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1.

1.1.

Bewertungsgutachten

Allgemeines

Auftrag

Herr Mag. Wolfgang Schmitzer, allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachver-
stdandiger, wurde von Vorname Nachname, Mustergasse 4, 1000 Wien, mit der Schatzung
der Liegenschaftsanteile 1000 Wien, Mustergasse 6 Wohnung Top 12, KG 01000
Musterstadt, EZ 444, GST-NR 361, Anteile B-LNR 1: 1100/25000 beauftragt.

1.2.

Zweck

ist die Ermittlung des Verkehrswertes der genannten Liegenschaft nach den Kriterien des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes fiir interne Zwecke.

1.3.

Bewertungsstichtag

07.10.2021

1.4.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Besichtigung und Befundaufnahme der Wohnung Top 12 und der allgemeinen Teile
des Hauses in Anwesenheit der Auftraggeberin

Auskiinfte der Hausverwaltung ....
Grundbuchsauszug vom 27.09,2021 insbesondere:

TZ 5555/1988 Vertragsurkunde zur Grindung von Wohnungseigentum, (Festsetzung
Jahresmietwerte)

Div. Grundbuchabfragen Vergleichsgrundstiicke
Abfrage Immoservices Austria (www.immoservice-austria.com)

Flachenwidmung- und  Bebauungsplan und Katasterplan der Stadt Wien
(www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/)

Orthofotos, Standortumgebung, Infrastruktur (www.wien.gv.at/stadtplan, www.bing.com,
maps.google.at)
Abfrage Verdachtsflachenkataster (www.umweltbundesamt.at/vfka)

Larmkarte (maps.laerminfo.at)

Recherche Statistik Austria (www.statistik.at)

Hduser-Kataster Salzberg 1929

Einsichtnahme in den Bauakt bei der zustéandigen Baupolizei
Einsichtnahme in die Urkundensammlung beim Bezirksgericht Innere Stadt
Preiserhebungen

Immobilienpreisspiegel 2021 vom Fachverband der Immobilientreuhdnder

Vergleichspreissammlung
Fotodokumentation der angefertigten Bilder im Zuge der Befundaufnahme

Bescheide, Pldne (Bauakt)

I - ccniitzungsbewilligung Wohnhaus
I - ©:ubewilligung

1909 - Einreichplane
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1991 - | - B:zubewilligung Personenaufzug
1991 - I - G- itzungsbewilligung Personenaufzug

1994 - MA 37/9 - Mustergasse |- Baubewilligung Umbau, Zubau, DG-Aus-
bau

. Beilagen

Fotos

Pléane
Wohnungseigentumsvertrag
Energieausweis

. Literatur

Liegenschaftsbewertungsgesetz

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung Grundlagen;«01.12.1997
ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung DCF; 01.12.2008
ONORM B 1802-3 Residualwertverfahren; 01.08.2014

Ross/Brachmann/Holzer, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrs-
wertes von Grundstiicken, 29. Auflage 2005

Rdéssler/Langner/Simon/Kleiber, Schdtzung und Ermittlung von Grundstiickswerten,
7. Auflage

Bienert-Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2.Auflage, Sep. 2009
Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, 2010
Funk/Kothbauer/Kohlmaier/Volk, Immobilienlexikon, 1. Auflage, OVI 2004

DI F.J. Seiser, Ertragswertverfahren Teil 1 und 2, Liegenschaftsbewertungsakademie
Graz, 01/2004

Sven Bienert, Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage, April 2005
Jirgen-Wilhelm Streich, Praktische Immobilienbewertung, 2. Auflage

Ing. Franz Kainz, Das Vergleichswertverfahren, E.1, Liegenschaftsbewertungsakade-
mie Graz, 02/2003

Bertl/Eberhartinger/Egger/Kalss/Lang/Nowotny/Riegler/Schuch/Staringer, Immobi-
lien im Bilanz- und Steuerrecht, Wien 2007

Prodinger/Kronreif, Immobilienbewertung im Steuerrecht, Wien 2007
Hauswurz/Prader, Liegenschaftsbewertungsgutachten, Wien 2014
Marschner/Stefaner (Hrsg), Steuerreform 2015/2016, Wien 2015
Bauordnung Wien i.d.g.F.
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1.7. Vorbemerkungen zu Umfang, Inhalt und Gewdhr des Gutachtens

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde in jenem Umfang besichtigt, wie sie dem gezeich-
neten Sachverstandigen zuganglich war. Die Befundaufnahme wurde (ber die Wohnung
Top 1 sowie die allgemeinen Teile des Hauses vorgenommen. Die NaturmaBe wurden stich-
probenartig mit den PlanmaBen verglichen und stimmen (siehe Bestandsplan Punkt 2.4.2.)
im Wesentlichen Gberein.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Wohngebaudes wurde im Ublichen Rahmen einer Be-
fundaufnahme erhoben, detaillierte bautechnische Untersuchungen bezliglich der Bau-
grundbeschaffenheit, Tragwerksfunktion, Bausubstanz, Haustechnik, Baubiologie etc. wur-
den dabei nicht angestellt, sondern nur jene augenscheinlichen und stichprobenartigen
Feststellungen getroffen, welche bewertungsrelevant erscheinen. Eine Uberprifung auf
zeitgemaBe Funktionalitdt im Sinne eines Bausubstanzgutachtens wurde nicht vorgenom-
men. Dieses misste einem mit der jeweiligen Materie befassten Bausachverstdandigen vor-
behalten bleiben.

Die im Rahmen der Baubestandsbeschreibung ausgefiihrten Ausstattungsmerkmale bezie-
hen sich auf die im Zeitpunkt der Befundaufnahme sichtbaren Teile der Baulichkeiten, die
nicht sichtbaren Teile auf vorgelegte und erhobene Unterlagen und Annahmen.

