Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

35 E 7/26a
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 02.03.2026, 35 E 7/26a, wurde ich
als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: WEG des Hauses Pyrkergasse 29
Pyrkergasse 29
1190 Wien

vertreten durch: Dr. Astrid Hinterberger
Schodnbrunner Stral3e 42/9
1050 Wien

Verpflichtete Partei: HAMZO Properties GmbH
Franz-Josefs-Kai 21/14
1010 Wien
Firmebuchnummer 523510v

Wegen: € 1.237,80 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Abstellraum Top
Al, Gang - WC

an der Liegenschaft EZ 1445, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG Do6bling, mit
den Grundsticksnummern 379/8, 379/11, 379/12, mit der Adresse 1190 Wien,
Pyrkergases 29

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 02.03.2026 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Abstellraum Top
Al, Gang - WC

an der Liegenschaft EZ 1445, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG DoObling, mit
den Grundstiicksnummern 379/8, 379/11, 379/12, mit der Adresse 1190 Wien,
Pyrkergases 29

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 08.05.2026 (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.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Abstellraum Top
Al, Gang - WC

am 08.05.2026 unter Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieher

2 Zeugen

Schlosser

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachversandigen

abrwnPE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 11.02.2026

1.5.4. Vereinbarung zur Berichtigung von Wohnungseigentum vom 29.09.2014




1.5.5. Nutzwertberechnung vom 11.07.2014

1.5.6. Erteilte Informationen der Udo Weinberger Immobilienverwaltung

Bestandsverhaltnisse

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Abstellraum Top
Al, Gang - WC

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 08.05.2026 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind.
Bei der Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Mitteilungen der Udo Weinberger Immobilienverwaltung

Aktuelle monatliche Vorschreibungen:

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Abstellraum Top
Al, Gang - WC € 149,44




Aktuelle monatliche Vorschreibung
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Firma Ihre Ansprechpartnenn
Hamzo Engineering GmbH e Kristina ngg

; Zmgast@weinberger.
Franz-Josefs-Kai 21/14 +4310081212-177

1010 Wien

Wien, am 01.01.2026
Dauerrechnung Nr. 918/2026

Rechnungsleger: WEG Pyrkergasse 29
Liegenschaft: Pyrkergasse 29
1190 Wien
UID: ATUS2006827
Rechnungsempfanger: Hamzo Engineering GmbH
Pyrkergasse 29
1190 Wien
UID: ATUG2200310
Die Vorschreibung ab Janner 2026 fir die Liegenschaft Pyrkergasse 29, Top A1 setzt fﬁi wie folgt zusammen:
Netto  USt USt-Betrag Brutto
Reparatumriicklage 4750 0% 0,00 47 50
Betriebskosten 8495 20% 16,99 101,94
Gesamtbetrag 132,45 16,99 149,44

Den zu zahlenden Gesamtbetrag ersuchen wir Sie bis 5. eines jeden Monats unter Angabe der Zahlungsreferenz
103090890000 auf folgende Bankverbindung zur Einzahlung zu bringen:

IBAN: AT11 2011 1280 3261 4100 Sipas
BIC: GIBAATWW AR
AR

lautend auf: WEG 1190 Wien, Pyrkergasse 29

Diese Rechnung ist eine Dauemrechnung im Sinne des UStG und qilt bis zum Ergehen einer neuen Rechnung
beziehungsweise bis zum Ende des ertragsverhaltnisses.

Falls Sie in Zukunft die Zustellung von Rechnungen, Abrechnungen und Informationsschreiben auf digitalem Weg
winschen, ersuchen wir um Bekanntgabe Ihrer E-Mail-Adresse an kristina.zimgast@weinberger.at.

