[Bereitgestellt: 17.07.2026 13:09]

Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

19 E 33/26d
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 03.02.2026, 19 E 33/26d wurde ich
als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Gramastetten Rodltal eGen
MarktstraRe 41
4201 Gramastetten
Firmenbuchnummer 075958d

vertreten durch: RAe GRASSNER LENZ THEWANGER & Partner
Sudtirolerstral3e 4-6
4020 Linz

Verpflichtete Partei: Maxcubus GmbH
Kirchstetterngasse 27H1b
1160 Wien
Firmenbuchnummer 460869z

Wegen: € 308.067,80 samt Anhang ( Exekutionsantrag)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber die Verkehrswerte von:

BLNTr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

an der Liegenschaft EZ 483, Grundbuch 01403 Neulerchenfeld, BG Hernals, mit
den Grundstiicksnummern .265, .266, mit der Adresse

1160 Wien, Kirchstetterngasse 27

Q)

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25


ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH
[Bereitgestellt: 17.07.2026 13:09]


1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 03.02.2026 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

BLNr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)
an der Liegenschaft EZ 483, Grundbuch 01403 Neulerchenfeld, BG Hernals, mit

den Grundsticksnummern .265, .266, mit der Adresse
1160 Wien, Kirchstetterngasse 27

1.3. Schatzungsstichtage:

BLNTr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

Ist der 05.03.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

Ist der 12.05.2026 (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 05.03.2026 (BLNr. 15) unter Anwesenheit von:

1. Mitarbeiterin des Vereins der Serben in der Republik Osterreich, Mieterin
2. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
3. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen




1.5.2. Befundaufnahme am 12.05.2026 (BLNr. 22) unter Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieher

Schlosser

2 Zeugen

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

N O A

1.5.3. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.4. Grundbuchauszug vom 23.02.2026

1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom 17.01.2014

1.5.6. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag vom 17.01.2014
1.5.7. Nutzwertgutachten vom 24.05.2012

1.5.8. Erteilte Informationen der Hausverwaltung Immobilien Bremer KG

1.5.9. Fotos

Hausverwaltung — Immobilien Bremer KG

BLNTr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

Monatliche VVorschreibungen:

Laut schriftlicher Mitteilung der Immobilien Bremer KG betragt die aktuelle
monatlichen Vorschreibungen betreffend der bewertungsgegenstandlichen Anteile
gesamt: € 310,33.

BLNr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

Monatliche Vorschreibungen:

Laut schriftlicher Mitteilung der Immobilien Bremer KG betragt die aktuelle
monatlichen Vorschreibungen betreffend der bewertungsgegenstandlichen Anteile
gesamt: € 211,37.

Der Stand der Rucklage betragt derzeit rund € 57.700,-.

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft nicht vorhanden.




Bestandsverhaltnisse

BLNr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

Hinzuweisen ist, dass das bewertungsgegenstandliche Lokal 1 und Kellerabteil
vermietet ist. Gemaly dem erhaltenen Mietvertrag vom 02.08.2022 beginnt das
Mietverhaltnis am 01.08.2022 und wurde auf die Dauer von 5 Jahren abgeschlossen
(Mietende am 31.07.2027). Laut Mietvertrag wurde dem Mieter die Option
eingeraumt, nach Ablauf der Befristung den Mietvertrag um weitere 5 Jahre befristet
einmalig zu verlangern, sofern er dies dem Vermieter 6 Monate vor Ablauf des
Mietverhaltnisses schriftliche bekannt gibt. Gemaf telefonischer Auskunft (sowie
erhaltener Rechnung vom August 2022) eines Mitarbeiters des Vereins der Serben
in der Republik Osterreich vom 05.03.2026 betragt die aktuelle Miete weiterhin
gesamt € 2.500,-. (Diesbezuglich wird seitens des Sachverstandigen keine Haftung
Ubernommen) Hinzuweisen ist, dass im Mietvertrag keine ,Kaution“ vermerkt wurde.

BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 12.05.2026 nicht eruiert werden
konnte, ob das bewertungsgegenstandliche Lager H1B vermietet ist. Diesbezuglich
ist an zu fuhren, dass diverse Gegenstande im Lager H1b gelagert sind. Etwaige
Entsorgungskosten wurden bei den Bewertungsansatzen nicht berucksichtigt. Bei
der Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.