Obwohl keine augenscheinlichen Anhaltspunkte. vorliegen, dass das gegenstandliche
Grundstiick kontaminiert (siehe Pkt. 2.2.3. Abfrage Altlastenkataster) oder die Bodenbe-
schaffenheit flir die vorhandene oder eine zukiinftige Bebauung nicht geeignet ware,
musste bei diesbeziiglichen Verdachtsmomenten eine Spezialuntersuchung eines Fachgut-
achters vorgenommen werden. Eine Haftung des gezeichneten Gutachters in dem Zusam-
menhang ist daher auszuschlieBen.

Die Wertermittlung dieses Gutachtens bezieht sich ausschlieBlich auf die Immobilien selbst,
vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstande oder sonstige Fahrnisse wurden dabei
auftragsgemalB nicht bericksichtigt.

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Herstellkosten wurden vom Sachverstdndigen er-
fahrungsgemaB angenommen und dabei von einer der Lage und Nutzung des Objektes
entsprechendendmarktkonformen Ausfihrung ausgegangen. Allfallige mit der Liegenschaft
in Verbindung stehende Abgabenriickstdnde sind bei der Bewertung nicht bericksichtigt
worden.

Insgesamt wurden bei der Wertermittlung der Liegenschaft Umstédnde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer Gblichen, ordnungs- und auftragsgemaBen Erhebung des Sachverhaltes,
insbesondere aufgrund der vorgelegten und eingeholten Informationen erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Im Hinblick auf die bei der Bewertung einflieBenden Erfahrungswerte und Annahmen kann
beim Bewertungsergebnis nicht von einer mathematisch exakt berechenbaren GréBe aus-
gegangen werden. Es ist auch nicht zwingend davon auszugehen, dass der ermittelte Ver-
kehrswert jenem Wert entspricht, der am Markt, insbesondere kurzfristig, erzielbar ist.
Obwohl sich die errechneten Verkehrswerte auf einen bestimmten Stichtag beziehen, mis-
sen Umstande, die mit hoher Wahrscheinlichkeit eintreten werden, berlcksichtigt werden.
Ein zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielbarer oder erzielter Kaufpreis muss daher nicht
gezwungenermaBen dem Verkehrswert entsprechen. Der tatsachlich erzielte Kaufpreis
hangt daher vielmehr von den jeweiligen subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers
und des Kaufers ab.
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Bei einer etwaigen Anderung der dem Gutachten zugrunde gelegten Basisdaten, welche zu
einer Abweichung des Bewertungsergebnisse fliihren wiirden, behalt sich der gezeichnete
Sachverstandige vor, eine Ergéanzung des Gutachtens oder eine Neubewertung vorzuneh-
men.

Auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998 wird hingewie-
sen. Sollte zuziglich zum Kaufpreis des bewertungsgegenstandlichen Objektes die 20%ige
Umsatzsteuer in Rechnung gestellt werden, ist der ermittelte Verkehrswert um diesen Be-
trag entsprechend zu erhéhen. Wird das Objekt ohne Verrechnung der Umsatzsteuer ver-
kauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Die Verdéffentlichung des Gutachtens oder Mitteilung an Medien in Teilen oder gesamt, be-
darf in jedem Fall der Zustimmung des Gutachters.

Das vorliegende Gutachten ist nur im Rahmen des erteilten Auftrages zu verwenden und
dient daher nicht zur Vorlage bei Banken, Versicherungen, anderen Geldgebern oder sons-
tigen Dritten. Diesbezligliche Haftungen werden vom Sachverstandigen daher ausge-
schlossen. Der Sachverstandige weist darauf hin, dass etwaige Haftungen ausschlieBlich
nur im Rahmen der Vermdgens- und Schadenshaftpflichtversicherung gedeckt sind.
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2.

Befund

2.1. Liegenschaft/Grundbuch

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE EINLAGEZAHL -
BEZIRKSGERICHT
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Letzte TZ 2084/2021
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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Grundbuch 27.09.2021 14:46:42
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Eintragungen im B-Blatt
- TZ 8398/1973 Wohnungseigentum an W 19
- TZ 6552/1980 Kaufvertrag vom 28.12.1979 Eigentumsrecht

Eintragungen im C-Blatt

2.2. Anderung Nutzwertgutachten

Die aufgrund des DG-Ausbaues erforderliche Anderung des Nutzwertgutachtens ist noch
nicht abgeschlossen und damit im Grundbuch nicht durchgefiihrt. Laut Auskunft der Haus-
verwaltung liegt daftr ein vorlaufiges NWGA vor, eine Einigung-der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft ist jedoch bis dato nicht erzielt worden und damit die Zustimmungserforder-
nisse nicht erflllt (siehe zuletzt Protokoll Gber die ET-Versammlung vom 25.04.2019).
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2.3. Lage und Beschreibung der Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich im 0. Bezirk und ist ein Mittelhaus in der Mustergasse. Die

Mustergasse ist eine schnmale Gasse zwischen || GczczIEIIIIIIEE .- Il
B i<kt hinter dem . Dic Ungebung ist iberwiegend

von Wohnhdusern mit Geschaftslokalen im Erdgeschoss gepragt.

Der Bezirk Katastralgemeinde gehoért zu den inneren Bezirken Wiens und liegt im Zentrum
der Stadt. Die Einwohnerzahl betragt 38.762 (Stand: 1. Janner 2021), die Bevdlkerungs-
dichte 13.984 Einwohner pro km?2.

Offentliche und infrastrukturelle Einrichtungen wie Behérden, Banken, Kindergérten, Schu-
len sind in der Alser StraBe und in der naheren Umgebung vorhanden.

Die Mustergasse ist eine verkehrsberuhigte EinbahnstraBe Richtung Kinderspitalgasse,
hauptsachlich mit Anrainerverkehr. Die Kfz-Stellplatzsituation war zum Zeitpunkt der Be-
fundaufnahme beengt, der Parkraum im Bezirk wird bewirtschaftet (Kurzparkzone Park-
dauer 2h MO-FR 9-22 Uhr).