Mit freundlichen Griften

Kristina Zimgast

Mag. Udo Weinberger immobifien GmbH
1080 Wien, Frankgasse 2, Tel - +43 10808 12 12 Fax +43 1 808 12 12 - 118, office@weinberper at, www.wenberger.at. FN 473973y HG Wien




Vorausschau 2026
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An die
p.t. Eigentimer der Liegenschaft
Pyrkergasse 29
1190 Wien
Wien, am 15. Dezember 2025
12020/KZX

Vorausschau gemaR § 20 (2) WEG 2002
Vorschreibung ab Janner 2026

Sehr geehrte Damen und Hemren,
liebe Wohnungseigentimer!

Wir erauben uns, Ihnen gemal geltendem Wohnungseigentumsgesetz die Vorausschau fir die in absehbarer Zeit
notwendigen, Gber die laufenden Instandhaltungsarbeiten hinausgehenden Erhaltungsarbeiten und die in Aussicht
genommenen Verbesserungsarbeiten samt den dafur erforderlichen Beitragen zur Ruckiage mitzuteilen. Weiters
regelt § 31 Abs 5 Wohnungseigentumsgesetz, dall sich der Mindestsatz fir die Rucklage auf EUR 1,13/m?
Nutzflache ab dem 1. Janner 2026 erhoht. Die so ermittelte monatiiche Ansparsumme ist dann nach dem

Verteilungsschitssel zu verteilen.

Der Stand der Riicklagen betragt derzeit:

Rucklage 154.700,00

Die monatliche Ansparung betragt

Reparaturriicklage: bisher: 2.245 02 ab 1/2026 andert sich auf 2.393,28

Im Zuge der technischen Gebaudebegehungen wird das Gebaude regelmalig auf eventuelle Mangel bzw. zukinftig
anfallende Arbeiten Gberprift. Aus heutiger Sicht sind keine Uber die laufenden Instandhaltungen hinausgehenden
Arbeiten bzw. bereits beschiossenen Verbesserungsarbeiten erkennbar.

Informativ tellen wir mit, dass fur das Jahr 2026 eine EigentUmerversammiung geplant ist. Ein separates
Informationsschreiben ergeht an alle Eigenitimer.

Zur Abdeckung der zu erwartenden Betriebskostenaufwendungen im Jahr 2026 setzen wir die monatliche
Vorschreibung, vorbehaltiich unvorhersehbarer Erhohungen von Lohn-, Materialkosten bzw. Abgabenerhohungen,

wie folgt fest:
Betriebskosten Bigher: 4.280,00 - unverandert -
Liftbetriebskosten Bisher: 560,00 ab 1/2026 600,00

Mag. Ude Weinberger immobilien GmbH
1020 Wien, Frankgasse 2, Tel: +43 1908 12 12, Fax +43 1 908 12 12 - 118, officeg@weinberger at, www . wenberger.at. FN 473572y HG Wien




Ihre: Ansprechpartmer in unserer Kanzlei sind:

Prok. Michas! Dvorak Kristina Zimgast Mina Braun
michael dvoraki@weinberger.at kristina.zimgast@weinberger.at nina.brauni@weinberger.at
+4319081212-139 +43 1908 1212 -177 +43 1908 1212-150

Wir winschen lhnen und lhrer Familie frohe Weihnachten und ein erfolgreiches Jahr 2026.
Mag. Udo Weinberger Immobilien GmbH

Mag. Udo Weinberger Immobilien GmibH




Auszuqg Energieausweis vom 14.03.2019
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Wohngebaudes
Mehrfamiienhaus
Pyrkergasse 28

1120  Dabing
37811

Energieausweis fur Wohngebaude

EW2_00052_18 Wohngebaude Bestand - Strallentrakt

Baujanr 1800

Letzte Verdnderung
Katastralgemeinds Oberdabling
KG-Nr. 01508
Seehohe 200m
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Brutto-Grundiache 1886 0m*  charaktenstschelinge  356m  mitfierer U-Wert 1194
Bezugs-Grundfiache 1.2485m* Heiztage 258 d LEK-Wert 84,38
Brutto-Voiumsn 8.5037 m® Heizgradtage 3421 Kd  AntderLifung Fensteriiftung
Gebaude-Hiffache 1.825,5 m* Klimaregion Region N Bauwese schwer
Kompakthet{AV) 028m"' Norm-Aufentemperatur 14,0 °C Soll-Innentemperatur 200°C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)