Mietvertrag vom 02.08.2022 - Lokal 1 + Kellerabteil
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Aktuelle monatliche VVorschreibungen

BLNTr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

Bremer oSSt @ g

fen Immchien Bremer KO Foetecgamse 10017 1050 We
Firma

MaxCubus GmbH
Engelsberggasse 4/Top 1

1030 Wien
Wien, 01.04.2026
Seite 1 von 1
monatliche VORSCHREIBUNG ab 05/2026
Nutzungsobjekt: Objekt 53, 1150 Wien , Kirchstetterngasse 27 / 1
Rechnungsaussteller: WEG Kirchstetterngasse 27
Zahlungsreferenz: 000000008785 giiltig ab: 01.05.2026
Kundennummer: 53012 UID-Nr. Rg. Ausstellar: ATUEE416489

Rechnungsnummer: 13
Sehr geehrte Damen und Herren!
Machfolgend geben wir Thnen die monatliche Vorschreibung, welche als Dauerrechnung im

Sinne des UStG gilt, bekannt. Diese ist bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung bzw.
bis zum Ende des Vertragsverhdltnisses giltig und jeweils am 5. des Monats im Vorhinein

fallig.

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
Betriebskesten 143,56 20,00 % 28,71 172,27
Reparaturriicklage 138,06 0,00 % 0,00 138,06
Gesamtsumme € 281,62 € 28,71 € 310,33
Unsere Bankverbindung: SEPA Creditor-1D: ATS7ZZZ00000039552 Zahlart: Daverauftrag

RAIFFEISENLANDESBANK NOE-WIEN, BLZ: 32000, Kontonummer: 1111325909, BIC: RLNWATWW, IBAN: AT47
3200 0011 1132 3909
Kontoinhaber: WEG Kirchstetterngasse 27

18




BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

Bremer =~

Asa Immchlen Breme KO Kietiscgaess 1007 105D Wes
Firma

MaxCubus GmbH
Engelsberggasse 4/Top 1

1030 Wien
Wien, 01.04.2026
Seite 1 von 1
monatliche VORSCHREIBUNG ab 05/2026
Nutzungsobjekt: Objekt 53, 1160 Wien , Kirchstetterngasse 27 / H1b
Rechnungsaussteller: WEG Kirchstetterngasse 27
Zahlungsreferanz: 000000000302 giiltig ab: 01.05.2026
Kundennummer: 53012 UID-Nr. Rg. Ausstellar: ATUEE416489

Rechnungsnummer: 33
Sehr geehrte Damen und Herren!
MNachfolgend geben wir Ihnen die monatliche Vorschreibung, welche als Dauerrechnung im

Sinne des UStG gilt, bekannt, Diese ist bis zur Ubermittlung einer neuen Vorschreibung bzw.
bis zum Ende des Vertragsverhdltnisses giltig und jeweils am 5. des Monats im Vorhinein

fallig.

Vaorschreibungsposition Matto USt-Satz USt-Batrag Brutto
Betriebskostan 121,64 20,00 % 24,33 145,97
Reparaturricklage 65,40 0,00 % 0,00 65,40
Gesamtsumme € 187,04 € 24,33 € 211,37
Unsere Bankverbindung: SEPA Creditor-ID: ATS7ZZZ0000003%553 Zahlart: Daverauftrag

RAIFFEISENLANDESBANK MOE-WIEN, BLZ: 32000, Kontonummer: 1111325905, BIC: RLNWATWW, IBAN: AT47

3200 0011 1132 535909
Kontoinhaber: WEG Kirchstetterngasse 27
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Vorausschauen 2026

BLNTr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

[
&

Bremer

Abs.. Immoblien Eremer KG, Kbstergasse 10/12 1050 Wien

Firma

MaxCubus GmbH
Engelsberggasse 4/Top 1
1030 Wien

per Mail an office@maxcubus.at Wien, am 09.12.2025

VORAUSSCHALU 2026

Objekt WEG 52 Kirchstetterngasse 27, 1160 Wien f Top 1
fir MaxCubus GmbH

Betriebskosten

Die angegebenen Werte beziehen sich auf die derzeit vorliegenden Zahlen und Informationen und sind Basis fir
die monatlichen Akontobetrdge ab 1. Jdnner 2026, Die tatsdchlichen Ausgaben kénnan jedech daven abweichan
und werden in dar Jahresabrechnung dargestellt.