Infrastruktur Umgebung:
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Erreichbarkeiten offentlicher Verkehr:

Die U-Bahn-Station Stadtpark (U4, Heiligenstadt - Hutteldorf) befindet sich ca. 5 Gehmi-
nuten von der gegenstdndlichen Liegenschaft entfernt. Auch der hintere Zugang zur
Schnellbahnstation Wien Mitte (S-Bahn Stammstrecke) ist nur 5 Gehminuten entfernt.
Weiters ist die Haltestelle die Buslinie 4A (Karlsplatz — WittelsbachstraBe) in der Neuling-
gasse verfligbar.
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Erreichbarkeiten Individualverkehr:

Von Norden kommend erreicht man die Liegenschaft Gber die B1 Am Heumarkt, Salesia-
nergasse und Neulinggasse; von Siiden (iber Rennweg, Metternichgasse und Jaurésgasse.
Ins Stadtzentrum gelangt man Uber die Johannesgasse. Fahrtzeit bis zur A23 (Glrtel/Land-
straBe) betragt ca. 9 Minuten (3 km), in Richtung A22 (Nordbriicke) 22 Minuten (13 km),
zur A4 ca. 10 Minuten (5 km), in Richtung Zentrum, Stephansplatz ca. 6 Minuten (1,5 km)

1”&%@3 Z
?“-.
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2.3.1. Flachenwidmung und Bebauung

Der flr die Liegenschaft geltende Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan PD 000 weist Wohngebiet mit
Bauklasse III (max. 16 m) und geschlossener Bau-
weise aus.

Die Liegenschaft befindet sich in einer Wohnzone und
unterliegt damit den Bestimmungen der § 7a der Bau-
ordnung Wien.

Auszug Bauordnung Wien, Zuldssige Nutzungen § 6:

(6) ,In Wohngebieten diirfen nur Wohngebdude und Bauwerke, die religiésen, kulturellen oder sozialen
Zwecken oder der éffentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. Die Errichtung von Gast-, Beherber-
gungs-, Versammlungs- und Vergniigungsstédtten, von Biro- und Geschéftsbauwerken sowie die Unter-
bringung von Lagerrdumen, Werkstédtten oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Biro- und
Geschéftsrdumen in Wohngebduden ist dann zuldssig, wenn sichergestellt ist, daB sie nicht durch Rauch,
RuB, Staub, schéddliche oder (ible Diinste, Niederschldge aus Ddmpfen oder Abgasen, Gerdusche, Wérme,
Erschitterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck beeintrdchtigende Beldsti-
gungen fir die Nachbarschaft herbeizufiihren geeignet sind."
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2.3.2. Umgebungslarm / Larminfokarte

Die Liegenschaft befindet sich an einer wenig befahrenen StraBe. Laut Ldrmindex des Um-
weltbundesamtes werden die Schwellenwerte fiir StraBenverkehr (60 dB am Tag und 50
dB in der Nacht) gering Uberschritten. In den Karten Flugverkehr und Industrie scheint die
gegenstandliche Liegenschaft nicht auf.
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StraBenverkehr Nachtwerte Schienenverkehr Nachtwerte
Tag-Abend-Machtlarmindex Nachtlarmindex
Straltenverkehrslarm 60 dB 50dB
Schienenverkehrslarm 70 dB 60 dB
Fluglarm 65 dB 55 dB
Léarm von IPPC-Anlagen 55 dB 50dB”

* Abweichung zum Beispiel in Wien: 45 dB
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2.3.3. Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas

Das Grundstiick ist nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet (Ab-
fragedatum: 27.10.2021). Bei der gegenstandlichen Bewertung wird davon ausgegangen,
dass das Grundstlick frei von Kontaminationen ist.

Gemeinde Musterdorf
Katastralgemeinde KG (0000)
Grundstiick .00/
Information:

Das Grundstiick .00/1 in Musterdorf (000) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet
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2.4. Beschreibung des Gebdudes

Das Wohnhaus (5 Hauptgeschosse, Keller + ausgebautes DG)
wurde urspringlich um 1909 baubewilligt und mit 23
Wohnungen errichtet.

Das Gebaude ist zur Ganze unterkellert, es sind keine Garage
oder Freistellplatze vorhanden. Das Dachgeschoss st
ausgebaut. Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme konnte
festgestellt werden, dass offensichtlich Teile des Gebaudes
saniert wurden. Augenscheinlich wurden einige Fenster durch
moderne Kunststofffenster ersetzt.

Sowohl Uber den DG-Ausbau als auch dber die
Gebdudesanierung liegen keine Unterlagen im Bauakt vor.

Der Hauseingang (mit Gegensprechanlage) befindet sich mittig der Liegenschaft, der
Zugang erfolgt Uber eine doppelfliigelige Holztlr.

Mit einem Personenaufzug (Bj. 1991, Tragkraft 320 kg oder 3 Personen) gelangt man vom
Parterre bis ins DG (6 Haltestellen).

Die grundbiicherliche Wohnungseigentumsbegriindung  erfolgte 1985 auf Basis des
Wohnungseigentumsvertrages TZ 8398/1985 (siehe Beilage </6.3.). Anlasslich des DG-
Ausbaues wurde ein Entwurf eines neuen Nutzwertgutachten erstellt, welches jedoch
aufgrund des ausstandigen Beschlusses der. Wohnungseigentiimergemeinschaft
grundbucherlich noch nicht durchgethrt wurde.

Das Gebdude selbst befindet sich in einembautechnisch und optisch ordentlichen Zustand.

