Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

13 E 2988/25t
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 15.12.2025, 13 E 2988/25t, wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Eigentiimergemeinschaft Friedrich Kaiser-Gasse 35
Friedrich Kaiser-Gasse 35
1160 Wien

vertreten durch: Dr. Gertraud Irlinger
Lerchenfelder Stral3e 66
1080 Wien

Verpflichtete Partei: JZ VermietungsgmbH FN 372011a
Bernardgasse 19/3
1070

Wegen: € 24.384,35 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber die Verkehrswert von:

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |

BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il

an der Liegenschaft EZ 753, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 1423/2, mit der Adresse 1160 Wien, Friedrich Kaiser-Gasse
35.

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 15.12.2025 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |

BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il

an der Liegenschaft EZ 753, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 1423/2, mit der Adresse 1160 Wien, Friedrich Kaiser-Gasse
35.

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 16.01.2026 eine genaue
Zuordnung der bewertungsgegenstandlichen BLNr. 19 und BLNr. 20 nicht
maoglich war. In der Natur wurden der bewertungsgegenstandliche Laden | und
Laden Il zu 2 Wohnungen umgebaut bzw. genutzt. Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass gemaR Bescheid ,Spruch“ vom 17.09.1963 die
Titulierungen Laden | und Laden Il angefiihrt sind.

Bei der Befundaufnahme am 16.01.2026 konnte die Wohnung (gemaf
Mietvertrag tituliert als Wohnung Top 1b) besichtigt werden.

Bei der Befundaufnahme am 24.03.2026 konnte die Wohnung (gemaf
Mietvertrag tituliert als Wohnung Top 1a) besichtigt werden.

In der Natur ist eine genaue Zuordnung der bewertungsgegenstandlichen
Anteile (BLNr. 19 und BLNr. 20) nicht gegeben. Aus diesem Grund werden die
bewertungsgegenstandlichen  Anteile = zusammen bewertet und ein
entsprechender Abschlag zur Anwendung gebracht.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 16.01.2026 eine genaue
Zuordnung der bewertungsgegenstandlichen BLNr. 19 und BLNr. 20 nicht moéglich
war. In der Natur wurden der bewertungsgegenstandliche Laden | und Laden Il zu 2
Wohnungen umgebaut bzw. genutzt.

Bei der Befundaufnahme am 16.01.2026 konnte die Wohnung (gemafd Mietvertrag
tituliert als Wohnung Top 1b) besichtigt werden.

Bei der Befundaufnahme am 24.03.2026 konnte die Wohnung (gemaf Mietvertrag
tituliert als Wohnung Top 1a) besichtigt werden.



In der Natur ist eine genaue Zuordnung der bewertungsgegenstandlichen Anteile
(BLNr. 19 und BLNr. 20) nicht gegeben. Aus diesem Grund werden die
bewertungsgegenstandlichen Anteile zusammen bewertet und ein entsprechender
Abschlag zur Anwendung gebracht.

Als Schatzungsstichtag wir der 24.03.2026 herangezogen.

1.4. Schéatzmethode:

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

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme

am 16.01.2026 unter Anwesenheit von:
Frau Divja Tomani, Mieterin Top 1b
Frau Dr. Irlinger

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverséndigen
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1.5.2. Befundaufnahme
am 24.03.2026 unter Anwesenheit von:

Herr Zejneli, Geschaftsfiuihrer der JZ VermietungsgmbH (Verpflichtete Partei)
Frau Dr. Irlinger

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachversandigen

© N g

1.5.3. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.4. Grundbuchauszug vom 08.01.2026

1.5.5. Erteilte Informationen der Hausverwaltung Hallas
1.5.6. Mietvertrage

1.5.7. Einsichtnahme in den Bauakt

1.5.8. Ubereinkommen aus dem Jahr 1963

1.5.9. Bescheid ,Spruch® vom 17.09.1963



Bestandsverhaltnisse (siehe ebenfalls Seite 2 im Gutachten)

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |
BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il

Hinzuweisen ist, dass dem Sachverstandigen 2 Mietvertrage vorgelegt wurden.

