Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

35 E 47/15t
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 22.07.2025, 35 E 47/15t, wurde ich
als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: B.U.R. Vermogensbeteiligung GmbH
Gluckgasse 2/8
1010 Wien

vertreten durch: Christian GRASL
Gluckgasse 2
1010 Wien

Verpflichtete Partei: Anna Dymecka
geb. 28.06.1966
Pfarrwiesengasse 11/2/14-15
1190 Wien

Wegen: € 140.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert von:

BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt

an der Liegenschaft EZ 220, Grundbuch 01512 Unterddbling, BG Ddobling, mit
den Grundsticksnummern 131/12 und 132/1, mit der Adresse 1190 Wien,
Pfarrwiesengasse 11.

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 22.07.2025 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt

an der Liegenschaft EZ 220, Grundbuch 01512 Unterddbling, BG Do6bling, mit
den Grundsticksnummern 131/12 und 132/1, mit der Adresse 1190 Wien,
Pfarrwiesengasse 11.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 02.10.2025 (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. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt

am 02.10.2025 unter Anwesenheit von:

Frau Anna Dymecka, Verpflichtete Partei
Gerichtsvollzieher

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachversandigen

Pwnh R

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes




1.5.3. Grundbuchauszug vom 25.08.2025

1.5.4. Ubergabs- und Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1963

1.5.5. Bescheinigung vom 19.03.1962

1.5.6. Vorentscheidung vom 29.07.1959

1.5.7. Energieausweis vom 13.05.2020

1.5.8. Bauanzeige vom 10.04.2007

1.5.9. Aktuelle monatliche Vorschreibungen — Trestler Immobilien GmbH

1.5.10. Vorausschau 2025 — Trestler Immobilien GmbH

Bestandsverhaltnisse

BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandlichen Wohnungen W 5 und W 6 in
der Natur zusammengelegt wurden, eine wirtschaftliche Einheit bilden und daher
zusammen bewertet werden.

Laut Auskunft von Frau Anna Dymecka ist die bewertungsgegenstandliche
Wohnung nicht vermietet und steht im Eigengebrauch. Die Bewertung erfolgt daher
bestandsfrei.

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Mitteilungen der Trestler Immobilien GmbH - Hausverwaltung

Aktuelle monatliche Vorschreibungen:

BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt € 153,46

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt € 222,06

Reparaturriicklagenstand per 18.08.2025 € 79.350,67
WEG hat kein aul3erbicherliches Darlehen aufgenommen




Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung W 5

TRESTLER

immobilien

Aow.: Trewser kreve e e
Frau Sachbearbeitung
Ing. Anna DYMECKA WEG
PFARRWIESENGASSE 11 HT / 05 (14) +43 (1) 51292 00
1190 Wien trestler@trestier.at
per Mail an office@dymecka.at Wien, 01.01.2025
Seite1vonl

monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

Nutzungsobjekt: Objekt 00133, 1190 Wien , PFARRWIESENGASSE 11 HT / Stiege HT / 05 (14)
Rechnungsaussteller: WEG PFARRWIESENGASSE 11 HT

Zahlungsreferenz: 000300126717 giiltig ab: 01.01,2025
Kundennummer: 0013300504 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUS55920301

Mandatsreferenz: 145780v01
Rechnungsnummer: 5

Sehr geehrte Frau Ing. DYMECKA!

Anbel gestatten wir uns, die neue Vorschreibung fir Thre Bestandseinheit zu Uberreichen.

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto

BETRIEBSK 77,31 10,00 % 7,73 85,04

RUCKLAGE 68,42 0,00 % 0,00 68,42
Gesamtsumme € 145,73 €7,73 € 153,46

Unsers Bankverbindung:
Erste Bank der Osterr. Sparkassen AG
BIC: GIBAATWWXXX

18AN: AT39 2011 1300 1022 6219
Trestler Immobilien GmbH Wy ¥ g
SEPA Creditor-1D: ATE42ZZ00000080874 Zahlart: Uberwelsung el

Wir ersuchen Sie, die monatlichen Zahlungen jeweils am Anfang jeden Monats, spdtestens
bis zum 5.1.M. durchzufiihren.