GemaB dem flr das Gebdaude erstellten Energieausweis vom 22.12.2010 (bereits abgelau-
fen) betragt der spezifische Heizwarmebedarf 147 kWh/m?2 im Jahr (siehe Beilage ./6.4.).
Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass geméaB den Bestimmungen des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes
(EAVG) ein Vermieter bzw. Verkdufer dem Mietér/Kéufer bis spétestens zur Abgabe der Vertragserkldrung einen
zu diesem Zeitpunkt héchstens 10 Jahre alten Energiecausweis vorzulegen und bei Vertragsabschluss auszuhdn-
digen hat, andernfalls.eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende Gesamteffizienz als vereinbart

gilt. Bei Verkauf und Vermietung von Gebéduden, fir die nach den jeweils anwendbaren bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften kein Energieausweis erstellt werden muss, besteht keine Vorlagepflicht.

Luftbilder der Liegenschaft:

2.4.1. Ver- und Entsorgung des Gebdudes

Die Liegenschaft ist voll an das ortslibliche Versorgungsnetz angeschlossen, d.h. Wasser,
Strom, Gas, Kanal, Millabfuhr, Telefon- und Internetanschluss sind vorhanden.
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2.5. Beschreibung der Wohnung Top 12

Die Wohnung befindet sich im 2. Stock (3. Obergeschoss) und
weist eine Nutzflache von gesamt ca. 86 m2 auf. Die Einheit
setzt sich aus Vorraum, Kiiche, Bad, WC, Wohnzimmer und
Schlafzimmer zusammen. Alle Rdume sind vom Vorraum aus
zentral begehbar.

Die lichten Raumhéhen betragen ca. 3,15 m. Der Boden im
Wohnzimmer, Schlafzimmer und Vorraum ist mit Parkett, in der
Kiche mit Laminat und Bad und WC mit Fliesen ausgelegt. Die
Wadnde sind weiB gemalt, Bad und WC bis Tlrstockhdéhe ge-
fliest.

i iy

Die Fenster wurden vor langerer Zeit durch Kunststofffenster mit Isolierverglasung ersetzt.

Das Bad und WC verfligen Uber ein Fenster in den Innenhof, es ist keine mechanische
EntliGftung vorhanden.

Die Warmwasseraufbereitung und Beheizung erfolgen mittels einer im Badezimmer befind-
lichen Gastherme.

Die Kiliche ist mit einem Fenster zum Gang, WC.und Bad in den Innenhof (Osten), das
Wohnzimmer und Schlafzimmer straBenseitig auf die Mustergasse (Westen) ausgerichtet,
die Ldrmbelastung durch den StraBenverkehr kann als gering bezeichnet werden. Die Woh-
nung selbst befindet sich insgesamt in einem ordentlichen und gepflegten Zustand.
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2.5.1. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Allgemeine Teile des Gebdudes:

AuBenmauerwerk:
Decken:

Stiegen:

Bodenbelage Stiegenhaus:
Dach:
Dacheindeckung:
Fassade:
Eingangsbereich:
Aufzuganlage:
Energieausweis:

Top 12:
Warmwasser/Heizung:
Elektroinstallation:

Fenster:

Tlren:

Raumhohe:

Vorraum:

Kiche:

Wohnzimmer:

Schlafzimmer:

Bad:

Ziegelmauerwerk
Tramdecken

massiv

Terrazzo
ausgebautes Dach
Blech

Feinputz
Gegensprechanlage
vorhanden

vorhanden

Gastherme
Stand der Technik

Kunststofffenster, Doppelisolierglas mit Dreh-Kipp-Beschla-
gen

Eingang: Doppelfliigel Holztir mit Glaseinsatz, Holzzarge
Innenturen: Holzzargen und Holztlren, tlw. Glaseinsatz

3,15m

Wande: gemalt
Boden: Fischgratparkett
Zustand: durchschnittlich

Einbaukiche mit Ober- und Unterschranken, E-Herd,
Kihl/Gefrierkombi; Waschbecken Nirosta

Boden: Fliesen

Wadnde: gemalt mit Fliesenspiegel

Zustand: durchschnittlich

Wande: gemalt
Bdden: Fischgratparkett
Zustand: durchschnittlich, leichte Risse in der Kaminmauer

Wande: gemalt
Bdden: Fischgratparkett
Zustand: durchschnittlich

Dusche, Waschbecken, Sprossenheizkérper, Gastherme
Bellftung: Fenster

Wadnde: gefliest (Tlrstockhthe)

Boden: Fliesen

Zustand: gut

Verkehrswertermittlung der Liegenschaftsanteile 1000 Wien, Mustergasse 6
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WC: BellGftung: Fenster
Wadnde: gefliest (Tlurstockhdhe)
Boden: Fliesen
Zustand: gut

Kellerabteil: nicht zugeordnet
Lage im Gebdude: durchschnittlich
Sichtbare Méangel: nicht sichtbar

2.5.2. Bestandsplan Top 12

2.5.3. Nutzflachen

GemaB Planen von 1909 betragt die Nutzflache des bewertungsgegenstandlichen Objektes

ca. 86 m2 und wird der Bewertung zugrunde gelegt.

Nutzfizichen Fldche | RH RIH
m2 m m3
Top 12
Vorzimmer 8,50 | 3,15 26,78
Kiiche 8,52 | 3,15 26,84
Bad 6,00 | 3,15 18,90
wC 1,26 | 3,15 3,97
Wohnzimmer 27,00 | 3,15 85,05
Schlafzimmer 27,00 | 3,15 85,05
Wohnnutzflache ca. gesamt 86,00 246,58
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Anmerkung: die ausgewiesene Nutzfldche entspricht den Planmassen, welche bei der Be-
fundaufnahme stichprobenartig tberpriift wurden; die in der Flachenaufstellung des WEG-
Vertrages angefihrte Nutzfliche von 86 m2 weicht davon um ca. 2 m2 ab. Die nachste-
henden Berechnungen gehen von den (berpriiften Planmassen aus.

2.5.4. Nutzungs- und Bestandsrechte

Das Objekt wird von der Auftraggeberin bewohnt. Weitere Miet- oder Nutzungsrechte sind
nicht bekannt.