Gemal Mietvertrag (als Top 1la tituliert) vom 16.12.2025 beginnt das Mietverhaltnis
am 16.12.2025 und wurde bis zum 31.12.2028 abgeschlossen. Gemal3 Mietvertrag
betragt der monatliche Mietzins pauschal gesamt € 800,- (inklusive Betriebskosten).
Des Weiteren wurde eine Kaution in der Hohe von € 2.400,- hinterlegt.

Gemal3 Mietvertrag (als Top 1b tituliert) vom 16.12.2025 beginnt das Mietverhaltnis
am 16.12.2025 und wurde bis zum 31.12.2028 abgeschlossen. Gemal} Mietvertrag
betragt der monatliche Mietzins pauschal gesamt € 800,- (inklusive Betriebskosten).
Des Weiteren wurde eine Kaution in der Hohe von € 2.400,- hinterlegt.

Monatliche Miete gesamt: € 1.600,-




Mietvertraqg (als Top la tituliert) vom 16.12.2025







Mietvertrag (als Top 1b tituliert) vom 16.12.2025







Mitteilungen der Immobilienverwaltung Hallas

Darlehen:

Gemal3 Mitteilung der Immobilienverwaltung Hallas ist ein Darlehen vorhanden.

Fur ein Darlehen bei der BAWAG P.S.K. anteilig 8,117% fur Top 1 nach der
Ratenzahlung zum Stichtag 30.06.2026 ein Betrag in H6he von € 6.612,90 sowie fur
Top 2 anteilig 9,903% mit einem Betrag in Hohe von € 7.138,03 aushaftet. Das
Darlehen hat eine Laufzeit bis 01.07.2029 und kann zu den Falligkeiten
01.010/01.07. vorzeitig ausbezahlt werden. Verzinsung 3,875% dekursiv.

Somit ergibt es ein ,Restdarlehen” fur die bewertungsgegenstandlichen Anteile von
gesamt rund € 13.750,93.

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |
BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden II

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betragt gesamt € 1.019,609.




Aktuelle monatliche Vorschreibung

L*..

Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH

Ay Pl m doniy e Ihre Email: jetmir.zejneli@hotmail.com
Firma Sachbearbeitung
JZ Vermietungs GmbH Mag. Michael Polasek
Friedrich-Kaiser-Gasse 35/1+2 +43 (1) 52138 43
1160 Wien m.polasek@hallas.at
Wien, 15.06,.2026

Seite 1von 1

monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2026

Nutzungsobjekt: Objekt 1325, 1160 Wien , Friadrich-Kaiser-Gasse 35 / div. Tops
Rechnungsaussteller: WEG Friedrich Kaiser-Gasse 35, 1160 Wien

Zahlungsreferenz: 000000227816 giiltig ab: 01.01.2026
Kundennummer: 22781 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUS58958309

Mandatsreferenz: 8866v01
Rechnungsnummer: 1325/00015

Sehr geehrte Damen und Herren!

Nachfolgend geben wir IThnen die neue Vorschreibung fiir das oben genannte Objekt bekannt:

Top Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto

0101 Betriebskosten 190,75 10,00 % 19,08 209,83
Aufzugskosten 36,53 10,00 % 3,65 40,18
Instandhaltung 34,09 0,00% 0,00 34,09
Darlehen 175,22 0,00% 0,00 175,22

0102 Betriebskosten 232,71 10,00 % 23,27 255,38
Aufzugskosten 44,56 10,00 % 4,46 49,02
Instandhaltung 41,59 0,00% 0,00 41,59
Darlehen 213,78 0,00% 0,00 213,78

Gesamtsumme € 969,23 € 50,46 € 1.019,69

Unsere Bankverbindung:

Erste Bank der cesterrasichischen Sparkassen AG

BIC: GIBAATWW

IBAN: ATS0 2011 1844 4758 4825

EG 1160 Friedrich Kaiser-Gasse 35

SEPA Craditor-ID: AT38ZZZ00000019040 Zahlart: l:lberweismg
Falligkeit: ldngstens bis 5. des jewsiligen Monats

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UstG bis zur Ubermittlung einer neuen
Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Mit freundlichen GriiBen

Thre Ludwig Hallas,
Immobilienverwaltung Gesellschaft m.b.H.