Bel Erteilung eines Dauer- oder Abbuchungsauftrages sind obige Bankdaten zu verwenden
und die 0.a. EDV- Nr. zu vermerken:

Diese Rechnung gilt entsprechend dem USEG als Dauerrechnung und glit bis zur Ubermittiung einer
neuen Vorschrelbung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhiltnisses.,

Mit freundlichen GraBen
Trestier Immobilien GmbH

Trestler Immobilien GmbH Wollzeile 33/2 +43(0)1-512 92 00 trestier.at
Verwaltung « Vermittlung « Bewirtschaltung A-1010 Wien trestler@trestier.at FN 4oo392m




Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung W 6

TRESTLER

immobilien
Non Toowtes | vwndion Guatl
Frau Sachbearbeitung
Ing. Anna DYMECKA WEG
PFARRWIESENGASSE 11 KT/ 06 (15) +43 (1) 51292 00
1190 Wien trestier@trestier.at
par Mail an office@dymecka.at Wien, 01.01.2025

Seite 1 von 1
monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2025

Nutzungsobjekt: Objekt 00133, 1190 Wien , PFARRWIESENGASSE 11 HT / Stiege HT / 06 (15)
Rechnungsaussteller: WEG PFARRWIESENGASSE 11 HT
Zahlungsreferenz: 000300126725 gilltig ab: 01.01.2025
Kundennummer: 0013300602 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUS5920301

Mandatsreferenz: 145781v01
Rechnungsnummer: 6

Sehr geehrte Frau Ing. DYMECKA!

Anbel gestatten wir uns, die neue Vorschreibung fir Ihre Bestandseinheit zu Oberreichen.

Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag
BETRIEBSK 111,87 10,00 % 11,19
RUCKLAGE 99,00 0,00 % 0,00
Gesamtsumme € 210,87 €11,19
Unsers Bankyerbindung;

Erste Bank der Osterr. Sparkassen AG

BIC: GIBAATWWXXX

1BAN: AT39 2011 1300 1022 6219
Trestler Immobilien GmbH
SEPA Creditor-10: ATB4ZZZ00000080874 Zahlart: Uberweisung

Wir ersuchen Sie, die monatlichen Zahlungen jeweils am Anfang jeden Monats, sptestens
bis zum 5.j.M. durchzufihren.

Bel Ertellung eines Dauer- oder Abbuchungsauftrages sind obige Bankdaten zu verwenden
und die 0.a. EDV- Nr. zu vermerken:

Diese Rechnung gilt entsprechend dem UStG als Dauerrechnung und gilt bis zur Ubermittiung einer
neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses.

Mit freundlichen GriiBen
Trestier Immobllien GmbH

Trestler Immobilien GmbH Wollzeile 33/2 +43(o)-512 92 00 trestier.at
Varwaltung - Vermatlung - Bewirtschaftung A-1010 Wien trestler@trestier.at FN 4oo3g2m




Auszuqg Energieausweis vom 13.05.2020

EA-20-0026_1190 Pfarrwieseng. 11 - Hintertrakt

Pfamwiesengasse 11
A 1190, Wien-Dabling

Verfasser
TUV AUSTRIA SERVICES GMBH T +43 504546301
Bautechnik E
TUV-Austria-Platz 1 M
2345 Brunn am Gebirge E bautechnik@tuv.at
AUSTRIA

13.05.2020




Energieausweis fiir Wohngebaude

oia 04B-Richtlinie &
ST ro e Ausgade: Apeil 2019

BEZEICHNUNG  EA-20-0026_1190 Plarwieseng 11 - Himiartakt Umsetzungsstand Bestand
Gebiude(-tell) Woknen Hmerrakt Baujahr 1962
Nutzungsprofil Wokngedude mit 10 und mehr Nutzungsenheten Letzte Veranderung

Strafle Plarwiesengasse 11 Katastralgemeinde  Unterddbing
PLZ/Ort 19 Wien-Ddkling KG-Nr. 01512
Grundstiicksnr,  131/12u. 1321 Seehdhe 135m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
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Energieausweis filir Wohngebaude

OiRRichtlinie 6

Asgabe: Apr

Oia ATTINSOA N

RALTT I P AT

35
2038

GEBAUDEXENNDATEN EA-Art:
Brutto-GrundMache (8GH) 1.1121m* Helrtage J4d Art der LOTtung Fensteriittung
Beaugsfiiche (81) 8957 m Heizgradtage J485 Ky Solartbenrie -
Brutto-Volumen (Vy) 41681 o Klimaregion N Photoveltaik - kWp
GebEude HilMIche (A) 17701 mt Norm-Auentemperater <123 %C Stromspelcher - kWh
Kompakthelt (A/V) 0421/m Scll-Innentemperatue 220+« WW-WE-System (primir) kombiriert
charakteristische Linge (1) 235m mittlerer UsWert 1220 WK WW-WEB-System (sakundir, opt) -
Teil-BGF - LEK “Wert 8384 RH W8 System (primie) Kembtharms
TeilBF -m Aaxrweise mittalschvwere RH-WB-System (sekunddr, opt) -
Teilvg “m'
WARME- UND ENERGIEBEDART (Referenskfima)
Ergebelsse