Referenz-Heizwammebedar® 357 kWhim®a HWBy 204 KWhim'a
Hezwamebedarf HWB,, 204 kWhim'a
End-/Lieferenergiebedarf 50.8 kWhima EILEB;, 1550 kWhm%a
Gesamtenergeeffizienz-Faktor 75 3,05
Emeuverbarer Antsi

Referenz-Heizwarmebedar’ 180.118 kWhia HWEB,, ¢ 240 kWhim's
Hezwarmebedarf 160.118 kWhia HWB,, 240 kWhim's
Wamwasserwarmebedarf 21550 kWh@a WWWB 128 kWhim'a
Hezenergicbedarf 240972 kWnia HEB,, 1428 kWhim'a
Energieaufwandszzhl Heizen Sz 133
Haushaltsstrombedarf 27.707 kWhia HHSB 164 kWhim'a
Endenergiebedarf 263687 kWnia EEB,, 1523 kWhim'a
Primrenergiebedarf 358258 kWhia PEBy, 2124 kWhim's
Primarenergiebedarf nicht emeverbar 323261 kWhia PEB, o 5x 1216 kWhim'a
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Kohlendioxidemissionen (optonal) 65783 kgla CO2, 320 kgm'a
Gesamtenergieeffizenz-Faktor foes 313
Photovoitak-Export kWhia PVgon kWhim'a
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GWR-Zanl Erstellerin Dipl-Ing. Sebastian Wallner
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 11.02.2026

KATASTRALGEMEINDE 01508 Cberddblin EINLAGEZAHL 1445
BEZIRKSGERICHT Dobling

e e g R R R L R A R e R R R D

**»= Eingeschrdnkter Auszug REE
v 8~-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) 51 e
i C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt kb

LR R N R R e S e R e N R A R e A R S R AR A R R R R AR R R A

Letzte TZ 418/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 690/2026

Einlage umgeschrisben gemi3 Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AP EARARTAECR AR I AR RA AT R AN ENRN AT AN R ﬁl AENAR RN AR AN A AR IR AT RA T T RA LT ETI XTI RN TR AT S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
375/8 GST-Fléache 628
Bauf, (10) 23
Gadrten(10) 6035
379/11 GST-Fliche 856
Bauf. (10) 704
Bauf. (20) 152
379/12 Bauf. (10) . 2
GESAMTFLACHE 1486
Legende:

*: Fléche rechnerisch srmittelt

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Bauf. (20): Baufléchen (Geb3udenebenflichen)
Gdrten(10): Gidrten (Girten)

2.1.1. A2 - Blatt:

EREEE R AA AT LA N A RATAANAN TR AR AN TR AR RN AZ AR EE N AR TR AANNTRAARNRNSRAANNN TR RN RN RN

q
5

1]

1341/2012 Bauplatz (auf) Gst 379/8 379/11

1341/2012 Verpflichtung zur Grundabtretung und Ubergabe gem Pkt :
Bescheid 2010-07-30

6 a 1341/2012 Grunddienstbarkeit des ausschlieffilichen Nutzungsrechtes gem

Pkt VI Kaufvertrag 2010-06-10 samt Nachtrag 2012-03-06 auf EZ 144%

[

2.1.2. Gutsbestand:

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Abstellraum Top
Al, Gang - WC

