Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

13 E 424/26k
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 16.03.2026, 13 E 424/26k, wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: WEG Ottakringer Stral3e 242
p.A. Josef Rohr Gebaudeverwaltung GmbH
Am Modenapark 10/16
1030 Wien

Vertreten durch: Mag. Christoph U. KUHN
RotenturmstralRe 19/1/1/30a
1010 Wien
Rechtsanwalt

Verpflichtete Partei: Aiko Birnecker
geb. 14.02.1962

Vertreten durch: Mag. Peter ABMAYER
Rechtsanwalt
Riesgasse 3/14
1030 Wien

wegen: € 1.648,90 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

B Ifd. Nr. 39 - verbunden mit Wohnungseigentum an PKW-Abstellplatz 6 St 3 E
— 28/24720 Anteil an der Liegenschaft

EZz 373, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den Grundstiicksnummern
809/2, 809/10, 809/11, 809/12, 809/13, 809/14, 809/15, 809/16 mit der Adresse
1160 Wien, Sandleitengasse 1-7/Ottakringer Stral3e 242

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 16.03.2026 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

B Ifd. Nr. 39 - verbunden mit Wohnungseigentum an PKW-Abstellplatz 6 St 3 E
— 28/24720 Anteil an der Liegenschaft

EZ 373, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den Grundsticksnummern
809/2, 809/10, 809/11, 809/12, 809/13, 809/14, 809/15, 809/16 mit der Adresse
1160 Wien, Sandleitengasse 1-7/Ottakringer Stral3e 242

1.3. Schéatzungsstichtag:
e 17.04.2026 — Tag der Befundaufnahme
1.4. Schéatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

B Ifd. Nr. 39 - verbunden mit Wohnungseigentum an PKW-Abstellplatz 6 St 3 E
— 28/24720 Anteil an der Liegenschaft

EZ 373, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den Grundstiicksnummern
809/2, 809/10, 809/11, 809/12, 809/13, 809/14, 809/15, 809/16 mit der Adresse
1160 Wien, Sandleitengasse 1-7/Ottakringer Stral3e 242

am 17.04.2026 unter Anwesenheit von:

Herr Aiko Birnecker, Verpflichtete Partei

Herr Mag. Kuhn

Herr Mag. Abmayer

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

abrwnPE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 14.04.2026




1.5.4. Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1970

1.5.5. Entscheidung ,Spruch“ vom 17.10.1968

1.5.6. Bescheid ,Benttzungsbewilligung“ vom 22.03.1967
1.5.7. Plane

1.5.8. Mitteilungen der Hausverwaltung Josef Rohr

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Aiko Birnecker, Verpflichtete Partei,
der bewertungsgegenstandliche PKW Abstellplatz nicht vermietet ist und im
Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Hausverwaltung Josef Rohr

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Anteile betragt gesamt € 45,48.

Der aktuelle Stand der Rucklage (fur alle 15 Stiegen) betragt derzeit rund €
735.900,-.




Vorausschau 2026

R

osef Rohr

GEBAUDEVEUWALTUNG

Andie

Eigentumerinnen der Liegenschaft
Ottakringer StralZe 242

1160 Wien

Betrifft:  Vorausschau 2026
Ort: 1160 Wien, Ottakringer Strale 242

Sehr geehrte Damen und Herren,

Wohnhausaniage zur Kenntnis bringen.

Die Vorausschau beinhaltet:

Wien, am 18.12.2025

Sachbearbeiter: c
Durchwahi: EvY
E-Mail-Adresse  claud adreisaitel @bhv-rohrat

gemaR § 20 Abs 2 WEG idF WRN 2022 dirfen wir lhnen die Vorausschau 2026 fur lhre

a. die voraussichtlichen Ausgaben (Bewirtschaftungskosten) und die sich daraus ergebenden

Vorauszahlungen fur das Jahr 2026;

Wehnungseigentimerinnen

ad a) Bewirtschaftungskosten 2026:

b. die erforderlichen Beitrige zur Rickiage fur die laufende Instandhaltung und sonstigen
Aufwendungen sowie VerbesserungsmaRnahmen auf Basis eines Mehrheitsbeschlusses der

