Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

13 E 2344/24k
Bezirksgericht Hernals
Kalvarienberggasse 31
1172 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Hernals vom 15.01.2025, 13 E 2344/24k wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: WEG 1160 Wien, Panikengasse 43
v.d. IMV Immobilien Management GmbH
Paulanergasse 15
1040 Wien
(gem. § 20 WEG)

vertreten durch: Dr. Philipp Millauer Rechtsanwalt
An der Hulben 1
1010 Wien

Verpflichtete Partei: PG 43 Projekt GmbH, FN 455279d

zHd. GF Daragh Murphy
Prinz Eugen Stral3e 68/3A
1040 Wien

Wegen: € 2.875,87 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften und Fahrnisexekution)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
Uuber den Verkehrswert von:

BLNr. 5, 56/1306 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1,
Garten Top 1, Parteienkeller PK 1-2) an der Liegenschaft
EZ 2863, Grundbuch 01405 Ottakring, mit den Grundstiicksnummern 2425/2,
2425/4, 2425/5, mit der Adresse 1160 Wien, Panikengasse 43

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




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 15.01.2025 des Bezirksgerichtes Hernals
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 5, 56/1306 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1,
Garten Top 1, Parteienkeller PK 1-2) an der Liegenschaft
EZ 2863, Grundbuch 01405 Ottakring, mit den Grundsticksnummern 2425/2,
2425/4, 2425/5, mit der Adresse 1160 Wien, Panikengasse 43

1.3. Schatzungsstichtag:

BLNr. 5, 56/1306 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1,
Garten Top 1, Parteienkeller PK 1-2) an der Liegenschaft
EZ 2863, Grundbuch 01405 Ottakring, mit den Grundsticksnummern 2425/2,
2425/4, 2425/5, mit der Adresse 1160 Wien, Panikengasse 43

28.03.2025 — Tag der Befundaufnahme

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:
1.5.1. Befundaufnahmen am 28.03.2025 unter Anwesenheit von

Gerichtsvollzieherin

Zeugen

Schlosser

Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 02.01.2025

1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters




1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom 25.10.2017

1.5.6. Nachtrag zum Wohnungseigentumsvertrag

1.5.7. Nutzwertgutachten vom 06.10.2017

1.5.8. Aktuelle monatliche Vorschreibung — IMV Immobilien Management GmbH
1.5.9. Vorschaubrief 2025—- IMV Immobilien Management GmbH

1.5.10. Energieausweis vom 03.10.2019

1.5.11. Fotos



Hausverwaltung— IMV Immobilien Management GmbH

Laut Ubermittelter monatlicher Vorschreibung

Vorschreibung wie folgt zusammen:

setzt sich

die monatliche

Firma
PG 43 Projekt GmbH
Prinz-Eugen-Strafle 68/3A

1040 Wien

Objekt: 1160, WEG PANIKENGASSE 43
Top: Wohnunag/1

Bestandnehmer: PG 43 Projekt GmbH

Top(s): 1

Dauerrechnung ab Februar 2025
WEG Panikengasse 43

Rechnungsnr. 2025/16042/26 - DUPLIKAT
Belegdatum: 01.02.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

2025.

Im Namen, im Auftrag und auf Rechnung der/des Liegenschaftseigentimer/s:

beiliegend Gbermitteln wir Ihnen die neue monatliche Dauemrechnung ab Februar

Diese Rechnung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG bis zur Ubemittiung
einer neu ausgesteliten Rechnung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Netto Ust % Ust Brutto
Rucklage 50.47 0 0.00 50.47
Betriebskosten 10084 10 10,08 120.82
Heizkosten (Abrg d Fremdfirma) 78,12 20 15.22 2134
Gesamt EUR 236,43 26,20 262,63

lautend auf IMV f. WEG Panikengasse 43

Mit freundlichen Grifen
IMVY Immobilien Management GmbH

Den zu zahlenden Gesamitbetrag bitten wir Sie monatlich im Vorhinein bis 5. eines
jeden Monats auf folgende Bankverbindung zur Einzahlung zu bringen:

BIC: GIBAATWWXXX, IBAN: AT51 2011 1847 3037 8454

WICHTIG: Bei Telebanking-Zahlungen bzw. bei Zahlung mittels Dauerauftrag
geben Sie bitte 110979100000 im Feld Zahlungsreferenz/Kundendaten ein.