2.5.5. Zubehor

Der Wohnung Top 12 ist zurzeit kein Kellerabteil zugeordnet, es stehen jedoch genligend

Kellerabteile zur Verfiigung.

2.5.6. Betriebs- und Erhaltungskosten

Nach Auskunft der Auftraggeberin betragen die vorgeschriebenen anteiligen monatlichen
Gesamtkosten:

Die Bruttobetriebskosten (ohne RR, Warmwasser, Heizung) betragen € 1,00/m=2 und liegen
damit in einer marktiblichen Bandbreite.

Der Stand der Reparaturriicklage flir das gesamte Wohnhaus betragt zum 31.12.2020 ca.
€ 00.000,-.

Es sind derzeit keine gréBeren Erhaltungs - od. Reparaturarbeiten am Haus geplant.
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3. Wertermittlung

3.1. Allgemeines

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Ge-
schaftsverkehr nach den Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwend-
barkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse, zu erzielen ist. Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien
Markt, bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und
Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen
Lage der Situation auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt. Bei der Wertermittlung
sind alle tatsachlichen, rechtliche und wirtschaftliche Umsténde zu berilicksichtigen, die den
Wert der Liegenschaft beeinflussen kénnen. Ungewo6hnliche oder persdnliche Verhaltnisse
sind bei der Wertermittlung ebenso auszuschlieBen, wie besondere Vorliebe, Spekulations-
gesichtspunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstandigen unterschiedliche
Bewertungsmoglichkeiten zur Verfligung.

Die gangigsten sind:
e das Vergleichswertverfahren,
e das Sachwertverfahren und
e das Ertragswertverfahren

Es wird in jedem einzelnen Bewertungsfall zu priifen sein, welche Bewertungsmethode
zielfihrend ist. Der Bodenwert leitet sich vom ortsliblichen Kaufpreis flir Grundstlicke ab,
woflr in der Regel das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die zum Vergleich her-
angezogenen Bodenpreise missen jedoch Grundstiicke betreffen, die mit dem Bewer-
tungsgrundstlick hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzungsmaoglichkeiten ver-
gleichbar sind. Sie mussen im Wesentlichen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren
besitzen, wie die zu bewertende Grundflache.

Darunter sind zu«verstehen:
e die allgemeine und besondere Lage,
e der ErschlieBungszustand und die ErschlieBungskosten,
e die Grundstlicksform und -gestalt,
e eine bereits vorhandene Bebauung,
e Verwertungs- und Nutzungsmaoglichkeiten

« die Bodenbeschaffenheit und eventuell geologische Uberlegungen, potentielle Ge-
fahrdungen

e die Entfernung zum Ortszentrum, zur nachstgroBeren Ortschaft, zu den nachsten
offentlichen Versorgungseinrichtungen und privaten Bedarfsstellen, den 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, UberlandstraBen, Eisenbahnen usw.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstiicke von
jenen des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schliissige
Zu- und Abschlage zu berichtigen.
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Der Bauzeitwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet. Die Herstellungskosten um-
fassen alle Aufwendungen, die erforderlich sind, um ein dem Bewertungsgegenstand glei-
ches Objekt an der Stelle, in gleicher GréBe, Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung
am Wertermittlungsstichtag zu errichten.

Von den Herstellungskosten wird fiir die bisherige Bestandsdauer des Bewertungsgegen-
standes und dessen Folgen ein Abschlag fiir die technischen Wertminderungen vorgenom-
men. In diesem Abschlag kommen die Wertminderungen des Herstellungswertes infolge
des Alters, allfalliger Baugebrechen, von Bauméngeln und Instandhaltungsmangeln zum
Ausdruck.

Der Abschlag fir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Herstellungs-
wertes. Die wirtschaftliche Wertminderung wird neben der technischen Wertminderung zu-
satzlich durch einen Abschlag zum Herstellungswert beriicksichtigt. Die wirtschaftliche
Wertminderung umfasst alle jene Faktoren, welche eine verminderte wirtschaftliche Nutz-
barkeit des Bewertungsgegenstandes zum Bewertungszeitpunkt und der Restnutzung ver-
ursachen. Darunter sind eine veraltete Bauweise, Anlagen und Funktionsart, eine unwirt-
schaftliche Bauausfliihrung oder eine personliche Baugestaltung zu'verstehen. Weiters ent-
halt die wirtschaftliche Wertminderung den verlorenenBauaufwand, welcher sich weder im
Falle eines Verkaufes als Erlds erzielen ldsst noch im Falle einer Vermietung oder Verpach-
tung eine angemessene Rendite abwirft. Der verlorene Bauaufwand stellt somit einen An-
passungsfaktor dar, der vom unmittelbaren Geschehen vom< Realitatenmarkt abzuleiten
ist. Der Abschlag flr die wirtschaftliche Alterung erfolgt ebenfalls als Prozentsatz des Her-
stellungswertes.

3.2. Wahl und Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Ermittlungsmethode

Prinzipiell sind nach Lehre'und Praxis bei der Bewertung derartiger Objekte das Ertrags-
wert- und das Sachwertverfahren anzuwenden. Wahrend beim Ertragswertverfahren da-
von ausgegangen wird, dass zwischen dem gegenwadrtigen Ertrag der Liegenschaft und
ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang besteht, geht das Sachwertverfahren von der
Uberlegung aus, dass eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits
und der Summe aus Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben
ist.

3.2.2. Sachwertermittlung

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Bauwert. Der Bodenwert ergibt sich aus dem Ver-
gleich mit tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke, wobei die Ver-
gleichbarkeit beeinflussender Umstande durch Zu- und Abschldge zu beriicksichtigen sind.

Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher Néahe zum Wertermittlungs-
stichtag im redlichen Geschéftsverkehr bezahlt wurden. Der Bodenwert ist als Wert des
fiktiv unbebauten Grundstiickes zu ermitteln.