Seite |1

| Aligemeine Bewirtschaftungskosten Betrdge netto
Bewirtschaftungskosten 2025 gesamt ca. € 292.000,00
Akontozahlung 2025 gesami ca. € 300.000,00
Voraussichtlicher Saldo (Guthaben) per 31.12.2025 ca. € 8.000,00%

| Voraussichtliche Bewirtschaftungskosten 2026 € 297.000,00

] Akontozahlung 2026 —erhoht € 306.000,00

*inkd. Mietertrage (rd. € 22.000,00)

| Lift — Bewirtschaftungskosten Stg. 6/7/8 Betrdge netto
Bewirtschaftungskosten 2025 gesamt ca. € 19.800,00
Akontozahlung 2025 gesamt ca. € 20.500,00
Voraussichtlicher Saldo {Gutschrift) per 31.12.2025 ¢a. € 600,00
Voraussichtliche Bewirtschaftungskosten 2026 € 20.200,00
Akontozahlung 2026 —erhoht € 20.880,00

Josef Rohr Gebaudeverwaltung GmbH = 2030 Wign » Am Modenapark 20{25
Telzfon: (2) 8g0 22 63 = &-maik: zentralehv@hv-rohr.at « UID-Nr.: ATUSz102558
Firmenbuch Nr.: 2635551 « HG Wian = DVR-NI: 2000040
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Ad b) Riicklagenbeitrage - Erhaltung/Verbesserung:

In der WEG-Movelle 2022 wurde gesetzlich geregelt, dass die Ricklage, die zur Abdeckung
voraussichtlicher Erhaltungs- und Verbesserungsmalnahmen dient, eine Mindestdotierung von €
1,13/m? Nutzfliche/Mo aufzuweisen hat (Indexierung alle zwei Jahre; nachster Termin o1/2026).

Mit € o,8o0fm? Mutzflache liegt die bestehende monatliche Dotierung unter dem gesetzlichen
Mindestmal® und wird schrittweise angehoben.

Ricklage Betrage netto
Saldo per o1.01.2025 €721.000,00
Dotierung 2025 €161.040,00
Voraussichtlicher Saldo per 31.12. 2025 € 818.000,00
Dotierung 2026 - erhdht £ 177.600,00*
Thutzflache 16 68om?, d.s. ca. € o, 8g/m?Mo
Seite| 2

Riicklage Lift* Stg. 6/7/8 Betrage netto
Saldo per o1.01.2025 € 6.400,00
Dotierung 2025 £ 3.960,00
Voraussichtlicher Saldo per 31.12.202¢ £ 10.300,00
Dotierung 2026 - unverandert € 3.960,00

¥Biz 2022 wurde keine eigene Rikcklage fir den Lift gebildet, sondem die Bewirtschaftungskosten hiher kalkuliert, um
etwaige Reparaturen zahlen zu kinnen. Um mehr Transparenz zu schaffen, erfolgt ab 2023 eine Trennung zwischen
laufenden Bewirtschaftungskosten und Ansparung filr Reparaturen.

Grikere Erhaltungsarbeiten 2026 und folgend:

- Im Zuge der Dachiberprifung (insbesondere nach starkem Regen) wurde festgestellt, dass
die Abdichtung der Flachd&cher ihre durchschnittliche Mutzungsdaver Oberschritten hat und
wird eine Dacherneverung in den nachsten Jahren empfohlen, Kosten rd. £ 570 000,00 auf
Basis aller Dacher

Verbesserungsarbeiten 2026 und folgend:

- Information Ober die mégliche Thermische Sanierung der Liegenschaft:
Seit Ende November zo2g steht fest, dass es neben der Landesforderung (Wohnfonds Wien)
wieder eine Bundesfarderung fir thermische Sanierungen gibi.
Allerdings betragt die max. Férderungshohe € &,5 Mio.fObjekt, davon werden max. 30%
gefordert, die Landesforderung ist derzeit {noch) unverandert.
Im Rahmen der thermischen Sanierung kinnten viele bautechnische Mafnahmen, die
kunftig anfallen (Dachsanierung, laufender Fenstertausch, Fassadensanierung, etc),
abgefangen werden und besteht neben der wesentlichen Verbesserung des Gesamtzustands
der Liegenschaft noch ein finanzieller Zuschuss durch &ffentlichen Mittel, wenn auch in
geringerem Ausmalt als in den Vorjahren.
Generell ist fraglich, ob angesichts der hohen Staatsverschuldung Osterreichs mittelfristig noch
Fordermitteln zur Vegfigung gestellt werden konnen. Da jedoch die Klimaziele It den EU-
Vorgaben (Senkung der Treibhausgas - Emissionen bis 2030/2040) eingehalten werden missen
{ansansten drohen hohe Strafzahlungen), kénnte es awch moglich sein, dass die
Liegenschaftseigentiimerinnen zur Thermischen Sanierung statt Freiwilligkeit verpflichtet und
Farderungen - wenn Gberhaupt - nur mehr punktuell oder personenbezogen gewidhrt werden.

Josef Rohr Gebaudeverwaliung GmbH = 1ogo Wien - Am Modenapark 1ofa8
Telefon: (1) Bgo == 3 = e-maik: zentralehw@hv-rohrat = UID-Mr: ATUSza01558
Firmenbuch Mr: 2636551 = HE Wian = DVR-NF: 3000040




r l:\
r i 1
L el

_]ﬂsef Rohr

GEBALDEYERWALTUMNG

Mahere Informaticnen Uber die Rickmeldungen der Befragung vom September 2025 im Zuge
der Veranstaltung vom 25.6.2025 und Projekistand erfolgen Anfang 2026.

Information der Hausverwaltung:

Wir bitten um Bekanntgabe aktueller email-Adressen und Telefonnummern, sollte sine Wohnung
wvermietet sein, kdnnen Sie uns auch gerne die Mieterdaten Obermitteln.

GGerme mbchten wir informieren, dass unsere Kanzlei vom 23.12.2025 bis 6.1.2026 nur eingeschrankt
emreichbar ist.

Seite
Wir winschen [hnen gin frohes Weihnachtsfest, ein glickliches neves Jahr und danken fir die gute I3

Zusammenarbeit.

Mit besten Grien

Mag. Claudia Dreiseitel M_A.
Prokuristin Fa. Josef Rohr Gebaudeverwaltung GmbH

Anhang: Daverrechnung

Josef Rohr Gebdudeverwaliung GmbH » aoga Wien = am Modenapark 1ofas
Telefon: () Bgo 22 63 = e-mail: zentralehvi@hv-rohrat = UID-Hr.: ATUSz101558
Firmenbuch Mr.: 2636551 = HE Wian = DVR-Mr: zo00040




Auszuqg Energieausweise vom 16.12.2025

Energieausweis fur Wohngebaude

OB ..ioeecnsions O1B-Richtlinie §
st e i Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG WHA Cttaknnger Strafle 242 Bauteil E Sbegen 1 bis 3

Umsetzungsstand Ist-Zustand

Geb3uds(-ted) Baujahr 1062
Nutzungsprofi  Wohngeb3ude mit zshn und mehr Nuzungseinheiten  Letzte Verandarung

Strafie Ottakringer Strafe 242 Katastralgemeinde  Ottakring
PLZIOM 1160 Wien-Ottakring KG-Nr. 1408
Grundsticksnr.  509/14 Sechdne 225m

SPEZI

FISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMIS SIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-{SK}-Bedingungen
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Energieausweis fur Wohngebaude

o. a OSTERRRCHISENES

OIB-Richtlinie §
ST ro i Ausgabe: April 2013

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:

Brutto-Grundfiache (BGF) 38051 m* Heztage 313d Art der Liftung Fensteriftung

Bezugsfidche (BF) 3441 m* Hezgradtage 3600 Kd Solarthemmie -m*

Brutto-Volumen (Va) 17411 m Klimaregion N Photovoitaik -kWp

Geb3ude-Hiflfiche (A) 5128m* Nomm-Auflentemperatur -112*C Stromspeicher -

Kompaktheit {AV) 044 1/m Sall-innentemperatur 20°C WW-WB-System (pnmar)

charaktenstische Linge (ic) 228m mittlersr U-Wert 1,02 Wim'K WW-WBE-System (sekunddr, opt.)