27U Masmaratiade 4 1000 Vi
rs2len
[T R PO
PN 212D - HG - Wws

AR 03153
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Vorausschau 2026

VORAUSSCHAU 2026

ObjektNr.: 1325

I..

Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH
Wien, 17.12.2025

Wohnhausanlage: 1160 Wien, Friedrich Kaiser Gasse 35

VORAUSSCHAU / JAHR 2025 2026

DARLEHEN 1 22.918,66 22.918,66
INSTANDHALTUNG 5.040,00 5.040,00
BETRIEBSKOSTEN 25.440,00 28.200,00
AUFZUG 4.800,00 5400,00

Sehr geehrte Damen und Herren,

LUDWIG HALLAS
Immaobitienverwaltung — Gesellschaft m.b.H.

Mag. Martin FISCHER
Geschaftsfihrer

P i
.‘"“ ‘.\‘.
S M

Alle angefiihrten Werte stellen die jdhdichen Betrige fiir das Gesamtobjekt dar.

Die auf lhr Bestandsobjekt entfallenden Kostenanteile sind aus der
Monatsvorschreibung zu entnehmen.

die obige Vorausschau wird lhnen gemaB § 20 Abs. 2 WEG 2002 zur Kenntnis gebracht.

Die Vorausschau fir 2026 wurde unter Berlicksichtigung der bisherigen Kostenentwicklung und der 2u
erwartenden Veranderung erstellt; siche nachstehende Erléuterungem

Im Besonderen wird auf die in den kommenden Jahren notwendigen, Gber die laufende Instandhaltung
hinausgehenden Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten hingewiesen.

Fdr weitere Informationen steht lhnen geme Ihr Hausverwalter, Herr Mag. Polasek / DW 43 zur Verflgung,

MuseurnstraBe 5, 1070 Wien
+43 1521380
officedhallas.al

FM 92132p - HG - Whan

/' OVA-Ne: 0036153
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Ludwig Hallas

Immobilienverwaltung GesmbH

R N ZUR V A
01. DARLEHEN1

Die Annuitdtenzahlungen der BAWAG P.SK. unterliegen einem sehr wechselhaften Zinssatz. Zur
Tilgung des Dartehens verbleibt die Vorschreibung in gleicher Hohe, die Versteuerung der Zinsen wurde
bertcksichtigt.

30. INSTANDHALTUNG
Gemaf § 31 WEG 2002 haben die Wohnungseigentimer eine angemessene Rucklage zur Vorsorge fir
Aufwendungen zu bilden, wobei auf die voraussichtliche Entwicklung dieser Aufwendungen Bedacht zu
nehmen ist. Die Ricklage ist als Vermégen der Eigentimergemeinschaft auf einem auf die
Gemeinschaft fautenden, gesonderten Konto angelegt.
Die Instandhaltungsriicklage betragt derzeit ca. € 6.600-

Im Jahr 2026 sind aus derzeitiger Sicht keine konkreten Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten geplant,
ausgenommen jene Arbeiten, die im Rahmen der ordentlichen Verwaltung anfallen.

40. BETRIEBSKOSTEN
Die Akontierung der Betriebskosten - gegen Abrechnung zum Jahresende — wurde unter
Berlicksichtigung der Ausgaben im heurigen Jahr und der zu erwartenden Veranderungen im
kommenden Jahr ermittelt.

Fir das kommende Jahr erfolgt eine Erhdhung, um der relativ hohen Inflation und damit verbundenen
Indexanpassungen entsprechend Rechnung zu tragen.

50. AUFZUG
Die Vorschreibung fir den Aufzug wird aufgrund steigender Kosten fir den laufenden Betrieb ebenfalls
entsprechend angepasst.

LUDWIG HALLAS
Immobilienverwaltung - Gesellschaft m.b.H.