Rafesanz Heavdrmebodart HWBgt5x» 1670 Wihfm'a
Helawirmebedar! HWiy = 1670 Whim'a
Endanergiebedar’ 3398 3513 Wihfmi
Gesamtenergleeffizlenx-faktor fogsax® 38
Emewecbarer Antell
WARME - UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referens-Helzwirmebedarf Qupeiax™ 207 648 kWh/3 HWBpoe 1867 kWh/m'a
Heizwirmebedar! Qusx= 204012 kWh/a HWBge= 1835 kWh/m’a
Warmwasserwirmebodacf Que 1133 kWh/a WYMB= 102 kWhym*a
Heizenergiebecarf Qupesk= Y6010 KWh/s HEBge= 35642 kWn/im*a
Enargiesufwandszahl We Crwn 18
Foorgieaut bl Raumheizung Cwani~ 1M
Energicaufwandszahl Helzen exwans 207
Haushatsstrombedar? Quan= 25329 KWha HHSB= 224 KWh/m*s
Endenergiebedarf Quensx 230,31 KW/ EEByc= 3370 kWWm*a
Primarenergiebedart Qeensk= 45120 kWh/a PEByw 4331 kWn/m'a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar Qrgpasnsu® 471285 KWh/2 PEBpan = 4235 KWH/m'a
Primrenergichedarf erneuerhar Qrenence® 15917 kW2 PEBamax™ 141 KAWVM2
dguivalente Sohlendioxidemissionen Quosegsv~ 108772 bpfa COpqax~ 951 kpfm®a
Gesamtenergioetfizienz- Faktor foraes 33
Photovaltak-Export Qrase = 0 Kwi/a PVosoera = 00 kwh/m*s
ERSTELLY
GWR-Zah! Erstellerin
hussteltangsdatum 13.06.2020 Unterschrift
Glltigheitscatum 12.05.203C
Geschiftszahl EA- 2002
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Vorausschau 2025 — Trestler Immobilien GmbH

TRESTLER

immobilien

An die p.t. EigentamerInnen

Pfarrwiesengasse 11 / HT

1190 WIEN
Wien, Dezember, 2024
AK
Betreff:
usschauy for das Jahr 2025
i.S.WEC idF d.WRN 2022

1190 Wien, Pfarrwiesengasse 11 / HT

Sehr geehrte Wohnungseigentimerlnnen!

Betreffend die Budgetvarausschau fir das Jahr 2025 gestatten wir uns mitzuteilen, dass sich bei den allgemeinen
Betriebskosten per 3112.2024 voraussichtlich ein Guthaben in Hohe von rd. € 1.071,71 ergeben vard.

Die allgemeine Betriebskostenpauschale kann daher gleich belassen bleiben,

Das Geldmarktkonto fir die Eigentimergemeinschaft Pfamwiesengasse 11 { HT bei der ,Die Erste Bank® weist
voraussichtlich einen Cuthabensaldo per 3112 2024 in Hohe von rd. € 67.200,00 auf

Erhaltung/Instandhaltung/Verbesserungsarbeiten

Aus heutiger Sicht, stehen far das kommende Jahr 2025 falgende Erhaltungsarbeiten an:

= Durchfahrt und neues Einfahrtstor
*  Dachsanierung

Dringend notwendige Erhaltungsarbeiten, wie zB. Rohrgebrechen, Storungen an den Teilen, die die
Eigentamergemeinschaft betrifft. sowie an den Cemeinschaftsantagen, werden wie immer umgehend behoben.

Die Abrechnung fir das Wirtschaftsjahr 2024 wird Ihnen im Frahjahr 2025 mit der Verrechnung der antiligen
Salden ubermittelt.

Trestler Immobilien CmbH Wollzeile 33/2 +43 {o)1-512 92 00 trestler.at
Varwalturg - Vermittiung - Bawsrbechaltung A-1010 Wien trestier@erestier.at FN 400352m




TRESTLER

immobilien

An die p.t. EigentimerInnen

Pfarrwiesengasse 11 [ HT
190 WIEN
Wien, Dezember, 2024
AK
Batreff
Budgetvorausschau Betriebskosten fUr das Jahr 2025
i.S.WEC idF d WRN 2022

1190 Wien, Pfarrwiesengasse 11 [ HT

Aus der Jahresabrechnung 2024, wird sich aus heutiger Sicht, ein Guthaben der allgemeinen Betriebskosten in
Hohe von rund € 1,071,71 ergeben.