Teil-BGF -m* LEK, -Wert 7148 RH-WB-System (primar)

Teil-BF -m* Bauweise schwer RH-WB-System (sekundar, opt )

TeilVz -m*

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzkiima)

Ergebnisse

Referenz-Heizwarmebedar HWBrusx = 117,32 kWhim'a

Heizwdrmebedarf HWBgx = 117.3 kWhima

Endenergebedarf EEBax = 2058 kWnima

Gesamtenergeefizienz-Faktor foseme = 285

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Helzwarmebedart Qprerax = 508018 kWhia HWB g e = 1335 kWhim'a

Heizwdrmebedarf Qhzk = 508016 kWhiz HWB =x = 1335 kWivma

Warmwassenwamebedarf Quw = 38880 kWhia WWWEB = 10,2 kWhima

Heizenergiebedarf Qpessx = 1132086 kWhia HEB =« = 20806 kWh'm<

Energieauvfwandszahl Warmwasser exnzwn = 228

Energieaufwandszahl Raumheizung eanzas = 207

Energieaviwandszahl Heizen eanzs = 208

Haushtsstrombedarf Qazz = 86668 kWhia HHSB = 228 kWhima

Endenergebedarf Qe = 1226632 kWhia EEBex = 3224 kWiVm3a

Prmarenergiebedarf Qpegex = 1306 198 kWhia PEBy = 366,08 kWh/m3a

Prmarenergiebedarf nicht emeuerbar  Qeesnem ax = 1342216 kWhia PEBpam ax = 3527 KWnim3a

Prmarenergiebedarf emeverbar Qeegemsx = 53882 kWhia PEBemsx = 142 kWhim3

aquivalente Kohlendiaxdemissionen Qcooezx = 301208 kgla COzeqex = 782 kgim'a

Gesamtenergieefizienz-Faktor foseax = 2,87

P Qrizax = - KWhia PVEapormex = - KWhim?a

ERSTELLT

GWR-Zanl Erstellerin Bauphysik Feit GmbH.

A 5 ; 18.122008 Kaferkreuzgasse 2-8/4/1, 3400 Klostemeuburg

Giltigheitsdatum 15.12.2025 Unterschrift

Geschaftszshl 24123

mwmwmmmww~—~ £l Hrren el mry

Ae irter Lage kinnen aus Gringen dar O 1nd der Lage Trer Enargy von aen
GEQ von Zehentmayer Software GmbH weav.geg.at Bearbester Hr. Fet
p2026,733001 REPEA18 01821 - Wien Seite 2




Aktuelle monatliche Vorschreibung

Josef Rohr Gebaudeverwaltung GmbH

= Am Modenapark 1018, 2030 Wien
R 4303) 8902263 —Fax: DW 33

L

FBAMr FN263555, FB.Geriche: When | UID-Nr.. ATUS2101553

Hemmn

Bimecker Ako

Hasnerstralle 28/3/1

1160 Wien

NICHT VERSENDEN - ADRESSE UNBEKANNT

Monatsvorschreibung ab  1/2026

INSTANDHALTUNG 16,76
BETRIEBSKOSTEN 28,82
Netto gesamt 45 .58
Summe EUR 45 .58

steuerfrei gem . §6 ,Abs . 1,216 bzw.Z17 UStG

Ihre Zahlungsreferenz fiir e- banking: 202420060000

Sankverbindung: Josef Rohr GmbH

WEG Oftakringerstr. 242
Liegenschaft 0242 UID: ATUSB960707
Ottakringer StraRe 242 /| WEG
1160 Wien
Nutzung APL.06
Birnecker Aiko
Garage Stg.3/%
(steuerfrei gem .§6 Abs.1,Z16 bzw.Z17 UStG)

Rechnung 26/0242/VS00214 19.12.2025

Diese Rechnung gilt bis zur Ubemittiung
einer neuen Vorschreibung bzw bis zum

Ende des Vertragsverhaitnisses
0% 28 ANTEILE von 24720
0% 0,1130 PROZENT von  100,0000