Der Bauwert ergibt sich aus dem Neubauwert, abzlglich der altersbedingten und allfélligen
Wertminderungen infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs und in-
folge verlorenen Bauaufwands. Er wird aus den gewdhnlichen Kosten auf der Basis Quad-
ratmeterpreisen ermittelt. Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentu-
ellen Abschlag vom Herstellungswert nach der erweiterten Ross’schen Abschreibung Be-
ricksichtigung.

Verkehrswertermittlung der Liegenschaftsanteile 1000 Wien, Mustergasse 6
KG 01000 Katastralgemeinde, BG Musterstadt, EZ 444, GST-NR 361,
Anteile B-LNR 1: 1100/25000, Wohnung Top 12
Seite 21



Mag. Wolfgang Schmitzer
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

1030 Wien, LandstraBer HauptstraBe 60/14

Das Sachwertverfahren wird flir die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primar der Eigennutzung dienen, wie insbesondere Einfamilienhdauser, Wohnungen etc.

3.2.3. Ertragswertermittiung

Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch die Kapitalisierung des fir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag, zu erwartenden oder erzielbaren Reinerldés, zum
angemessenen Zinssatz, innerhalb der anzunehmenden Nutzungsdauer zu ermitteln.
Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes flir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung vom
Rohertrag errechnet sich der Reinertrag. Ebenso ist dabei ein Mietausfallswagnis zu be-
rtcksichtigen.

Sind keine Ertrage vorhanden, in Ermangelung von Aufzeichnungen oder Nachweisen nicht
fassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbarer Er-
trage ab, so ist von jenen Ertragen auszugehen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
einer vergleichbaren Liegenschaft nachhaltig erzielt werden kénnten.

Das Ertragswertverfahren wird fir die Bewertung jener Liegenschaften herangezogen, die
primar dazu bestimmt und geeignet sind, Ertrage ausVermietung und Verpachtung zu
erwirtschaften und dadurch eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals zu ge-
wahrleisten.

3.2.4. Wahl der Ermittlungsmethode

Da es sich bei der gegenstandlichen Wohneinheit um eine Immobilie handelt, die neben
privaten Wohnzwecken liberwiegend auch einer kommerziellen Nutzung in Form von Ver-
mietung genutzt werden kann, ware'der Berechnung prinzipiell das Ertragswertverfahren
zugrunde zu legen. Wie die weitere Bewertung zeigt, fiihrt die Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens zu keinem marktangemessenen Ergebnis. Anhand von Vergleichsobjekten
(Kauftransaktionen vergleichbarer Wohnungéen in unmittelbarer Umgebung) ist ersichtlich,
dass die Zahlungsbereitschaft der Marktteilnehmer (deutlich) Gber dem ermittelten Er-
tragswert der Objekte iegt. Um das zum Stichtag vorherrschende Marktgeschehen ent-
sprechend berticksichtigen zu kénnen, wird im ggst. Fall fir die Ermittlung des Verkehrs-
wertes ausschlieBlich das Vergleichswertverfahren herangezogen.

3.3. Anwendung des Vergleichswertverfahren im ggst. Bewertungsfall -
ndhere Erldauterungen zur Methodik u. Vorgehensweise

Generelles

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die EinflussgréBen der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind gemaB O-NORM B 1802-1 nach MaBgabe
ihres Einflusses auf den Wert begriindet zu berticksichtigen.

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgesche-
hen abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar
und ist im Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.
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Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist so weit wie méglich auf eine Ubereinstimmung
hinsichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende
Anpassungen adaquat zu bericksichtigen.

Anpassungen

Um eine ausreichende Ubereinstimmung herbeizufiihren, sind Anpassungen insbesondere
nachfolgender Parameter vorzunehmen:

e Stichtag

e Lage

e Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
e GroBe

e Konfiguration

e Ausstattung

e Erhaltungszustand

e Bebaubarkeit

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmdBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preis-
spiegels der WKO, wobei die Berechnung (tageweise) interpoliert wird. Es ist darauf hin-
zuweisen, dass die Erhebungen des dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden
Preisniveaus jeweils 1 Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten
Werte das Vorjahresniveau dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entspre-
chende Berlicksichtigung. Die Werte fur-den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt
der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjah-
reswerte antizipiert.

GroBenanpassung

Am Markt kann ein nicht linearer Zusammenhang zwischen den erzielten Quadratmeter-
preisen und der GrdBe-einer Immobilie beobachtet werden; d.h. eine Verdoppelung des
Flachenangebotes flihrt idR. nicht.zu einer Verdoppelung des Kaufpreises. Der Ermittlung
der GroBenanpassung wird daher eine Exponentialfunktion als Berechnungsgrundlage un-
terstellt. Fir die Ermittlung der GroBenanpassung wird die Berechnung fir den Bewer-
tungsgegenstand sowie fur das jeweilige Vergleichsobjekt vorgenommen und gegentiber-
gestellt.
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Ubrige Anpassungen

Hinsichtlich der Gbrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch
die Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note Anpassung
Sehr Gut 1,0 10,00 %
Sehr Gut - Gut 1,5 7,50 %
Gut 2,0 5,00 %
Gut - Durchschnittlich 2,5 2,50 %
Durchschnittlich 3,0 0,00 %
Durchschnittlich - Schlecht 3,5 - 2,50 %
Schlecht 4,0 - 5,00 %
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5 -7,50%
Sehr Schlecht 5,0 - 10,00 %

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegentbergestellt. Die H6he
der maximal méglichen Anpassungen wird aufgrund des Marktgeschehens eingeschatzt.

AusreiBBerpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist
auf die statistische Relevanz zu prifen. Extrem gelegene Werte sind nicht flir die Bewer-
tung heranzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBer-
prifungen.