Die allgemeine Betriebskostenpauschale kann daher gleichbleiben,

Prasumtive Einnahmen | prasumtive Ausgaben 2025 p2,
2025pa, (exclUst)

'atl)lgez\‘elgle;zzlnebskostenpauschale 1d, €19360.32 (d. € 19.200,00

Der oben ermittelte Pauschalbettag gelangt ab Janner 2026 zur Vorschreibung,

Mit freundlichen Grogen
Trestler Immobilien CmbH

Trestler Immobilien GmbH Wollzeile 33/2 +43 (ON-51292 00 trestler.at
Verwaltuog < Vermittlng - Sewirtschzituog A-1010 Wien trostier @trestiar at N 400382m
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TRESTLER

immobilien

An die p.t. ExgentdmerInnen

Pfarrwiesengasse 11/ HT
1190 WIEN

Wien, Dezember, 2024
AK

Betreff

Budgetvorausschau Rucklage far das Jahr 2025
.S WEG idF d WRN 2022

1190 Wien, Pfarrwiesengasse 11 / HT

Gemaf den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes erlauben wir uns, Thnen die Ober die laufenden
Instandhaltungsarbeiten  kleinecen Umfangs hinausgehenden - in  absehbarer Zeit notwendigen -
Erhaltungsarbeiten wie folgt bekannt zu geben:

Présumtive | Prasumtive Ausg;
Erhaltung Tnstandhaltungsarbeiten 2025
»  Durchfahrt und Einfahrtstor Die Kosten werden
* Dachsanierung noch ermittelt
Monatspauschale Ricklage ab 1.12025: € 1.427.80 €17.133.600
Voraussichtlicher Stand der Rucklage per 31.12.2024 rd. € 67.200.00

Dringend notwendige Erhaltungsarbeiten wie Leitungsgebrechen, Storungen an den Allgemeintesien oder
Cemeinschaftsanlagen werden wie immer umgehend behoben,

Der oben ermittelte Pauschalbetrag gelangt ab Janner 2025 2ur Vorschreibung.

Mit freundtichen Criifen
Trestler Immobilien CmbH

Trestler Immobifien GmbH Wollzeile 33/2 «43 (0)1-512 92 00 trestler.at
verwaltung + Yermitthieg - Bew!ttschaftung A-1010 Wien tresties@trestierat FN sa0392m
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 25.08.2025

GRUNDBUCH

JUSTIZ  RepuBLIK OSTERREICH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01512 Unterdsbling
BEZIRKSGERICHT Ddbling

-"A'Ooihtk'Qoilk'..‘hxﬁott"t'AlA'.!A!"&OA-R'C.A'OQ!hln"vl"'ﬁanvﬁ'o.'tvlokoﬂ
Letzte TZ 21649/2025

WOHNUNGSELGENTUM

Plombe 40%4/2025

minlage umgeschrieben gemi Verordnung BGRl. 11, 143/2012 am 07.05,2012

0‘n,qu-xv,q;-v~oo.A'--A-v~o-n¢-AoA-0 Al ~‘.Ako~-n'acA.ﬁo-...c‘oAvg-Aunta.-Aor.

GST-NR G BA {NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
i GST-Fldcho 827
Bauf. (1C) 582
Girten(10) 245 Pfarrwiesengasse 11
13271 Garten(iO) 490
GESAMTFLACHE 1317

Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebiud
(Giarten)

D

G4rten(l0): Garten

BN -.....‘-*vonA'acth*'o-vt'coAvr.on'ovA.