Gesamtaufwand 2025 22.914,08
Bezeichnung Jahresbetrag netto Verteilerschlissel
Gebdudewversicherung 7.153.18 Nutzfléche

Grundsteuer 884,60 Nutzfléche

Hausreinigung 4,095,81 Nutzflache
Hausverwaltung 3.815,00 MNutzflache

Mallabfuhr 2,784,685 Nutzfliche
Rauchfangkehrer 883,54 Nutzfléche
Schadlingsbekampfung 191,58 Nutzfléche

Strom allgemein 678,15 Nutzfléche
Wartungen/Prifungen 350,535 MNutzflache

Wassergebiihr 3.021,56 MNutzflache

Winterdienst 371,53 Nutzfliche

Summe 24,235,835

varaussichtliche Kosten 2026 24.235,85
Batriebskosten Anteil Nette fir Top 1 derzeit 136,435
Batriebskosten Lift Anteil Nette fir Top 1 derzeit 0,00
Batriebskosten Anteil Nette fir Top 1 ab Janner 2026 136,45
Batriebskosten Lift Anteil Nette fir Tep 1 ab Jénner 2025 0,00
Reparaturfonds

Gamil den gesetzlichen Vorgaben wird die Ricklagendotierung ab 2025 um 6,60% erhéht.
Stand Kto. Rep. Riicklage per 30.11.2025 50.062,01
Reparaturricklage Anteil Netto fir Top 1 derzeit 129,51
Reparaturricklage Anteil Netto fir Top 1 ab J3nner 2026 138,06
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BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

Bremer =

ADs.: Immoblien Eremer KG, Kistergasse 10012 1050 Wen
Firma

MaxCubus GmbH

Engelsberggasse 4/Top 1

1030 Wien

per Mail an office@maxcubus.at Wien, am 09.12.2025

VORAUSSCHAU 2026

Objekt WEG 53 Kirchstetterngasse 27, 1160 Wien | Top Hib
fiir MaxCubus GmbH
Betriebskosten
Die angegebenen Werte beziehen sich auf die derzeit vorliegenden Zahlen und Informationen und sind Basis far
die monatlichen Akontobetrage ab 1. Jdnner 2026, Die tatsdchlichen Ausgaben kénnen jedech davon abweichen
und werden in der Jahresabrechnung dargestellt.

Gezamtaufwand 2025 22,914,008
Bezeichnung Jahresbetrag netto Veneilerzchlizsel
Gebaudeversicherung 7.153.18 Nutzfliche

Grundsteuer 384,60 Nutzfliche

Hausreinigung 4,095,81 Mutzfliche
Hausverwaltung 3.815,00 Nutzfléche

Millabfuhr 2,784 .65 Nutzfliche
Rauchfangkehrer 388,54 Nutzfléche
Schadlingsbekampfung 191,58 MNutzfliche

Strom allgemein 678,15 Nutzfléche
Wartungen/Priiffungen 350,65 Nutzfliche
Wassergebihr 3.021.66 Nutzfliche

Winterdienst 371,93 MNutzfliche

Summe 24,235,853

varaussichtliche Kosten 2026 24.235,85
Betriebskosten Anteil Nette fir Top Hib derzeit 115,51
Batriebskosten Lift Anteil Netto Fir Top Hlb derzeit 0,00
Batriebskosten Anteil Netto fir Tep H1b ab Janner 2026 115,61
Batriebskosten Lift Anteil Netto fir Top H1b ab Janner 2026 0,00
Reparaturfonds

Gemal den gesetzlichen Vorgaben wird die Ricklagendotierung ab 2026 um €,60% erhdht.
Stand Kto. Rep. Ricklage per 20.11.2025 50.062,01
Reparaturriicklage Anteil Netto fir Top Hlb derzeit 61,35
Reparaturricklage Anteil Netto fir Top Hlb ab Jénner 2026 85,40
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 23.02.2026