Das Konfidenzintervall fir die Identifikation der AusreiBer wird mit dem Doppelten der
Standardabweichung (Sigma; @) angenommen. Dariber hinaus wird eine, dem Bewer-
tungsgegenstand entsprechende, marktibliche Preisschwankungsbandbreite bestimmt
und als maximal zuldssige.Grenze des Konfidenzintervalls definiert.
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4, Bewertung

4.1. Verkehrswertermittlung auf Basis des Ertragswertes

Geprift wird vorweg die Ermittlung des Verkehrswertes auf Basis des Ertragswertes. Flr
die Berechnung wird der (gesetzlich) erlaubte Mietzins herangezogen. Dieser ist aufgrund
des Alters des Gebaudes (Neuerrichtung aufgrund Baubewilligung 1909) von den Vorgaben
des Richtwertgesetzes abzuleiten und ergibt fir eine unbefristet vermietete Wohnung laut
Abfrage anhand des Wiener Mietenrechners folgende gesetzlich erlaubte Mietzinshbhe:

Eckdaten der Anfrage
Anschrift

Stichtag 0710.201
Kategorie der Wohnung A

Berechnung des Richtwertzinses
gemal §16 Abs. 2 MRG

Betrag / m?

Richtwert fir Wohnung der Kategorie A 5,81
Abstriche / Zuschléige fir Unterschiede zur Normwohnung

% Begriindung

9,09 Lift 0,53

1,00 Telekabelanschluss 0,06

1,00 Gegensprechanlage 0,06

1,00 Telefonanschluss 0,06

1,50 2.0bergeschof 0,09

5,00 zum Teil Ruhelage 0,29

2,50 zum Teil Fernblick 015

1,00 hochwertiger Parkettboden 0,06

Zwischenstand Richtwert 71

maximal méglicher Lagezuschlag bei einem Grundkostenanteil 0,00

von EUR 0,00 / m?
ohne Beriicksichtigung einer Durchschnittslage gemaR OGH-
Entscheidung 5 OB 74/17v, die im Einzelfall zu beurteilen ist

Unter Annahme eines Mietzinses in H6he von € 7,11/m2 und Monat errechnet sich nach-
stehender Ertragswert:
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4.2. Berechnung Ertragswert

Ermittlung des Ertragswertes der Liegenschaftsanteile: 1000 Wien, Mustergasse 6 Top 12
Bewertungsstichtag: 07.10.2021 Nutzung: Wohnung
Neubauwert, angenommene Baukosten/m2 in EUR " 2.800,00
1. Ermittlung des Sachwertes €
a) Ermittlung des Grundwertes
Gesamtfldche des Grundstickes in m2 It. GB-Auszug 555
X angenommener Verkehrswert des unbebauten Grundstiickes/m2 2.384,92
= Grundwert ohne Berichtigung 1.323.628,13
- Abschlag 0,00
aufgrund einer Grundbindung durch Bebauung und Bestandsrechte 0,00
= ergibt Grundwert mit Berichtigung 1.323.628,13
Grundwert/Anteil @ 25.000 52,95
Grundanteil Bewertungsobjekt 1.100 58.239,64
b) Ermittlung des Bauwertes
Gesamtnutzflache des Objektes in m2 86,00
X angenommener Neubauwert /m2 2.800,00
= Neubauwert/m?2 der baulichen Anlagen 240.800,00
- Abschlag 25,78% 62.081,25
wegen altersbedingter Abnutzung
= Bauwert der baulichen Anlagen 178.718,75
a) + b) Sachwert
Grundwert 58.239,64
4+ Bauwert 178.718,75
= Sachwert 236.958,39
2. Ermittlung des Ertragswertes €
Monatsrohertrag fiktiv 777,00
X 12 Monate 12
= Jahresrohertrag 9.324,00
- nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
> Instandhaltungsaufwand 0,50%. vom Neubauwert 1.204,00
> Mietausfallwagnis 1)50% 110,06
berechnet vom Jahresrohertrag inklyumlageféhige BK 7.337,52
= Jahresreinertrag der Liegenschaft 8.009,94
- Bodenwertverzinsung 2,50% 1.455,99
= Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 6.553,95
X Vervielféltiger. 28,36
Liegenschaftszinsatz s’ 2,50% V= q" -1 q..i+1
Restnutzungsdauer (6) 50 q"x(q-1) |n.. Anzahl Jahre RND
= Ertragswert der baulichen Anlagen 185.885,07

+ Bodenwert 58.239,64

Anmerkungen:

1 Die Herstellungskosten entsprechen Richtpreisen fiir Wohnungen mit gehobener Ausfiihrung

2 Bodenwert wurde mit Residualwertverfahren ermittelt und entspricht Preis von Liegenschaften in vergleichbarer Lage.

3 Alterswertminderung nach Ross; die Berechnung des Sachwertes dient ausschlieBlich der Plausibilisierung

4 Mietzins hergeleitet siehe Punkt 4.1.

5 Der Kapitalisierungs-(Immobilien-)Zinssatz wurde nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten

und gerichtlich zertifizierten Sachverstédndigen Osterreichs fiir Wohnungen in sehr gute Lage i.H.v. 2,5% gewéhlt; dies
auch unter Berlicksichtigung der aktuellen Marktsituation

6 Gebéude wurde 1909 errichtet; fiktive Bestandsdauer ca. 30 Jahre, RND 50 Jahre

Nachdem der vom Ertragswert abgeleitete Verkehrswert nicht den aktuellen Marktverhalt-
nissen entspricht, wird der Verkehrswert Gber nachstehende Vergleichswerte aus dem
Marktgeschehen errechnet:
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4.2.1. Ermittlung des Verkehrswertes im Vergleichswertverfahren

Herangezogene Vergleichsobjekte

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes wurden folgende Vergleichsobjekte (Eigentumswoh-
nungen im Erstbezug) herangezogen:

Basisdaten I - Liegenschaftsidentifikation und Flachen
LNr., PLZ Adresse ONr Top GB Stockwerk Fa.!(toren'
NFI (iiber Niv.)
1 1000 |Mustergasse 5 17 01000 3 51,6 m2
2 1000 |Mustergasse 30 3 01000 1 61,3 m2
3 1000 |Mustergasse 48 22 01000 4 81,0 m2
4 1000 |Mustergasse 47 27 01000 4 69,8 m2
5 1000 |Mustergasse 12 4 01000 3 65,0 m2
6 1000 |Mustergasse 4 3 01000 1 77,8 m2
7 1000 |Mustergasse 7 14 01000 2 60,9 m2
Basisdaten II - Transaktionsdetails und AusreiBerpriifung
LNr. | Stichtag Zubehor KP (gesamt) v Aufrelﬁer
(vor Anp.) Priifung 1

1 19.03.20 100.000 € 1.939 €/m?2 nein

2 12.03.21 100.000 € 1.631 €/m2 nein

3 [02.04.19 100.000 € 1.235 €/m?2 nein

4 ]08.05.18 100.000 € 1.432 €/m?2 nein

5 15.03.18 100.000 € 1.642 €/m?2 nein

6 |02.07.20 100.000 € 1.286 €/m?2 nein

7 129.07.20 100.000 € 1.642 €/m?2 nein

Statist. Auswert. vor Anpassung - Ausrei3erpriifung I

Mittelwert 1.544 €/m?2
Standardabweichung (o) 235 €/m2
Standardabweichung (o) x 2 470 €/m?2
30% 2.007 €/m?2
Konfidenzintervall (max. 30 %) - /m
-30% 1.081 €/m2
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Vorgenommene Anpassungen

Die herangezogenen Vergleichsobjekte - wie auch die bewertungsgegenstandliche Woh-
nung - sind in gebrauchtem Zustand mit guter Ausstattung. Die Anpassungen ergeben sich

wie folgt:
Anpassungen hinsichtlich wertrelevanter Parameter
LNr. | Stichtag GroBe Lage Lage im Geb.| Ausstatt. | Erhaltungszust.
1 4,00% 0,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00%
2 1,50% 0,00% 3,00% 0,00% 0,00% 0,00%
3 7,00% 3,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00%
4 12,00% 0,00% 4,00% 0,00% 0,00% 0,00%
5 12,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
6 4,00% 3,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
7 4,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Vergleichswert

Fir die ggst. Wohnung ergibt sich der Vergleichswert nach Anpassungen.wie folgt:

Angepasste Vergleichswerte - Ergebnis
VGW A A i
LNr. | PLZ Adresse ONr.| gew. Fliche G npassung | angepasster usreiger
(vor Anpassung) gesamt VGW Priifung II
1 1000 |Mustergasse 5 51,6 m2 1,939 €/m?2 8,00% 2.094 €/m2 nein
2 1000 [Mustergasse 30 61,3 m2 1.631 €/m2 4,50% 1.705 €/m2 nein
3 1000 [Mustergasse 48 81,0 m2 1.235 €/m?2 14,00% 1.407 €/m2 nein
4 1000 [Mustergasse 47 69,8 m2 1.432 €/m?2 16,00% 1.661 €/m2 nein
5 1000 [Mustergasse 12 65,0 .m?2 1.642 €/m?2 12,00% 1.839 €/m2 nein
6 1000 [Mustergasse 4 77,8 m2 1.286 €/m?2 7,00% 1.376 €/m2 nein
7 1000 [Mustergasse 7 60,9 m2 1.642 €/m2 4,00% 1.707 €/m2 nein
Statistische Auswertung vor Anpassung - AusreiBerpriifung II
Mittelwert 1.684 €/m?2
Standardabweichung (o) 228 €/m2
Standardabweichung (o) x 2 457 €/m2
27% 2.141 €/m2
Konfidenzintervall (max. 30 %) - /m
-27% 1.125 €/m2
Mittelwert nach AusreiBerpriifung 1.684 €/m2|
Objekt GeschoB3 gew. Flaiche VGW €/m2 € gesamt
Top 12 EG 86,00 m2 1.684 144.842
Gerundet 145.000

Fir die Wohnung Top 12 ergibt sich bei einer Flache von 69,12 m2 folge
Vergleichen abgeleiteter Verkehrswert:

nder, aus den

3. Ermittlung des Verkehrswertes €
Sachwert 0 fach 0,00
+ Ertragswert 0 fach 0,00
+ Vergleichswert 1 fach 0,00
= Zwischenergebnis 0,00
davon 1/1 0,00
= Verkehrswert 0,00
- Abschlag GB-Bereinigung!”’ 0,00% 0,00
+/- Marktanpassung® 0,00% 0,00
= Verkehrswert 0,00
VERKEHRSWERT gerundet 0
pro m2 Nfl 0
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4.2.2. Wertanpassung

Die bei der Ermittlung des Verkehrswertes vorzunehmende Uberpriifung der tatsdchlichen
Marktverhaltnisse gemaB § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ergibt, dass der im Ver-
gleichswertverfahren ermittelte Wert den Marktverhaltnissen entspricht und eine weitere
Anpassung daher nicht erforderlich ist.

5. Zusammenfassung
e Liegenschaft: 1000 Wien, Mustergasse 6,

GB 01000 Katastralgemeinde, EZ 546, GST-NR

\3/\/6E1-’Anteile B-LNR 1: 1100/25000, Wohnung
Top 12

e GroBe der Liegenschaft: 460 m2

e Nutzung der Liegenschaft: Wohnhaus

e Nutzung Liegenschaftsanteile: Wohnung

e Nutzflache: 69,12 m2

o VERKEHRSWERT Top 12 (ger.): €000.000,-- (€ 0.000.-/m2 Nfl.)

Wien, am 13. Dezember 2021

Mag. Wolfgang Schmitzer

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. Beilagen
6.1. Fotos

Gebdudeansicht Eingangstiir

Sprechanlage Eingangsbereich
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