2.1.1. A2 - Blatt:

| .Q.lv'otlvaAAA"QN*"I.*'Q-.*Q“E*" AZ TYEETYTTT

Lissssakrww b

2.1.2. Gutsbhestand:

BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt

29 ANTEIL: 622/28560
Anna Dymecka
GEB: 1966-06-28 ADR: Pfarrwieseng. 11/14-15, Wien 1190
4 2739/1963 Wohnungseigentum acd W 5 Hintertrakt
p 2432/2011 IM RANG 2033/2011 Kaufvertrag 2011-04-19 Eigentumsrecht

s geldscht

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt

30 ANTEIL: 900/285860
Anna Dymecka
GEB: 1966-06—-28 ADR: pfarrwieseng. 11/14-15, Wien 1190
d4 273941963 Wohnungseigentum an W & Hintertrakt
{ 2432/2011 IM RANG 2033/2011 Kaufvertrag 2011-04-19 Eigentumsrecht

geldscht

12




2.1.3. Eigentumsverhaltnisse:

BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt Anna Dymecka

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt Anna Dymecka

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmale:
Grundbuch 01512 Unterddbling, EZ 220, BG D6bling

quxé;li'*ll'to.bAx'o:iki.ht*ﬂ‘t'nﬂkﬁ' Al F AR TR R FTET NN
- s B $ 8 o eTwh ‘.«"SE
G3ST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRES
131/12 GST-Flache 827
Bauf. (10) 582 ' o
garten{10) 245 Ppfarrwiesengasse L2
132/1 Giarten (10) 490
& 119
GESAMTYLACHE 131
Legende: )
Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)
‘hﬁffﬂlﬂ(lf))i Gr‘jf"‘—‘“ (Gélten] A ..-A--......'*0,&--'¢Akt~.-x'oc-'y

2.3. Lage
Abbildung 1:
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Abbildung 2:

D‘ONA‘US‘TADN;I'

'L . & \ N“
HERNALS; _ \ 2 l

- 4 - ASPERN.
OTTAKRING T

223

'PENZING

G
FAVORITEN N
}; /AB \\///h\\/A\

LIESING,

AN

GRINZING ¥ Mayer.am Pfarrplatz '
Heunger Beethoven

NEUSTIET, HEILIGENSTADT
AM WALDE

Potzleinsdorfer;
Schlosspark

-

Turkenschanzpark

HERNALS




Abbildung 4:
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Abbildung 6 - Hintertrakt:
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Abbildung 8 — Larmkarten:

StralRenverkehr

W >75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
. 60-65dB
55-60dB

G:zg'. ' B - | n,,; Legende

17



Schienenverkehr

Legende

W >75dB

W 70-75dB
W 65-70dB
"1 60-65dB
1 55-60dB

——9
-

-P
3 | N
1) M

R L Legende
Y

W >75dB

W 70-75dB
M 65-70dB
1 60-65dB
1 55-60dB

Legende

W >75dB

W 70-75dB
M 65-70dB
" 60-65dB
1 55-60dB




Die bewertungsgegenstandlichen Anteile mit der Adresse Pfarrwiesengasse 11
befinden sich im 19. Wiener Gemeindebezirk.

Versorgungsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in unmittelbarer Umgebung vorhanden

Karte - D6bling mit Bezirksteilen
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2.4. Objektbeschreibung:

EZ 220, Grundbuch 01512 Unterd6bling, BG D6bling, mit den
Grundstiicksnummern 131/12 und 132/1, mit der Adresse 1190 Wien,
Pfarrwiesengasse 11

Gliederung: Vordertrakt
Hintertrakt (Lage der bewertungsgegenstandlichen Wohnungen)

Vordertrakt

NN W AN R
N 3 ,ﬁ@‘;{@?‘

|
E

1 i

o 0 el
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Hintertrakt




ECKDATEN - WOHNHAUSANLAGE

Bezeichnung:

Gliederung:

Bauartklasse:

Bauart:

Dachung:

Sonstige Merkmale:

Personenaufzug:

Wohnhausanlage

Vordertrakt

Hintertrakt (Lage der bewertungsgegenstandlichen
Wohnungen — Zugang tber den Durchgang des
Vordertraktes)

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Ziegelmauerwerk

Harte Dachung

Gegensprechanlage, Gartenflachen - Allgemeinflache

nicht vorhanden
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BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt
(friher Top 14)

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt
(Fruher Top 15)

Hinzuweisen ist, dass die bewertungsgegenstandlichen Wohnungen W 5 und W 6 in
der Natur zusammengelegt wurden, eine wirtschaftliche Einheit bilden und daher
zusammen bewertet werden (Bauanzeige vom 10.04.2007 siehe Seite 29 im
Gutachten) Hinzuweisen ist, dass keine Fertigstellungsanzeige diesbeziglich
vorhanden ist.

Lage: 1. Stock
Fenster: Holzfenster
Heizung: Laut Auskunft von Frau Anna Dymecka, Verpflichtete, erfolgt die

Beheizung mittels einer Gas — Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass
eine Funktionsiberprifung der Heizung nicht durchgefuhrt wurde und
diesbeziglich keine Haftung ibernommen wird.