Mag. Martin FISCHER
Geschaftsfihrer

e,

{,ﬂ"' ") MusaumsiraBe 5, 1070 Wien
| e31521380
officednallas.at

FN92132p - HG - Wan

G DVR-Ne- 0036153
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 08.01.2026

JUSTIZ  merus Ostenneo G B

JU

GAUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAEL 753

BEZIRKSGERICHT Hernals

vv00¢'br006-dv'\('tv"fvv’vcvv.y-lld)\‘k't"*"t"ha‘.‘h'l T R R R R R R R R R
Letzce T2 5572/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage que;utrlcbun gemdh Verordnung BGB1l., II, 143/2012 am 07.05.2012

AR AN ARNAT AR TR AR AT A AR SR AAR R AAT R R AR T A ™ ;\‘ M r E R R R R AR R R R R R A R R A Rl B i R
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1423/2 G8T-Fliche 285
Bauf. (10) 193
Bauf. (20) 92 Friedrich-Kaiser-Gasse 35
Legende:
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebaude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebiudenepenfldchen)

2.1.1. A2 - Blatt:

ARAANRANKAR A AR TR A RTA AT AR T TR TR b o ;\2 AA XX AR ARAAATREE TR R s r Rt s e v AN AT ANt A A AR

2.1.2. Gutsbhestand:

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |

19 ANTEIL: 100/1232
J2 Vermietungsgmbi (FN 372011a)
ADR: Nikoledoriergasse T7-11/8a, Wien 1050

a 2471/1963 Wonnungseigentum an Laden
60

4 6095/2014 IM RANG 5613/2014 Kaufvertrag 2014-10-31 Eigentumsrecht

BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il

20 ANTEIL: 122/1232
JZ Ve:nieLunﬁ°qmb' (N 372011a)
ADR: Nikclsderfergasse 7-11/8a, Wien 1050
a /1963 Wohnungseigentum an Laden II
i

/d?_
6095/2014 IM RANG 5613/2014 Kaufvertrag 2014-10-31 Eigentumsrecht




2.1.3. Eigentumsverhaltnisse:

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |
JZ VermietungsgmbH

BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il
JZ VermietungsgmbH

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmale:
Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 753, BG Hernals

R AR AR T AR T A AATAAAN TR AT A e "\1; P L L LR s R SRR R R R R b
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1423/2 GST-Fléche 285
Bauf. (10) 193
Bauf. (20) 92 Friedrich-Xaiser-Gasse 35
Legende:
Bauf. (10): Baufli&chen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflléchen (GebdudenepvenfiZchen)

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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2.4. Objektbeschreibung:

EZ 753, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der Grundsttiicksnummer

1423/2, mit der Adresse 1160 Wien, Friedrich Kaiser-Gasse 35.

17




ECKDATEN - WOHNHAUSANLAGE

Bezeichnung: Wohnhausanlage

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Bauart: Ziegelmauerwerk

Dachung: Harte Dachung

Sonstige Merkmale: Gegensprechanlage

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |

BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 16.01.2026 eine genaue
Zuordnung der bewertungsgegenstandlichen BLNr. 19 und BLNr. 20 nicht
maoglich war. In der Natur wurden der bewertungsgegenstandliche Laden | und
Laden Il zu 2 Wohnungen umgebaut bzw. genutzt. Es wird ausdrtcklich darauf
hingewiesen, dass gemaR Bescheid ,Spruch“ vom 17.09.1963 die
Titulierungen Laden | und Laden 2 angeflhrt sind.

Bei der Befundaufnahme am 16.01.2026 konnte die Wohnung (gemal
Mietvertrag tituliert als Wohnung Top 1b) besichtigt werden.

Bei der Befundaufnahme am 24.03.2026 konnte die Wohnung (gemali
Mietvertrag tituliert als Wohnung Top 1a) besichtigt werden.

In der Natur ist eine genaue Zuordnung der bewertungsgegenstandlichen
Anteile (BLNr. 19 und BLNr. 20) nicht gegeben. Aus diesem Grund werden die
bewertungsgegenstéandlichen  Anteile = zusammen bewertet und ein
entsprechender Abschlag zur Anwendung gebracht.