KXEAARXFT AN R ANASAANSAARAAMNER AV SR A maAA s B FEXXFF=sAAFTAATTIRNATTIAATARFITIFFATTAATT RSN TR

51 ANTEIL: 39/1965
Hamzo Properties GmbH (FN 523510v)

ADR: Franz—Josefs-Kai 21/14, Wien,Innere Stadt 1010
2 518071990 5329/2005 55926/2014 Wohnungseigentum an Abstellraum Top Al,
Gang-WC
b 279/2022 Kaufvertrag 2022-01-12 Eigentumsrecht
¢ 6360/2025 Abweisung eines Rangordnungsgesuches
d 418/2026 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2027-01-28 fiir Dr. Udo

Elsner, geb. 19.05.1962, Ldwengasse 45, 1030 Wien, als Treuhdnder




2.1.3. Eigentumsverhaltnisse:

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Abstellraum Top
Al, Gang - WC Hamzo Properties GmbH (FN 523510v)

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmalle:

R R R R R R R R R R N RN -,_‘__‘_ R R R RS S R R R R R R R R R R R R RS
GST-NBR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
379/8 GST-Fl&dche 628
Bauf. (10) 23
Girten(10) 605
379/11 GST-Fliche 856
Bauf. (10) 704
Bauf. (20) 152
379/12 Bauf. (10) " 2
GESAMTFLACHE 1486

Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Bauf. (20): Baufl3chen (Gebiudenebentlidchen)
Girten(10): Cirten (Girten)

2.3. Lage
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6:

Abbildung 7 — 6ffentliche Verkehrsanbindung:
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Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden

Karte - DObling mit Bezirksteilen
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2.4. Objektbeschreibung:

EZ 1445, Grundbuch 01508 Oberd6bling, BG Ddbling, mit den
Grundsticksnummern 379/8, 379/11, 379/12, mit der Adresse 1190 Wien,
Pyrkergases 29

14




Wohnhaus - Eingangsbereich
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ECKDATEN - WOHNHAUS

Bezeichnung: Wohnhausanlage

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Bauart: Ziegelmauerwerk

Dachuna: Harte Dachung

Sonstige Merkmale: Gegensprechanlage
Personenaufzug: vorhanden

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an
Abstellraum Top Al, Gang - WC

Lage: Souterrain
Fenster: Kunststofffenster

16




Beschreibung der Raumlichkeiten Abstellraum Top Al

Zimmer:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

17




Abstellraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Bodenbelag, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Badewanne, Dusche

18




Nischenbereich
hinter dem Badezimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

19




/

Abstellraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Hinzuweisen ist, dass eine Gastherme vorhanden ist. Eine
Funktionsuberprifung durch den Sachverstandigen wurde
nicht durchgefuihrt und diesbeztglich keine Haftung
Ubernommen.

Technikraum/Nische: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

20



WC: Bodenbelag, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, WC

Gang - WC

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtuberprifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

21




2.5. Objektgrofile:

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an
Abstellraum Top Al, Gang - WC

Laut Nutzwertberechnung vom 11.07.2014 setzt sich die Nutzflache wie folgt
zusammen:

Abstellraum Top Al: 54,91 m2
Gang - WC.: 1,53 m?

Auszuqg Nutzwertberechnung vom 11.07.2014

1190 Wien, Pyrkergasse 29

A1 Abstellraum 39/ 1965
Regelnutzwert fur Absteliraum bzw. Fitnessraum: 0,70
Zu- und Abschlage: keine
Nutzwert pro m? daher: (0,70 £0,0%) 0,70
Top Bezeichnung Geschoss m2 NW/m2 NW einze!| NW ges,
A1 Abstellraum Sout. 54,91 0,70 38
Zubehor zu Top A1;
Gang-WC Sout. 1,53 0,50 1 39

Gemal Plan betreffend der Umbauarbeiten (Abstellraum Top Al) betréagt die
Nutzflache 54,39 m2 und wird der Bewertung zugrunde gelegt.