Sonstiges:  Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Frau Anna Dymecka,
Verpflichtete, ein Kellerabteil zu den bewertungsgegenstéandlichen
Anteilen dazugehdrig ist. An zu fuhren ist, dass diesbezlglich
keine Haftung seitens des Sachverstandigen tbernommen wird.

Beschreibung der Raumlichkeiten Wohnung W5/W6

Vorraum: Holzboden, Wéande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche, Hange - WC

‘ Zimmer: Holzboden, Wande und Decke gestrichen
\ Zimmer: Holzboden, Wande und Decke gestrichen
‘ Zimmer: Holzboden, Wande und Decke gestrichen
\ Kiche: Holzboden, Wande und Decke gestrichen

Abstellraum
(vormalig Eingangsbereich):  Steinboden, Wande und Decke gestrichen

\ Zimmer: Holzboden, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Badewanne, Handwaschbecken,
Hange — WC, Dusche
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2.5. Objektgrofile:

BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt

Laut Ubergabs- und Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1963 setzt sich die
Wohnnutzflache wie folgt zusammen:

W 5: 45,50 m2
W 6: 57,57 m?
Wohnnutzflache gesamt: 103,07 m?

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal Plan die Wohnnutzflache ca. 104,32 m?2
betragt. Bei der Bewertung wird die Wohnnutzflache gemaf der Parifizierung bzw.
gemal Ubergabs- und Wohnungseigentumsvertrag herangezogen.

Auszug aus dem Ubergabs- und Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1963

News Antelle in «/wtel

5
":uo nu:gl boesw. Pricdenskronem 1914
Wy p =
| - e

1 Altbestand 1080/28.560 1,080 s

2 Althantand K 800/28.560 800 o=
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4 Altbestand o) 1500/20.960 1500 ==
Al theotand N 622/20.560 622 o=
Altbeotand 9UU/28.56 QU g

7 Alt entand 1600/28.%60 1.600 =

o Altbaontand . 720/28.560 T20 e

g iltbeotand : Xt 948/:8.560 948 . ==

10 itbaotand : 1600/28,560 1.600 .=~

11 Altbegtund - Duchsusbau 1140/28.560 1. 140,

12 Altbemtand - Dochausbuu 1070/28.560 1.070.~—
T 21 K.V 8 WO, T

m se orf

Dr. Banp &

dgf. Notar

red

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurden. Eine Neuvermessung durch den
Sachverstandigen wurde nicht durchgefihrt und diesbeziglich keine Haftung
Ubernommen.
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2.6. Gesamtzustand:

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

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

2.7. Plane/Baubehdrde:

Plan:

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden Verénderungen
durchgefihrt.
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2.7. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.8. Anschlisse:
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
Liegenschaft vorliegt.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt

an der Liegenschaft EZ 220, Grundbuch 01512 Unterddbling, BG Dobling, mit
den Grundsticksnummern 131/12 und 132/1, mit der Adresse 1190 Wien,
Pfarrwiesengasse 11.

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerduR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir 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 Schatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung
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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 ausgefihrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung
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 Zugehorigkeit 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 Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5

Hintertrakt

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6

Hintertrakt

Bodenwert
Nutzflache ca. 103,07 m2
Grundkostenanteil pro m? € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca 103,07 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 130 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes angenommen 40 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der durchgefiihrten
Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in % 31%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Risikoabschlag von 2% aufgrund der fehlhenden Fertigstellungsanzeige

Verkehrswert

€ 257 675,00
€ 257 675,00
€ 2 700,00
€ 278 289,00
€ 86 269,59
€ 192 019,41
€ 192 019,41
€ 257 675,00
€ 192 019,41
€ 449 694,41
€ 8 993,89
€ 440 700,52
€ 440 700,52

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche bertcksichtigt wurden.

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 gerundete Verkehrswert, laut Grundbuch — Bewertungsstichtag 02.10.2025-

BLNr. 29, 622/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 5
Hintertrakt

BLNr. 30, 900/28560 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 6
Hintertrakt

EZz 220, Grundbuch 01512 Unterdébling, BG Ddbling, mit den
Grundsticksnummern 131/12 und 132/1, mit der Adresse 1190 Wien,
Pfarrwiesengasse 11.

EUR 441.000.-
( Euro Vierhunderteinundvierzigtausend )

Wien, am 27.11.2025

N

7

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

Informationen. Sollten sich diese andern, 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 zuriickzugreifen, 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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