Hinzuweisen ist, dass der Zutritt zu den bewertungsgegenstandlichen Anteilen
tiber ein ,,Vorzimmer* erfolgt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die
einzelnen Objekte Uber eine eigene Eingangstiire verfugen.

18



Top 1b

Lage: Erdgeschoss
Fenster: Kunststofffenster

Beschreibung der Raumlichkeiten:

Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Kiiche
Badezimmer: Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen,

Hange — WC, Dusche, Gastherme

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

19
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Top la

Lage: Erdgeschoss
Fenster: Kunststofffenster

Beschreibung der Raumlichkeiten:

Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Dusche, Handwaschbecken,
Hange — WC
Zimmer: Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen, Kiiche
Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Zejneli, Geschaftsfihrer der JZ
VermietungsgmbH (Verpflichtete Partei) die Beheizung mittels einer Gas-
Etagenheizung erfolgt. Hinzuweisen ist, dass eine Funktionsuberprifung der
Heizung durch den Sachverstandigen nicht durchgefiihrt wurde und diesbezuglich
keine Haftung tbernommen wird.

21
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2.5. ObjektgrofRe:

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |

Laut Bescheid ,Spruch® vom 17.09.1963 betragt die Nutzflache: 44,13 m?

BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il

Laut Bescheid ,Spruch” vom 17.09.1963 betragt die Nutzflache: 53,43 m2

Daus ergibt sich eine Nutzflache von gesamt: 97,56 m2

Auszuq Bescheid ,Spruch”vom 17.09.1963:

ResaNeras
h'ﬂ )
ﬂwmltunmm'-.’. - :
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/ :: prgemsimer Ser Lisgeosehaft iz Kien 15,, Frisdrien Sebaer i?-f&._. I
.9y, Kere Mw=. Sttskring, wis folzsy -
soct § 3 Jes Wcimurgaaigentmmgesetass voR 5 Jull e,
. 19, tn der deraesy geltanden Fassusg, werden dalm-
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N
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Hinzuweisen ist, dass aufgrund der baulich durchgefihrten Veradnderungen die
bewertungsgegenstandlichen Anteile durch den Sachverstandigen neu vermessen
wurden und eine Nutzflache (inklusive des Vorraumes — siehe Seite 18 im
Gutachten) von gesamt ca. 95 m2 ermittelt wurde. Fir die Neuvermessung und die
dadurch resultierende GroRRe wird keine Haftung tibernommen.
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2.6. Gesamtzustand:

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

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen Anteile ist als durchschnittlich
erhalten zu bezeichnen.

2.7. Plane/Baubehorde:
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Erhobene Plane:
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Der Istzustand entspricht nicht den erhobenen Planen. In der Natur wurden diverse
Veranderungen durchgefthrt.
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2.7. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.8. Anschlisse:
Die Liegenschaft ist an alle Ublichen offentlichen Versorgungsleitungen

angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.9. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |

BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il

an der Liegenschaft EZ 753, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 1423/2, mit der Adresse 1160 Wien, Friedrich Kaiser-Gasse
35.

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 16.01.2026 eine genaue
Zuordnung der bewertungsgegenstandlichen BLNr. 19 und BLNr. 20 nicht
maoglich war. In der Natur wurden der bewertungsgegenstandliche Laden | und
Laden Il zu 2 Wohnungen umgebaut bzw. genutzt. Es wird ausdrtcklich darauf
hingewiesen, dass gemaB Bescheid ,Spruch“ vom 17.09.1963 die
Titulierungen Laden | und Laden Il angefiihrt sind.

Bei der Befundaufnahme am 16.01.2026 konnte die Wohnung (gemal
Mietvertrag tituliert als Wohnung Top 1b) besichtigt werden.

Bei der Befundaufnahme am 24.03.2026 konnte die Wohnung (gemaf
Mietvertrag tituliert als Wohnung Top 1a) besichtigt werden.