IMV A

IMMOBILIEN MANAGEMENT

Objest:  S/15042

UD: ATUEBSS521S
Kundennummer: 218042101
EDVINr 10

Setrever Jasmin Lerche
S-Mol: Jlerchegin.coat
Tet 015856855253
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Zahlen mit QR-Code

MV immobllien
Managemant GrmbH
Paulanurgasse 15
1040 Wien

T +43 1/586 65 55-0
F+431/586 57 13
officeg@imv.co at
WWNIMY.CO 3t

FN 385430
Handelsgarscht Wien
ATU 47745706

Wirmachen das

Der Stand der Ricklage betragt per 13.01.2025 rund € 23.634,22




Vorschaubrief 2025 - IMV Immobilien Management GmbH

Ihre Immobilie Objektadresse: 1160 Wien, Panikengasse 43:
Wichtige Informationen fiir das kommende Jahr 2025

Sehr geehrie Damen und Herren,

Vor dem Hintergrund steigender offentiicher Abgaben und vermutlich wieder steigender
Energiekosten sehen wir es als unsere Aufgabe, fur Sie als Hausverwaltung auch 2025 die
bestmoglichen Ergebnisse zu erzielen. Unser Fokus liegt auf der wirtschaftlichen Effizienz
und der Optimierung der Betriebskosten — maRgeschneidert auf die individuellen
Anforderungen |hrer Immobilie. Mit bewdhrien Verwaltungsstrategien und langjahriger
Erfahrung stehen wir Ihnen veridsslich zur Seite, um Sie auch in diesem herausfordemden
Umfdeld optimal zu unterstitzen.

Bitte finden Sie nachfolgend, was das insbesondere im nachsten Jahr fur Sie bedeutet —
alle Informationen sind natardich auch online fir Sie einsehbar (alle Betrage netto).

1. Durchgefiihrte MaBnahmen zum Werterhalt

Folgende Mafnahmen haben wir vorgenommen, um die Lebensdauer von Gebaude
und Haustechnik zu veriangem und den Wert lhrer Immobilie zu erhalten:

¢ Zylinderschloss an Kellertur in den Lichthof montiert

o Verputzen der Feuermauer nach Entfernung des Kamins der
Nachbarliegenschaft

e Verputz Arbeiten im Eingangsbereich

¢ Diverse Versicherungsfalle

2. Vorgesehene Investitionen 2025

Fur Ihre Immobilie sind derzeit keine groeren Werterhaltungsmalinahmen geplant.

3. Vorausschau B t 2025
Folgende Aufwendungen (Wertanpassungen berucksichtigt) sind fir das kommende Jahr

geplant:
Aligemeine Betriebskosten 2025 €41.209,00
Betriebskosten Heizung 2025 €26.314,00
Beitrage zur Rucklage 2025 € 15.920,00

IMVA

IMMOBILIEN MANAGEMENT

Wir machen das




IMVA

IMMOBILIEN MANAGEMENT

Diese Aufwendungen sind auf Basis der aktuell verfugbaren Informaticnen geschatzt und
bilden die Berechnungsbasis der monatichen Akontozahlungen, die ab Janner 2025
vemechnet warden.