VOLKSBANK WIEN AG BC: VBOEATWIW IBAN: AT32 4300 0467 8447 1057 Zahlungsreferenz: 202420060000




2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

. GRUNDBUCH

JUSTIZ  RePUBLIK GSTERREICH GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAEL 373
BEZIRKSGERICHT Hernals

AR R R AR T AR AT AN AT ARSI AN AR TR T TR R F TS RN AP A ANARAENARTR A AR N RS TN RS hd v i A wr e hews

*++ BEingeschrinkter Auszug e
ol B-Blatt eingeschrinkt auf! Elgentiimernamen yaw
e Name 1: Birnecker neo
. C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filr das angezeigte B-Blatt .

'hl’illllkt"'0-'90‘000.‘..Aﬁittt.’inO'Qahl.lll('tﬁ'v'ﬁ"'Qh..hA.l‘.lliit"'ﬁt’
Letzte TZ 1168/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. IT, 143/2012 am 07.05.2012

PEAAPERN AR T AR AE T AAAGANAMAS AN A XA ART R A ASS 2] SNATRAXTREAGARAAGO N NG bARRTRRETAAAS LA

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
809/2 GST-Fliche 4273
Garten(10) 3233
Sanst (40) 1040 Sandleitengasse 1 - 7
809/10 GST-Fléache 7558
Garten(l0) G444
Sonst (40) 1114
809/11 Bauf, (10} 582
809/12 Bauf. (10} - 577
809/13 Bauf. (10) . 5684
809/14 Bauf. (10) 983 Qttakringer StraBe 242
809/15 Bauf. (10) 756
B809/16 Bauf. (10) B0O8
GESAMTFLACEE 16121

Legende:

*: Fléche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : BauflEchen (Gebdude)
Garten(10): Girten (Girten)
Sonst (40) : Sonstige (Parkplitze)

2.2. A2 -Blatt:

R e R e e S R R R }_2 M

1 o 1573/1965 Bauplatz (auf) Gst 809/2

2 a 1573/1965 Verpflichtung zur Duldung des Durchganges und der Durchfahrt
gem Pkt 7 Bescheid 1962-05-25

3 a 1573/1965 Verpflichtung gem Pkt 8 Bescheid 1962-05-25

]

2.1.1. Gutsbestand:

B Ifd. Nr. 39 - 28/24720 Anteile

t*ﬂv"&oth-‘*!’7'**"'0.‘5.vi*t'tﬁ*tl l; k"fi*"’*ﬁ*'!ltt’.***t."ﬂﬁbri-**"t**.
39 ANTEIL: 28/24720
Aiko Birnecker
GEB: 1962-02-14 ADR: Ottakringer Str. 242/6/15 1160

b 1707/1970 Wohnungseigentum an PKW-Abstellplatz 6 S5t 3 E
¢ 1738/2001 Schenkungsvertrag 2000-12-07 Eigentumsrecht
f geldscht

10




2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 01405 Ottakring, EZ 373, BG Hernals

&Alv'tloéuv'AAllllll“"l"‘ﬁnl'v.l‘ll .:__‘1 hl.'.'hlAlllhAAi‘ll't'ﬂ".vihl“iin‘k'ﬁ"
GST<NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
809/2 GST-Fliche 4273
Garten(10) 3233
Sonst (40) 1040 Sandleitengasse 1 — 7
809/1¢C GST-Fldche 7558
Gérten(10) 6444
Sonst (40) 1114
809/11 Bauf. (10} 582
809/12 Bauf. (10) » 577
809/13 Bauf. (10) s 584
809/14 Bauf. (10) 983 Cttakringer StraBe 242
809/15 Bauf. (10) 756
809/1% Bauf, (10) 808
GESAMTFLACEE 16121
Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufifichen (Gebdude)
Garten{10): Gi&rten (Garten)
Sonst (40) : Sonstige (Parkplatze)

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 6 — 6ffentliche Verkehrsanbindung:
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2.4. Objektbeschreibung:

EZ 373, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals

Wohnhausanlage
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ECKDATEN

Bezeichnung: Wohnhausanlage

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Baubehorde: ca.