2.6. Gesamtzustand:

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

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen Anteile ist als gut erhalten zu

bezeichnen.  Hinzuweisen st jedoch, dass noch diverse  kleine®
Fertigstellungsarbeiten durch zu fihren sind.

22




2.7. Plane/Baubehdrde:

Bearbeitungsbdgen
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. Baubeginn am: 2o. 02, ,20)? Spatestmag! Bauyokendung ‘V,?O ' 0,74%#
§ N Ortserhebung am Z Z 02 X /&,33
[ ] Bauplane tiagen auf (] statik erforderlich und fiegt auf J
[ ] Uberprifungsnachweiss edordariich und begen auf F
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.
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\

AV - Fertigstellung:

[_| Fertgstellungsmeldung und BF-Bestatigung erforderiich {Bauvornaben gem Abs. 1 ZIN 1, 2 oder )
&erﬁgstellungsggz_e_i_qg und BF-Bastatigung erforderlich (Baiverkaban gam. Abs. 1 ZiM. 4 chna Prifogenior)
D Fertigstellungsanzeige und ZT-Bestatigung erforderlich (Bauvomsten gem Abs. 1 2. 4 mit Prifingenieur)

D eingebrachte Fertigstellungsmeldung bzw. -anzeige unvollstandlg,bgiegt;
Mitteilung erfolgt am: Frist;

D Einlegan Uktrwiohungaarghiy

Igefngebrachta- Fertigstellungsmetdumgrisew. -anzeige vollstindig belegt: o0 3 £ ZZ
Dt
VA mittels eBezahlen vorschreiben ‘K 22,00 Euro E:ﬁﬂ:ﬂm

Der Sachbearbelter:M Far de Ilung;;
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( l% oym

Datum; 0 Z.MRZ 077 Datum:
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=










b L ~ TTuanoIniauct

GmOxn,_c.dm o o

TOP A1 Souterra
WNFL: 54 91\

WNFL: 54,39M°

msow%z

..~,t

15.21m?

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfigige

Veranderungen durchgefthrt.

27



Plan - Gang - WC
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2.7. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.8. Anschliisse:

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

2.9. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Abstellraum Top
Al, Gang - WC

an der Liegenschaft EZ 1445, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG DoObling, mit
den Grundstiicksnummern 379/8, 379/11, 379/12, mit der Adresse 1190 Wien,
Pyrkergases 29

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefiuihrt, 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 und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schétzung berilcksichtigt 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 Realitdttenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es, den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:
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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 demgegeniber 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
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
bericksichtigen.
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BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an

Abstellraum Top Al, Gang - WC

Bodenwert

Nutzflache ca.
Grundkostenanteil pro m?

54,39 m?
€1 200,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Nutzflache ca 54,39 m2

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen 90 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes angenommen 40 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefiihrten
Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in % 44%

Fertigstellungskosten angenommen € 150,- pro m?
Bauzeitwert
Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Gang - WC pauschal bewertet

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 20% aufgrund der
derzeitigen geringen Nachfrage nach Abstellrdumen in dieser
Lage und GréRRe

Verkehrswert

€ 65 268,00
€ 65 268,00
€ 2 900,00
€ 157 731,00
€ 69 401,64
€ 88 329,36
€ 8 158,50
€ 80 170,86
€ 65 268,00
€ 80 170,86
€ 145 438,86
€ 4 000,00
€ 149 438,86
€ 29887,77
€ 119 551,09

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

bertucksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert:

BLNr. 51, 39/1965 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Abstellraum Top
Al, Gang - WC

an der Liegenschaft EZ 1445, Grundbuch 01508 Oberddbling, BG D6bling, mit
den Grundsticksnummern 379/8, 379/11, 379/12, mit der Adresse 1190 Wien,
Pyrkergases 29, zum Bewertungsstichtag 08.05.2026 betragt gerundet

EUR 120.000,-
( Euro Einhundertzwanzigtausend )

Wien, am 15.07.2026

N

7

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 Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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