4, Betriebskosten & Rlcklage - monatliche Akontozahlungen

Aufgrund der derzeitigen wirtschaftichen und politischen Lagen, verbunden mit der akiuell
hohen Inflation und Preissteigerungen st eine  Anpassung der  monatlichen
Akontozahlungen notwendig, damit ausreichend finanzielle Mittel zur Deckung der
laufenden Kosten vorhanden sind.

menatiiches Akonto menatiiches Akonto
2024 2025
Allgemeine Betriebskosten € 252 Im? € 270/m?
Betriebskosten Heizung € 1,00/ m® € 080/ m*
Beitrige zur Ricklage € 0887 ANT € 1,03/ ANTT

*ab Febmar 2025

5, Ricklage — s0 sorgen wir vor

Motwendige Reparaturen und wichtige Instandhaliungsmaftnahmen missen
jederzeit durchgefihrnt werden konnen. Dafir sparen wir fir Sie die Ricklagen an.

Ricklagenentwicklung:
2023 2024
01.01. € 20.367 43
3112 €20.367 43 €23.651,12%)
*) Stand: 30.09.2024

6. Kontaktlose Kommunikation — sicherer Zugriff auf lhre Daten von zuhause
und unterweqs

Diie Erfahrung der letzten Jahre hat gezeigt, dass eine Verfligbarkeit von Daten und die
Emzichbarkeit der Hausverwaltung filr unsere Kunden immer wichtiger werden. Daher
mdchten wir unser Online-Angebot fir Sie in Ernnerung rufen: Mit IV -Online der
neuartigen App, realisieren wir kontaktiose Kommunikation und innovative Services -
direkt, schnell und einfach. So haben Sie jederzeit Zugnff auf Service-Meldungen, Termine
und Protokolle — alles beguem an einem Ot und immer griffbereit.

Informieren Sie sich gleich unter httpsfimv.co.at oder fordemn Sie Ihren personlichen
Zugangscode an

hititps:il Limv.co.at

7. Al Internet exklusiv fur unsere Kunden

In der heutigen schnelllebigen Welt sind technologische Innovationen der Schllssel zu
einem erfolgreichen und effizenten Leben —sowohl im Beruf als auch im Alltag. Die letzten
Jahre haben gezeigt, wie wichtig es ist, auf dem neuesten Stand der Technik zu bleiben,
um den Herausforderungen der modemnen Gesellschaft gerecht zu wenden.

In Kooperation mit A1 freut &3 uns, ein spezgelles Angebot, exklusiv fir unsere Kund_innen
anbieten zu konnen. Mahere Informationen dazu entnehmen Sie bitte dem beiliegenden
Flyer.

Wi e marrehie Ir
|| I IMOCNEN dos




IMVA

IMMOBILIEN MANAGEMENT

Als Ihr Immobilienmanager ist uns Ihre personliche Betreuung besonders wichtig. Gerade
in Krisenzeiten legen wir groen Wert auf standige telefonische Emreichbarkeit - auch
auBerhalb unserer Burozeiten - um lhnen jederzeit zur Seite zu stehen. Schnelle und
direkte Kommunikation ist in solchen Momenten unverzichtbar. Deshalb verbessern wir
kontinuierlich unsere technischen Lésungen. Dank der Unterstiitzung durch Kl optimieren
wir aktuell sukzessive unseren Telefonservice, sodass Sie noch schneller und praziser die
Informationen erhalten, die Sie bendtigen. Doch Ihr personlicher Kontakt zu uns bleibt
dabei unverandert im Mittelpunkt.

Wir schatzen Ihr Vertrauen sehr und wunschen Ihnen ein erfolgreiches und gesundes
neues Jahr!

Mit freundlichen Griflen

IMV Immobiien Management GmbH

Mag. (FH) Markus Woratschek e.h. Oswald Rauer e.h.
Geschaftsfihrung Verwaltung Wohnungseigentum

Beilagen: Dauesrechnung
A1 Flyer

PS: Wie bereits schon aus dem letzten Jahr bekannt, konnten wir im Zuge unserer
Verhandiungen mit dem Energielieferanten Kelag ein spezielles Angebot exklusiv fir
unsere Kunden vereinbaren: Optimieren Sie jetzt lhre persénliche Energisversorgung in
lhrer Wohnung. Informationen und Wechsel: wvaw.kelag.at/imv oder 0463 525 5054.

e 3 Wir machen das




Bestandsverhéltnis:

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 28.03.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind.
Bei der Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Auszug Energieausweis 03.10.2019

SOL4IEA - Institut fir Energieausweise

eine Marke der Baumeister Schenk GesmbH
Flotzersteig 237

1140 Wien

01911 36 44

office@soldiea._at

Ist-Zustand

19-80081 PANI43 EA-001_Bestand

DWR Immobilien Projektentwicklung Eins GmbH&Co OG
Prinz-Eugen-Stralle 68/3A
1040 Wien

03.10.2019




Energieausweis fiir Wohngebaude

- sty OlB-Richtlinie &
o’l'a' rorsanonn  Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG 18-20081 PANIM43 EA-001_Bestand

Gebaude(-ted) Bestandsgescholle Baujahr 1910
Nutzungsprofil Mehrfamilenhaus Letzte Veranderung -

Strafle Panikengasse 43 Katastralgemeinde Ottakring
PLZ/Ont 1180 Wien-Ottakring KG-Nr. 1405
Grundstiicksnr. 242514 2425/5 24252 Sechohe 215m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
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Energieausweis fir Wohngebaude
0 [T J——

|NITITRY PR RAUTTE NI

Brutto-Grundfiache 1520 m* charaktenstsche Lange 268m mitterer U-Wert 1,14 WmK
Bezugsfache 1218m* Heiztage 205d LEK ‘Wert 731
Brutto-Volumen 5714m* Heizgradtage 3507 Kd Art der Luftung Fensterliftung
Gebaude-Hufiache 2124 m° Klimaregion N Bauwese mittelschwer
Kompaktheit (AV) 0,37 1im NormrAullentemperatur -11.2°C Sol-innentemperatur 20°C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Helzwarmebedarf kA HWB g0 a5 1243 kWhima
Hezwamebedar’ HWB o 14,3 KWhm'a
End-/Lisferenergebecarf kA ELEB gy 1797 kWh'm'a
Gesamienergieefizisnz-Fakior kA foes 1982
Emeuerbarer Anteil kKA.
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortkiima)
Referenz-Heizwarmebedarf 216.180 kWhia HWB 5y a4 1422 KkWhim'a
Hezwammebedar 216.180 kWhia HWB g 1422 KkWhim'a
Wamwasserwamebedar? 18417 KWnia wWwwae 128 KWhim'a
Hezenergebedarf 260.786 kWh/a HEB & 1718 kWhim3a
Elﬂwﬂm‘ Hezen e,u,., ‘.11
Haushaltsstrombedarf 24 085 KWn/a HHS8 164 KWhim's
Endenergicbedar’ 285760 kWhia EEB g 188,0 kWhima
Primarenergiebedart 353.83% KWhia PEB gy 2328 kWhima
Primarenergiebedar’ nicht emeuverbar 338.281 KWnia PEB, o 8K 228 kWhim'a
Primarenergiebedar’ emeusrbar 15543 KWnia PEB . s 10,2 K€Whim'a
Kohlendioxidemissionen 62483 kg'a c02,, 45,1 kgm'a
Gesamtenergeefizienz-Fakior foes 192
Photovoltaik-Export PVegensx
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin SOL4IEA - lnstml7 fir Energieausweise
= o 27
Ausstelungsdatum 0a.10.2012 1140 Wien ,
Giltigkeitsdatum 02.10.2022
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 02.01.2025

KATASTRALGEMEINDE 01405 Ottakring EINLAGEZAHL 2863
BEZIRKSGERICHT Hernals

R e I 3

Letzte TZ 5942/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemd3B Verordnung BGBl1. II, 143/2012 am 07.05.2012

A RS SR SR SRR AR S S AR SRR R SRR EE S 2R FEEYY A] AR AR R R R R R R R R R R R R R RS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2425/2 GST=Fl&che 487
Bauf, {(10) 389
Bauf, (20) 98 Panlkengasse 43
2425/4 Bauf. (20) 46
2425/5 Garten(10) 274
GESAMTFLACHE 807
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Bauflichen (Gebdudenebenflichen)
Girten (10): Gé&rten (Girten)

