Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

35 E 73/25f
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 20.01.2026, 35 E 73/25f, wurde ich
als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: WEG der Liegenschaft EZ 118, KG 01513 Untersievering
Sieveringer Strafl3e 109
1190 Wien

vertreten durch: MASSER & PARTNER RECHTSANWALTE

Mag. F.MASSER, Mag .E.WIMMER
Singerstrale 27

1010 Wien
Verpflichtete Partei: Michael Kellner, geb. 07.07.1966
Sieveringer Strafle 109/5/1
1190 Wien
Wegen: € 1.515,58 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 56, 134/6212 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 1 St 5

an der Liegenschaft EZ 118, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Ddébling, mit den
Grundsticksnummern 140, 141/1, 141/2, 334/1, 334/4, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer Stral3e 109

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 20.01.2026 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 56, 134/6212 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 1 St 5

an der Liegenschaft EZ 118, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Dd6bling, mit den
Grundsticksnummern 140, 141/1, 141/2, 334/1, 334/4, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer Stral3e 109

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 30.03.2026 (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. 56, 134/6212 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an W 1 St 5

am 30.03.2026 von 10:00 Uhr bis 10:30 Uhr unter Anwesenheit von:

Frau Steiner, Gerichtsvollzieherin

Schlosser

2 Zeugen

Frau Mag. Tartarotti fir die Kanzlei Masser & Partner

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachversandigen

ok wNE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 20.01.2026

1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters




1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom 06.07.1979
1.5.6. Beschluss vom 31.03.1978
1.5.7. Energieausweis vom 06.04.2020

1.5.8. Aktuelle monatliche Vorschreibung Wohnung 1 St 5 — Hausverwaltung
Kramas

1.5.9. Vorausschau 2026 — Hausverwaltung Kramas

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 30.03.2026 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandliche Wohnung W 1 St 5 vermietet ist. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.




Mitteilung der Hausverwaltung Krams

Laut schriftlicher Auskunft der Franz Kramas Gebaudeverwaltung betragt die
aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung W 1 St 5 gesamt € 568,76.

Hinzuweisen ist, dass in der aktuellen monatlichen Vorschreibung folgende
Darlehen inkludiert sind.

x) Darlehen 2 € 50,37
x) Darlehen 4 € 38,62
x) Darlehen 5 € 47,05

Gemald schriftlicher Auskunft der Franz Kramas Gebaudeverwaltung belaufen sich
die Saldostdnde der bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 1 St 5 wie folgt:

x) Darlehen 2 — Stichtag 10.11.2025 — Restkapital € 6.387,66
x) Darlehen 4 — Stichtag 20.11.2025 — Restkapital € 1.094,09
x) Darlehen 5 — Stichtag 10.03.2026 — Restkapital € 277,14

Hochgerechnet auf den Bewertungsstichtag 30.03.2026 belaufen sich die
Darlehnsstande ca. wie folgt:

x) Darlehen 2 — Restkapital € 6.186,18
x) Darlehen 4 — Restkapital € 939,61
x) Darlehen 5 — Restkapital € 277,14
Restkapital gesamt € 7.402,93

Hinzuweisen ist, dass fir die Hochrechnung der Darlehnsstande zum
Bewertungsstichtag 30.03.2026 seitens des Sachverstéandigen keine Haftung
tbernommen wird.

Der Stand der Ricklage betragt zum 16.04.2026 rund € 94.087.




Aktuelle monatliche Vorschreibung

Franz Kramas Gebaudeverwaltung G.m.b.H.

Liechtensteinstralie 36,1090 Wien, Telefon 01/317 75 51
Sitz/FB-Gericht: Wien/Handelsgericht Wien Firmenbuchnummer FN 80246i

VORSCHREIBUNG AB 01.01.2026

Her Ihre BN-NR: 01922-00511-7
Michael KELLNER Restant WHGS
Sieveringer Strafle 10915/ ool i L
1190 Wien
Aufteilungsschisset:
Nutzflache ni
Nutzwert 67
BK-Schlissel ARV
Hetzung 817,060
Warmwasser 100,98
Repfonds Nut=fl. 117
Repfonds Nutzfl.2 £703,04
Dariehen 2 AY
Liegenschatt: Sieveringer Stralte 108/5/1, 1190 Wien Wien 01.01.2026
Rechnungslequng tin Vertratung der WEG
Vorschreibungsposition Betag  USt%
Darlehen 2 5037 0,00
Darlehen 4 3862 0,00
Darlehen 5 4705 0,00
ergibt Annuitatendienst 136,04
Reparaturfonds 6552 000
Betriebskosten 16718 10,00
Warmwasser 31,39 10,00
Heizung 9,37 20,00
Verwaltungshonorar 30,12 10,00
Netto 526,62
+10,00% USt von 228,69 287
+20,00% USt von 56,37 19,27
Entgelt monatlich 568,76

300162200511

Vertragsverhaltnisses.

Die genannten Betrage verstehen sich als EURO-Betrage.