KATASTRALGEMEINDE 01403 Neulerchenfeld EINLAGEZAHL 483
BEZIRESGERICHT Hernals

.k*v**+".*',**..“*-ﬂ'-*g_--‘-***'*,-‘--'"‘-.*.]f*'fﬂ-**r***'t*i-ifl“'ki’*'k?***'*F’"I"-"‘h"-)"**"***

Letzre TZ 51/202E
WOHNUNGSEIGENTUM
Binlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.201

4 . *
e T T T e e e A R B R R .Il:.l.a'. e S eI TR AR A 22 X R 2 E SRR N B R LR B Rk

GST-NR G BA (NUTRUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L 265 G8T-Flidche 485
Bauf. (10) 364
Baunf. (20) 121 Eirchstetterngasse 27
.266 Bauf. (10) 119
GESAMTFLACHE G604
Legaenda:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude}
Bauf. (?20): Bauflichen (Gebiudenebenflizschen)

2.1.1. Gutsbestand:

BLNr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

15 ANTEIL: S5/1076
Maxcubus GmbH (FH 480863z)
ADR: Kirchstetterngasse 27, Wien 1160
d 3560/2014 Wehmingseigentum an Lokal 1 + Kellerabteil
h 1605/2017 Kaufvertrag 2016-098-28, Nachtrag zum Kaufvertrag 2016-12-12,
WVollmacht 2016-09-09 Eigentumsrecht

i 307/2018 Adressendindarung

BLNr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

22 ANTEIL: 45/1078
Maxcubus GmbH (FN 46056%z)
ADR: Kirehstetterngasse 27, Wien 1160
a 3560/2014 Wohnungseigentum an Lager H1b
b 5682018 Kaufvertrag 2017-10-18 Eigentumsrecht

2.1.3 A2 - Blatt:

- - = - o W W el ol e
AR N TN T NG TR BAATAATAATRAAEAS B kTt drrmrs el e ok kA R

1 geldscht

2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.
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2.2. GrundstiicksausmafRe:

Grundbuch 01403 Neulerchenfeld, EZ 483, BG Hernals

PR L L e e e R ESEE RS R AR R R a R S 2 5 B R 2 8 0 A hl TE T T T TSR EEEE SRR R LR R R R
GST-NR & BA ([(HNUTEUNG) FLACHE GST-ADRESSE
265 GET-Fldche 485
Bauf. {10} 364
Bauf. (20} 121 EKirchstetterngasse 27
266 Bauf. (10} 119
GESAMTFLACHE 604
Legende:
Bauf.{10): Bauflidchen {(Gebdude)
Bauf.{20): Bauflichen {Gebdudenebenflachen}

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:

Abbildung 5:
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Abbildung 6 — éffentliche Verkehrsanbindungen:

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

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

EZ 483, Grundbuch 01403 Neulerchenfeld

Wohnhaus
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ECKDATEN - Wohngebaude

Bezeichnung: Wohn- und Geschaftsgebaude
Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Dachung: Harte Dachung

BLNr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

Lage: Erdgeschoss
Heizung: Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Mitarbeiterin des Vereins der

Serben in der Republik Osterreich, Mieterin, die Beheizung mittels
einer Gas — Etagenheizung erfolgt. Anzumerken ist, dass eine
Funktionsuberprufung der Heizung durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt wurde und diesbezlglich keine Haftung tbernommen
wird.

Sonstiges:  Klimaanlage vorhanden
Alarmanlage vorhanden

Beschreibung der Raumlichkeiten
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Schauraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen — zum Tell
Trennwande aus Glas vorhanden




Kiiche: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Kiiche




Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Kiche

wcC 1: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange - WC
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wc 2: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange — WC,
Gastherme

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 05.03.2026 das Kellerabteil
nicht besichtigt werden konnte.

BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

Lage: Erdgeschoss

Beschreibung der Raumlichkeiten

3 Rdumlichkeiten: Bodenbelag, Wande und Decke zum Teil mit Platten
bedeckt

Flur: Bodenbelag, Wande und Decke zum Teil mit Platten
bedeckt

Abstellraum: Bodenbelag, Wande und Decke zum Teil mit Platten
bedeckt
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Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiberpriifung der

elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM

E 8001 durch ein dafur befugtes Fachunternehmen durchflihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen.
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2.5. ObjektqroRe:

BLNTr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +

Kellerabteil)

Laut Nutzwertgutachten vom 24.05.2012 betragt die Nutzflache 85,38 m?2.
Kellerabteil: 2,43 m?

Auszuqg Nutzwertqutachten vom 24.05.2012

EG 1 Lokal 85,38 m* 1,10 94
Kellerabteil 243 m? 0,20 1

Bauteil Bestands- Einzel- Gesamt-
Stiege Geschoss Top gegenstand Nutzfliche NW/m? nutzwert nutzwert

85

[Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile

95|

BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

Laut Nutzwertgutachten vom 24.05.2012 betragt die Nutzflache 74,40 m?2.

Auszuqg Nutzwertqutachten vom 24.05.2012

Bauteil Bestands- Einzel- Gesamt-
Stiege Geschoss Top gegenstand Nutzfliche NW/m? nutzwert nutzwert

EG Hib Lager 74,40 m? 0,60

45

Hinzuweisen ist, dass die Nutzflachen geméall Ausfiihrungsplan vom 19.09.2024

(siehe Seite 45 im Gutachten) qeringfiigiq abweichen und wie folgt sind:

Lokal 1: ca. 84,39 m?
Lager H1b: ca. 73,98 m?

Bei den Bewertungsansatzen wurden die MaBe aus dem Ausfiihrungsplan vom

19.09.2024 zugrunde gelegt.

Hinzuweisen ist, dass die Nutzflachen augenscheinlich durch den Sachverstandigen

kontrolliert wurden. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefuhrt und
diesbezulglich keine Haftung Gtbernommen.
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2.6. Gesamtzustand:

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

BLNTr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

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

BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

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

2.7. Baubehorde - Plane:

sz UBB/MLFP =
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Bestatigung 0. das Anlegen gines Baluwerksbuches
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Verfasser (Zivitechnikerin): Wien, 16072025

GERUHRENFRE

Bauvorhaben: .
Fﬂ{“ﬂ“&’wﬂ-ﬁw _ MAITI452129-2014-221

([ nnm e e RTIat dwe sth priroHrmen Tl et
Kirchstettermgasse 27, 1160 Wien
iAoy
H’!’ﬁhﬂhnum Emm GmbH
| Rt Ll
Bestatigung

zur Fertigstellungsanzeige gem, § 128 BO

Es wird bestitigt, dass das 0.a. Bauvorhaben bewilligungsgeman [gegebananfalls inklusive allas
#rwlrkten Planwechselbewlliigungen) und don Bauvorschriften entsprachend ausgetlhet wurde.

I Pflichtsteliplatze Anmerkung: Micht Gegenstand des Bauverfahrens

O Eswurden  Pflichtstelioldiza
O auf dem Bauplatz
O aulierhaib des Bauplatzes
ordnungsgemal hermestalt,
O Eswaren keine Steliplatze zu schaffen.

Weiters wird die Vollstindigkeit ﬂ'“ﬂhﬂﬂlﬂmhﬁmfﬁﬁmumm beigelegt
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V. Zuyedissigkeit dor Tragwerke
Die Nachwaise (Iher daz Errnachen der
" ) It arfaradichan Zuverianlqhalt der Tragwsrhs legan mit
B“’G‘WWHHHB{Wmm
O ety
= cos
0O cca

ZURUOrdnen

Filr die Zuveribesighaion wurten nachlisipenda Pacsaranzablan rgninds grisgl
’ Anmatcung Balrifl Hofirakit Top B3, B8 und HE (inkl. H2)
Peamonen pembll ONORM B 10601

T Personen gemal ONORM B 1888.3 (mit Zeitaktoren gewichist

r Y SRR SR i Anrmerkung: Nicht Gegenstand des Baverfabirens
O die Trinkwassarinstallabion (Verbrauchsanisge) bal New-, Zu- und Umbausan
O e Abgasaniagen (Hauptbeturd),

O den Kanat.

