




ECKDATEN — Wohngebéaude

Bezeichnung: Wohn- und Geschéftsgebaude
Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Baujahr: ca. 1907

Dachuna: Harte Dachung

BLNr. 12, 121/2182 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 6+7,
Magazin 6+7, Keller 6+7)
an der Liegenschaft EZ 1937, Grundbuch 01402 Hernals, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer .1498, mit der Adresse
1170 Wien, Hernalser HauptstraRe 149/Redtenbachergasse 81

Lage: Erdgeschoss — Lokal 6+7 sowie Magazin 6+7
Kellergeschoss — Keller 6+7

Heizung: Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft Sajjahed Mahbub, Verpflichteter,
die Beheizung des Lokals mittels einer Gas-Zentralheizung erfolgt.
Hinzuweisen ist, dass eine Funktionstberprufung der Heizung durch
den Sachverstandigen nicht durchgefihrt wurde und diesbeziiglich
keine Haftung ibernommen wird.

16




Beschreibung der Raumlichkeiten

LOKAL 6+7

Lokal: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und mit einem Belag
Uberzogen, Decken zum Teil gestrichen und mit Platten bedeckt

17




WC —Vorraum 1: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

WC 1:

Decke gestrichen

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

WC — Vorraum 2: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Handwaschbecken

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, WC

18




,Hinterer*“ Kichenbereich/
Flur: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und
Gestrichen, Decke gestrichen

Pt~

19




WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange -WC, Handwaschbecken

MAGAZIN 6+7

20



Raumlichkeit:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Raumlichkeit:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

21




Raumlichkeit: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

| Raumlichkeit: Betonboden

KELLER 6+7

22




Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (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.

2.6. Objektgrofie:

Laut Entscheidung ,Spruch® vom 04.10.1994 setzt sich die Nutzflache wie folgt
zusammen:

Lokal 6+7 77,71 m2
e Magazin 6+7 44,10 m?
Nutzflache Lokal 6+7 und Magazin 6+7 121,81 m?
o Keller 6+7 12,22 m2

Auszuq Entscheidung ,Spruch” vom 04.10.1994

50 - Schli 1794
ﬁnfcn 17},;“.’ At enba;

Redtenbacha:
d.m. Hernailws

23




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

24




2.7. Gesamtzustand:

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

BLNr. 12, 121/2182 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 6+7,
Magazin 6+7, Keller 6+7)
an der Liegenschaft EZ 1937, Grundbuch 01402 Hernals, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer .1498, mit der Adresse
1170 Wien, Hernalser HauptstralRe 149/Redtenbachergasse 81

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der
bewertungsgegenstandlichen Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

2.8. Plane:

Einreichung — Bauanzeige fir den Einbau einer WC-Anlage vom 03.07.2012
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden diverse
Veranderungen durchgefihrt.

2.9. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden

2.10. Anschlusse:

Die Liegenschaft ist an alle Ublichen o6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestelit.
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2.11.Allgemeines:

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

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der

BLNr. 12, 121/2182 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 6+7,
Magazin 6+7, Keller 6+7)
an der Liegenschaft EZ 1937, Grundbuch 01402 Hernals, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer .1498, mit der Adresse
1170 Wien, Hernalser HauptstralRe 149/Redtenbachergasse 81

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung 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 Ertragswertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berucksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es, den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefiihrt:

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 bericksichtigen.
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(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
beriicksichtigen.

3.1.2. Ertragswert:

§ 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 bertcksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Giberdies
auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserldse und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaéaRer Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, 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. 12, 121/2182 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 6+7,
Magazin 6+7, Keller 6+7)
an der Liegenschaft EZ 1937, Grundbuch 01402 Hernals, BG Hernals, mit der
Grundstiicksnummer .1498, mit der Adresse
1170 Wien, Hernalser HauptstralRe 149/Redtenbachergasse 81

Bodenwert
Nutzflache 121,81 m?
Grundkostenanteil pro m2 € 700,00
€ 85 267,00
anteiliger Bodenwert € 85 267,00
Bauzeitwert
Baukosten € 1 800,00
Nutzflache 121,81 m2 € 219 258,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 90 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 50 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung der duchgefiihrten Sanierungs-
und Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in % 56% € 122 784,48
€ 96 473,52
Bauzeitwert € 96 473,52
Sachwert
gebundener Bodenwert € 85 267,00
Bauzeitwert € 96 473,52
€ 181 740,52
Sachwert € 181 740,52

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie der
Keller 6+7 bericksichtigt wurden.
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Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 05.08.2025 Herr Sajjahed
Mahbub, Verpflichteter, anwesend war. Seiner Auskunft zufolge ist das
bewertungsgegenstandliche Lokal vermietet.

Ein Mietvertrag konnte bei der Befundaufnahme am 05.08.2025 nicht vorgelegt
werden bzw. wurde dem Sachverstandigen (trotz Zusicherung von Herrn Sajjahed
Mahbub, Verpflichteter) nicht per E-Mail Gbermittelt.

Herr Sajjahed Mahbub, Verpflichteter, gab bei der Befundaufnahme an, dass die
aktuelle monatliche Nettomiete betreffend der bewertungsgegenstandlichen Anteile
€ 2.500,- betragt. Diesbezuglich ist an zu fuhren, dass Herr Sajjahed Mahbub,
Verpflichteter, keine Auskunft erteilen konnte, ob das Mietverhéaltnis befristet bzw.
unbefristet abgeschlossen wurde. Betreffend einer etwaigen hinterlegten Kaution
konnte Sajjahed Mahbub, Verpflichteter, ebenfalls keine Auskunft erteilen.

Anzufuhren ist, dass seitens des Sachverstandigen keine Haftung diesbezuglich
tbernommen wird.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€ 2.500,-
€ 30.000,-
Jahresrohertrag € 30.000,-
Bewirtschaftungskosten in %
pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 6.000,-
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 1.500,-
0,3% des
Instandhaltung Neubauwertes € 657,77
Summe
Bewirtschaftungskosten € 8.157,77
Jahresreinertrag € 21.842,23
2.2. Ertragswert
Kapitalisierungszinssatz 5 %
Restnutzungsdauer
ca. 40 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger V 17,1591
Ertragswert | € 374.793,01

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

(374.793,01 + 181.740,52)/2 € 278.266,77

Risikoabschlag von 10% aufgrund der Unsicherheiten betreffend
der Vermietung und der damit verbundenen rechtlichen

Unsicherheit - € 27.826,68
Verkehrswert € 250.440,09
Verkehrswert gerundet € 250.000,--
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Der gerundete Verkehrswert BLNr. 12, 121/2182 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum an Lokal 6+7, Magazin 6+7, Keller 6+7)
an der Liegenschaft EZ 1937, Grundbuch 01402 Hernals, BG Hernals, mit der
Grundstucksnummer .1498, mit der Adresse
1170 Wien, Hernalser Hauptstrafl3e 149/Redtenbachergasse 81, zum
Bewertungsstichtag 05.08.2025 betragt gerundet:

EUR 250.000,-
(Euro Zweihundertfinfzigtausend )

Wien, am 21.10.2025

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 einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, 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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