In der Natur ist eine genaue Zuordnung der bewertungsgegenstandlichen
Anteile (BLNr. 19 und BLNr. 20) nicht gegeben. Aus diesem Grund werden die
bewertungsgegenstandlichen  Anteile = zusammen bewertet und ein
entsprechender Abschlag zur Anwendung gebracht.
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Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung 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 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 Realitattenmarkt 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 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. Wertanderungen, 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
berlcksichtigen.
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BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden | |

BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden I |

Bodenwert
Nutzflache ca. 95,00 m2
Grundkostenanteil pro m? €1 500,00
€ 142 500,00
anteiliger Bodenwert € 142 500,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 500,00
Wohnnutzflache ca 95,00 mz € 237 500,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 110 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes angenommen 64 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung der durchgefiihrten
Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in % 58% € 137 750,00
€ 99 750,00
Bauzeitwert € 99 750,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 142 500,00
Bauzeitwert € 99 750,00
€ 242 250,00
Sachwert € 242 250,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche beriicksichtigt wurden.
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Bestandsverhaltnisse (siehe ebenfalls Seite 2 im Gutachten)

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |
BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il
Hinzuweisen ist, dass dem Sachverstandigen 2 Mietvertrage vorgelegt wurden.

Gemal Mietvertrag (als Top la tituliert) vom 16.12.2025 beginnt das Mietverhéltnis am
16.12.2025 und wurde bis zum 31.12.2028 abgeschlossen. GemalR Mietvertrag betragt der
monatliche Mietzins pauschal gesamt € 800,- (inklusive Betriebskosten). Des Weiteren
wurde eine Kaution in der Hohe von € 2.400,- hinterlegt.

Gemal Mietvertrag (als Top 1b tituliert) vom 16.12.2025 beginnt das Mietverhaltnis am
16.12.2025 und wurde bis zum 31.12.2028 abgeschlossen. GemalR Mietvertrag betragt der
monatliche Mietzins pauschal gesamt € 800,- (inklusive Betriebskosten). Des Weiteren
wurde eine Kaution in der Hohe von € 2.400,- hinterlegt.

Monatliche Miete gesamt: € 1.600,-

Daraus ergibt sich eine Nettomiete von rund € 1.050,-.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€ 1.050,-
Jahresrohertrag € 12.600
Bewirtschaftungskosten in %
pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 2.520,-
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 630,-
0,2% des
Instandhaltung Neubauwertes € 475,-
Summe
Bewirtschaftungskosten € 3.625,-
Jahresreinertrag € 8.975,-
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 3%
Restnutzungsdauer 46
ca. Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielféltiger V 24,7754
Ertragswert | €222.359,22

Bei der Verkehrswertermittlung wird der Ertragswert im Verhaltnis zum Sachwert 2
zu 1 gewichtet:

242.250 + (222.359,22 x 2)/3 € 228.989,48
Risikoabschlag von 10% (siehe Seite 2 im Gutachten) € 22.898,95
€ 206.090,53
Abzuglich hinterlegter Kautionen € 4.800,00
Verkehrswert € 201.290,53
Verkehrswert gerundet € 201.000,--

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. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |
BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il

an der Liegenschaft EZ 753, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 1423/2, mit der Adresse 1160 Wien, Friedrich Kaiser-Gasse
35, zum Bewertungsstichtag 24.03.2026, ohne Beriicksichtigung des Darlehens,
betragt gerundet

EUR 201.000,-
( Euro Zweihunderteintausend )

Der gerundete Verkehrswert:

BLNr. 19, 100/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden |
BLNr. 20, 122/1232 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Laden Il

an der Liegenschaft EZ 753, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit der
Grundsticksnummer 1423/2, mit der Adresse 1160 Wien, Friedrich Kaiser-Gasse
35, zum Bewertungsstichtag 24.03.2026, mit Bericksichtigung des Darlehens,
betragt gerundet

EUR 187.500,-
( Euro Einhundertsiebenundachtzigtausendfiinfhundert )

Wien, am 15.06.2026

N

7

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

Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.
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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 Grolie
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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