O e Senkgriba baw.

O die Hauskidraniage

limgan bel

=Ta =l &
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L

mimgan des § 115 B8O,
ngan gamin § 115 po

| handel sieh ym ity

wirden

Abwaichungen im Sine des § 2 WBTY von der GIE-Richiinie 4
& liegan nicht vor

O hmm.mﬁhﬂuwmm“mh-ﬁmm

Das gleicha Schutzniveau wis bal dor Arwandung der CIE-Richilinis 4 wird durch die in dir
Beilage baschrigbanan Malinaheman arraicht




a Fﬂr.i&da kraftbetriabagg Parkeinrichtung in i Genahmigungspflichligen gewertiichan
Eamebaunllua wuirde bim 2ustdndigan Betrisbsaniagancafar (MBA) sine Genabmigung bzw.

xm. I
Anmerkimng: Michy Gegensatnd des Bauverfahrans

O Fir jeds mechanischg Glrng-nlﬂ'nunnunhpl wurde aing Baubewllligung arwitkt und die
legstalungsanmlga erslallal

O Es war keing mechanische Glﬂqanlﬂﬂunnunfaﬂl arfordarfich

XIv, wmm:mm Beilage

O Fir jede Rauch- ung Warmeabzugsanlage wurds sine Baubewlligung erwirkt und die
Ferl:.lgsl-allmg_smzaiga erslatiat,
O Es war keing Rauch. und Warmeabzugsanlage erforderich
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§ 29 WWFSG 1g8g liegt h:%hw rf"'l'llm- d'trﬂeg!”mﬂd des Ealﬂ!rf;nhreig;_

ll-'lﬂh'i':fﬂrt.dﬂn'dur Triliecrikifin

IR Risn sl

43



AUSFUHRUNGSPLAN

FUR DIE BAULICHE ABANDERUNGEN IN DEN WOHNUNGEN H4,
H2 Top1-Lokal Top 7+Top8 TERRASSE. Top H1A-Lager,
MULLRAUM UND DEN KELLERARTEILEN IM HAUS
KIRCHSTETTERNGASSE 27, 1160 WIEN

GST.NR.: .265, .266, EZ.: 483, KG: 01403 NEULERCHENFELD

PLANINHALT: SCHNITTE A-A. B-B, C-C,
BE  Stadt E. M=1;100
Der grau dargestolits Bestand bildat keickys ‘lw:.l?' =3
BAUWERB Avteilungahir: 1" ¢ A Kichste se 27 Eigentums GmbH
Wien, 16.07.2025 %@‘" iE:f ' Engelsberggasse 4
1030 Wien
GRUNDEIGENTUMER: WEG Kirchstetemgasse 27
Kirchstetierngasse 27
1160 Wien
Arch. DI Friedrich Lechner
Seuttergasse 3?_. Top 17




BLNTr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

Der Istzustand entspricht nicht dem Ausflhrungsplan. In der Natur wurden
geringflgige Veranderungen durchgefihrt.
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2.8. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden

2.9. Anschlisse:

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 Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegt.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlunqg der Verkehrswerte der:

BLNTr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)
an der Liegenschaft EZ 483, Grundbuch 01403 Neulerchenfeld, BG Hernals, mit

den Grundstiicksnummern .265, .266, mit der Adresse
1160 Wien, Kirchstetterngasse 27

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefuhrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VeraufRerung einer Sache
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulder 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 Realitdtenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung
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3.1.1. Sachwert:

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

§ 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 Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berucksichtigen.

(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 Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
berucksichtigen.