Dachung: Harte Dachung

BEWERTUNGSGEGENSTANDLICHE ANTEILE

B Ifd. Nr. 39 - verbunden mit Wohnungseigentum an PKW-Abstellplatz 6 St 3 E
— 28/24720 Anteil an der Liegenschaft

EZ 373, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den Grundstiicksnummern
809/2, 809/10, 809/11, 809/12, 809/13, 809/14, 809/15, 809/16 mit der Adresse
1160 Wien, Sandleitengasse 1-7/Ottakringer Stral3e 242

Lage: Innenhof- Ottakringer Stral3e 242 — Objekt ,E* Stiege 3
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Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstéandlichen Anteile mit diversen
Gegenstanden verstellt wurden. Etwaige Entsorgungskosten wurden bei den
Bewertungsansatzen nicht beriicksichtigt.
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2.5. ObjektgrofRe:

Laut Entscheidung ,,Spruch” vom 17.10.1968 betragt die Nutzflache des
bewertungsgegenstandlichen PKW-Abstellplatz 6 St 3 E - 17,56 m?2

Auszuq Entscheidung ,Spruch“vom 17.10.1968

Hinzuweisen, ist, dass die Nutzflache augenscheinlich durch den Sachverstandigen
kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefihrt.

2.6. Plane:
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2.7. Gesamtzustand:

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

Die bewertungsgegenstandlichen Anteile sind als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen. Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandlichen Anteile mit
diversen Gegenstanden verstellt wurden. Etwaige Entsorgungskosten wurden bei
den Bewertungsansatzen nicht bertcksichtigt.

2.8. Sicherungen:

e Blitzschutz vorhanden
2.9. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle U0blichen offentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.10.Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.
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3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

B Ifd. Nr. 39 - verbunden mit Wohnungseigentum an PKW-Abstellplatz 6 St 3 E
— 28/24720 Anteil an der Liegenschaft

EZ 373, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den Grundstiicksnummern
809/2, 809/10, 809/11, 809/12, 809/13, 809/14, 809/15, 809/16 mit der Adresse
1160 Wien, Sandleitengasse 1-7/Ottakringer Stral3e 242

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe and 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 Sachwertwertverfahren 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 Gebéaudes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt 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 ausgefthrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegenuber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu 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
Wertdnderungen 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
bertucksichtigen.
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B Ifd. Nr. 39 - verbunden mit Wohnungseigentum an PKW-Abstellplatz 6 St 3 E
— 28/24720 Anteil an der Liegenschaft

EZ 373, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den Grundstiicksnummern
809/2, 809/10, 809/11, 809/12, 809/13, 809/14, 809/15, 809/16 mit der Adresse
1160 Wien, Sandleitengasse 1-7/Ottakringer Stral3e 242

Bodenwert
Nutzflache ca. 17,56 m?
Grundkostenanteil pro mz € 900,00
€ 15 804,00
anteiliger Bodenwert € 15 804,00
Bauzeitwert
Baukosten € 1 200,00
Nutzflache 17,56 m2 € 21 072,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen 85 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung des Bauzustandes)
Alter des Gebaudes ca. 64 Jahre
Wertminderung in % 75% € 15 804,00
Bauzeitwert € 5 268,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 15 804,00
Bauzeitwert € 5 268,00
€ 21 072,00
VERKEHRSWERT € 21 072,00

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 gerundeten Verkehrswert, B Ifd. Nr. 39 - verbunden mit Wohnungseigentum
an PKW-Abstellplatz 6 St 3 E — 28/24720 Anteil an der Liegenschaft

EZ 373, Grundbuch 01405 Ottakring, BG Hernals, mit den Grundstlicksnummern
809/2, 809/10, 809/11, 809/12, 809/13, 809/14, 809/15, 809/16 mit der Adresse
1160 Wien, Sandleitengasse 1-7/Ottakringer Strafl3e 242, zum
Bewertungsstichtag 17.04.2026 betragt gerundet:

EUR 21.100,-
( Euro Einundzwanzigtausendeinhundert )

. N

/

Wien, am 12.06.2026

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

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

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroR3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden &uferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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