A2 - Blatt

ERSEXRSIVENAS RS A A AN TRbrhibdarRanrthand AD NARNARAANAARANARRA RNk hhdhn

7 geibscht

Gutsbestand

5 ANTEIL: 56/1306

PG 43 Projekt GmbH (FN 455279d)

ADR: Spiegelgasse 9/13, Wien 1010
a 5174/2016 IM RANG 3994/2016 Kaufvertrag 2016-07-13 Eigentumsrecht
b 5488/2017 Wohnungseigentum an Wohnung Top 1,Garten Top 1,

Parteienkeller PK 1-2

c 5488/2017 Berichtigung Eigentumsrecht
d geldscht

Grundstiicksausmafe

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2425/2 GST-Fléiche 187

Bauf, (10) 389

Bauf. (20) 98 Panikengasse 43
2425/4 Bauf. (20) 46
2425/5 Girten(10) 274
GESAMTELACHE 807

Legende:

Bauf.(10): Baufldchen (Gebdude)

Bauf, (20): Baufldchen (Gebdudenebenflichen)
Girten(10): Gérten (Girten)

LR A R R S e R R R R R R Al hhwhrhhrhhre b hhrrhr bbb dh




2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertungen erfolgen geldlastenfrei.

2.1. Lage

Abbildung 1.
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — Offentliche Verkehrsanbindungen:

T S S
eSchuhmeierplatz=
I

L Possingergasse. 1 |
\ ST AL
A7

12.G

m Offentlicher Verkehr ¥
Q U-Bahn
" Schnellbahn
& Lokalbahn Wien-Baden
~®= Stralenbahn
~®- Bus
~®- Regionalbus
-®= Rufbus

Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden
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2.2. Bebaubarkeit

GST — Nr. 2425/2

GST — Nr. 2425/4
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GST — Nr. 2425/5
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2.3. Objektbeschreibung:

Wohnhaus

ECKDATEN - Wohngebaude

Bezeichnung: Wohngebaude
Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Dachung: Harte Dachung

18



BLNr. 5, 56/1306 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1,
Garten Top 1, Parteienkeller PK 1-2)

Lage: Erdgeschoss — Zugang Uber Innenhof

Hinzuweisen ist, dass sich in der Natur die bewertungsgegenstandlichen
Anteile im Rohbau befinden.

Dass gemal Nutzwertgutachten vom 06.10.2017 dazugehdorige Zubehor
»lerrasse und Garten Top 1“ ist faktisch in der Natur nicht vorhanden. Des
Weiteren ist an zu fuhren, dass bei der Befundaufnahme am 28.03.2025 der
dazugehorige Parteienkeller PK 1-2 nicht besichtigte werden konnte.
Anzumerken ist, dass in der bewertungsgegenstandlichen Wohnung diverses
Baumaterial und Gerimpel abgelagert wurden. Etwaige Entsorgungskosten
wurden bei den Bewertungsanséatzen nicht bertcksichtigt.

19




In der Natur gliedern sich die bewertungsgegenstandlichen Anteile wie folgt:

e 2 Raumlichkeiten
e Kleiner Nebenraum

Boden: zum Teil Betonboden
Waénde: im Rohzustand
Decken: zum Teil im Rohzustand

20
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Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der

E 8001 durch ein daflr befugtes Fachunternehmen durchfuhren zu lassen.

Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen.

elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM

22




2.4. Objektgrofe:

Laut Nutzwertgutachten vom 06.10.2017 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Anteile: 47,87 m2.

Aufgrund des sich im Rohbau befindlichen Zustandes wurde eine Neuvermessung
durch den Sachverstandigen durchgefiihrt und eine Flache von ca. 47 m2 ermittelt.

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Gré3e wird keine Haftung
Ubernommen.