3.1.2. Ertragswert:

§ 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 fur Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung berucksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies
auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlése und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kdnnen, 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. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +

Kellerabteil)
Bodenwert
Nutzflache 84,39 m?
Grundkostenanteil pro m? € 700,00
€ 59 073,00
anteiliger Bodenwert € 59 073,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 500,00
Nutzflache 84,39 m? € 210 975,00
lineare Alterwertminderung
gewodhnliche Nutzungsdauer angenommen 90 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 40 Jahre
(Ansatz unter Berticksichtigung der duchgefiihrten Sanierungs-
und Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in % 44% € 92 829,00
€ 118 146,00
Bauzeitwert € 118 146,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 59 073,00
Bauzeitwert € 118 146,00
€ 177 219,00
Sachwert € 177 219,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das
Kellerabteil berltcksichtigt wurden.
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BLNr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lokal 1 +
Kellerabteil)

Hinzuweisen ist, dass das bewertungsgegenstandliche Lokal 1 und Kellerabteil
vermietet ist. Gemaly dem erhaltenen Mietvertrag vom 02.08.2022 beginnt das
Mietverhaltnis am 01.08.2022 und wurde auf die Dauer von 5 Jahren abgeschlossen
(Mietende am 31.07.2027). Laut Mietvertrag wurde dem Mieter die Option
eingeraumt, nach Ablauf der Befristung den Mietvertrag um weitere 5 Jahre befristet
einmalig zu verlangern, sofern er dies dem Vermieter 6 Monate vor Ablauf des
Mietverhaltnisses schriftliche bekannt gibt. Gemaf telefonischer Auskunft (sowie
erhaltener Rechnung vom August 2022) eines Mitarbeiters des Vereins der Serben
in der Republik Osterreich vom 05.03.2026 betragt die aktuelle Miete weiterhin
gesamt € 2.500,-. (Diesbezuglich wird seitens des Sachverstandigen keine Haftung
Ubernommen) Hinzuweisen ist, dass im Mietvertrag keine ,Kaution“ vermerkt wurde.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages
Flache in m*  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€ 2.259,62
€27.115,44
Jahresrohertrag € 27.115,44

Bewirtschaftungskosten in %

pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 5.423,09
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 1.355,77
0,3% des

Instandhaltung Neubauwertes € 632,93

Summe

Bewirtschaftungskosten €7.411,79
Jahresreinertrag € 19.703,65
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 5%
Restnutzungsdauer
ca. 50 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger V 18,2559
Ertragswert | €359.707,86

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

(359.707,86 + 177.219)/2 € 268.463,43

Gemal} §7 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 20% aufgrund
der derzeitigen allgemeinen geringen Nachfrage nach Lokalen

in dieser Lage und Grofde - € 53.692,69
Verkehrswert € 214.770,74
Verkehrswert gerundet € 215.000,--
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BLNTr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Lager H1b)

Bodenwert
Nutzflache 73,98 m?
Grundkostenanteil pro m? € 400,00
€ 29 592,00
anteiliger Bodenwert € 29 592,00
Bauzeitwert
Baukosten € 1 000,00
Nutzflache 73,98 m? € 73 980,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 90 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebadudes ca. 10 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung der duchgefiihrten Sanierungs-
und Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in % 11% € 8 137,80
€ 65 842,20
Bauzeitwert € 65 842,20
Sachwert
gebundener Bodenwert € 29 592,00
Bauzeitwert € 65 842,20
€ 95 434,20
Gemal §7 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der
derzeitigen allgemeinen geringen Nachfrage nach Lagern in dieser
Lage und Grofe € 23 858,55
Verkehrswert € 71 575,65
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Der gerundete Verkehrswert BLNr. 15, 95/1076 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum an Lokal 1 + Kellerabteil)

an der Liegenschaft EZ 483, Grundbuch 01403 Neulerchenfeld, BG Hernals, mit
den Grundsticksnummern .265, .266, mit der Adresse
1160 Wien, Kirchstetterngasse 27, zum Bewertungsstichtag 05.03.2026 betragt
gerundet:

EUR 215.000.-
(Euro Zweihundertfiinfzehntausend )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 22, 45/1076 Anteile (verbunden mit
Wohnungseigentum an Lager H1b)

an der Liegenschaft EZ 483, Grundbuch 01403 Neulerchenfeld, BG Hernals, mit
den Grundsticksnummern .265, .266, mit der Adresse
1160 Wien, Kirchstetterngasse 27, zum Bewertungsstichtag 12.05.2026 betragt
gerundet:

EUR 72.000,-
(Euro Zweiundsiebzigtausend )

Wien, am 16.07.2026

Ty
e
/

Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern, 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 zurlckzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GrolRe
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden aufleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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