Auszug Nutzwertgutachten vom 06.10.2017

NUTZWERTBERECHNUNG
Bestandseinheit Nutzfiiche Zu- 0, Abschlag Einzel Gesamt
- 2 4
b in% Nutzwert Nutzwert
Wohnung TOP 1
EMgoSf{ho!S 4787 0,925 A1 A9 4428 44
ZUBEHOR ais Zuschlag §2/3 =
Garten T n | 22 38 0100 4
Partalenkeller PK 1-2 141 0.250 »
5 |
p—
TOP 3 kss)
Wohnuna TOP 3

Dass gemall Nutzwertgutachten vom 06.10.2017 dazugehdrige Zubehor
»rerrasse und Garten Top 1“ ist faktisch in der Natur nicht vorhanden
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2.5. Gesamtzustand:

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Geb&udes dem Alter
entsprechend als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

BLNr. 5, 56/1306 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1,
Garten Top 1, Parteienkeller PK 1-2)

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

Hinzuweisen ist, dass sich in der Natur die bewertungsgegenstandlichen
Anteile im Rohbau befinden.

2.6. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden

2.7. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle Uublichen 0offentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.
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2.8. Plane:

Hinzuweisen dass nach Einsichtnahme

waren.

in den Bauakt keine Plane vorhanden
Nachfolgende Plane wurden dem Sachverstandigen von der — IMV
Immobilien Management GmbH tbermittelt.

legende

projekt

fuasnt omaiim arte

bestand abbruch/neu aoby

nsch nes stahiceton stahl dammui

1. AUSWECHSLUNGSPLAN

zu MA37/16-1048644/2014

Dachgeschossausbau, Sanierungvon Wohnungen und Liftzubau

in 1160 Wien, Panikengasse 43
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan.

Rohzustand.
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2.9. Allgemeines:

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

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummern in diesem nicht verzeichnet sind.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 5, 56/1306 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1,
Garten Top 1, Parteienkeller PK 1-2) an der Liegenschaft
EZ 2863, Grundbuch 01405 Ottakring, mit den Grundsticksnummern 2425/2,
2425/4, 2425/5, mit der Adresse 1160 Wien, Panikengasse 43

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbhewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, 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 bericksichtigt 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 Realitdtenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

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

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch 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. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.
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(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
beriicksichtigen.
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BLNr. 5, 56/1306 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1,
Garten Top 1, Parteienkeller PK 1-2) an der Liegenschaft
EZ 2863, Grundbuch 01405 Ottakring, mit den Grundsticksnummern 2425/2,
2425/4, 2425/5, mit der Adresse 1160 Wien, Panikengasse 43

Bodenwert
Nutzflache ca. 47,00 m2
Grundkostenanteil pro m2 €1 200,00
€ 56 400,00
anteiliger Bodenwert € 56 400,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 500,00
Wohnnutzflache ca 47 mz € 117 500,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer 120 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Geb&udes ca. 50 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 42% € 49 350,00
€ 68 150,00
Fertigstellungskosten angenommen € 1.200 pro m? € 56 400,00
Bauzeitwert € 11 750,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 56 400,00
Bauzeitwert € 11 750,00
€ 68 150,00
Abschlag von 20% aufgrund der unvorhersehbaren Risiken
betreffend der Fertigstellungsarbeiten in der Wohnung sowie der
rechtlichen Unsicherheiten (siehe Seiten 19 und 23 im Gutachten) € 13 630,00
VERKEHRSWERT € 54 520,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen bertcksichtigt
wurden.

Gemall 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass keine
weitere Anpassung erforderlich ist.
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VERKEHRSWERT GERUNDET
EZ 2863, Grundbuch 01405 Ottakring, mit den Grundstiicksnummern 2425/2,
2425/4, 2425/5, mit der Adresse 1160 Wien, Panikengasse 43

BLNr. 5, 56/1306 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 1,
Garten Top 1, Parteienkeller PK 1-2, zum Bewertungsstichtag 28.03.2025 betragt

gerundet:

EUR 55.000,-
(Euro Funfundfunfzigtausend )

Wien, am 13.06.2025

St
x

Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese &ndern, 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 zurlickzugreifen, 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 auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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