Wir bitten um Anweisung auf das Bankkonto: AT 14 2011 1283 5885 7500 BIC: GIBAATWWI(XX

Fiihren Sie bei Zahlung via Telebanking folgende Nummer im Feld Kundendaten/Zahlungsreferanz an:

Git als Dauerrechnung im Sinne des USG bis zur Ubemmitilung einer neuen Vorschraibung bzw. bis zum Ende des




Auszuqg Energieausweis vom 06.04.2020

Energieausweis fiir Wohngebaude

OiB-Richtlinle 6
Ausgabe: April 2019
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Energieausweis fiir Wohngebdude
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GERAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grunifiache (EGF) T4 4 m Heiztage 24 Art der Laftung Fenstedifiung
Bezugsfliche {BF) 59,1 m Heizgradtage 3301 Solarthermie -m
Brutto-Vokimen (Vy) 22242 ' Klimaregion N Photovoltaik - kWp
Gebiude-Hllfiache (A) 11052 m* Nermmbullentemperstur  -123 *C Stromspeicher - kwh
Kompakthelt (A/V) 0.301/m SelHnentemperatur 20 WW-WB-Systemn (primar) Kessel Gas
charakterlstische Linge (1) 200m mittlarar U-Wert 0510 wi/m'x WW-WB-System (secundar, opt) -

Teil 8GF -mt LEX hiert 3797 RHAWE System (pimas) Femwarme
Teil 8% -m Sauweite mitizischwere RHWB-System (sekundir, opl) -

TeilVy -m

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzkiima)

Ergebrisse
Referere Helowiemebedut ! HWB (e~ 600 KWh/m*a
Heizwirmebecarf HWB = 500 KWh/m*a
Endenergiebedarl 33,98 932 kwhim<a
GesamtenergiceSiziens-Faktar foeenc= 095

¥

Erneverbarer Anteil

WARME: UND ENERGIEBEDARF (Standorticlima)

Referenz-Heizwirmebedar! Qrpasx= 51563 kwh/a HWBpaese» 687 kWhmia
Heizwarmebedar! Quec= 508556 Kwhs HWBse= £33 kWhim'a
Warmwasserwamebedarf Qwr T5TT KWhia WWWE= 102 kWiym*a
Heizenergededart Queagse= 63272 KWhiz HEfes 333 kWhima
Energleavfwancszahl Warmwaszer cawvzwn= 107
Energieaufwandszahl Raumheizung Canz™ 104
Energieaufwandszahl Helzen ean= 127
Haushaltsstrombedarf Qunge s 16585 kwh/a HHS8« 228 kWhim'a
Endenerglebeca! Qussc® 80158 kWh/a EEBxc= 1081 KWH/m*a
Primarerergiebedar! Qpa = 123962 kiWhiz PEBges 1672 kWhim'a
Primirenergiebedar? nicht ecneaerbar COptansnse= 42382 kWhia PER = 580 kwhim'a
Primirenergiebedat erneuerbar Qupesge® 80981 kWh/a PERB max™ 1092 kWh/m’a
dguivalente Kohlerdioxicemissionen Qeogenst= 9410 kgfa COpge= 127 kg/m'a
Gesamtenergieetfizionz Faktor fasssx= 097
Photavoltaik-Export Qrrse= 0 KWh/a PVEgrorisc= 0,0 kWh/m*a
ERSTELLY

GWR-Zanl Erstellerin Baumeisier Maximiian Moser
Ausstelungydatum 06.04.2020 Unterschoft

Baume ister

Gultigheitsdatum 05.04.2030 M’?:;mn
Geschaftszahl A 3/00
/’/
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Vorausschau 2026 — Hausverwaltung Kramas

Franz Kramas Gebiudeverwaliung G.m.h.H.
Liechtensteinstraile 36
1090 Wien

Michael KELLNER
Sieveringer Sfraite 109/5/1
1150 Wien

Wien, am 04 12 2025
lhre Kundenmnummer: 01922-00511-7

Vorausschau fur das Jahr 2026 gem. § 20 Abs 2 WEG
Sieveringer Strake 10951, 1190 Wien

Sehr geshrie Wohnungseigentimer/inl

Gem. § 20 Abs. 2 WEG erhalten Sie Information dber die Finanzmitiel der Bewirtschaftungskosten und
Reparatumicklage; die Gesamtaufwinde wurden auf der Basis der Ausgaben zum Stichtag 31.10.2025 kalkuliert,
sowie die Bezug habendsn akkontierien Beitrdge fir das Jahr 2026, Wir geben bekannt, dass Art und Umfang der
erforderlichen Reparaturmalnahmen wahrend des Abrechnungsjahres 2025 durch die von der Hausverwaltung
erfolgten Erhebungen Vorort und unter Berlicksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen festgestellt wurden. Die
Beurteilung erfolgt nach Gebdudeteilen (Gebaudehille, Stiegenhaus, Ver- und Entsorgungsleitungen, sowie
allgem. Anlagen). Allenfalls geplante bzw. bereits beschlossene MalBnahmen sind nachfolgend gesondert
angefithrt. Die Umsetzung erfolgt im Sinne des § 20 Abs. 4 WEG in Verbindung mit § 28 WEG auf Basis der
unmittellzaren, wvorangehenden Erhebungen bzw. Einholung won  Anboten. Bei der Kalkulation der
Bewirtzchaftungzkosten 2026 sind die bereits bekannten GebihrenerhdShungen (3-5%) berlcksichtigt.

Akontierung 2026

Verwaltungshonorar 1518169 €
Befriebskosten 9034985 €
Heizkosten (inkl. Wanmmwasser) 40.800,00 €
Stand per 20251031

Reparaturfonds 99.482.42 €

Alle Betrage exklusive LISt

Die Instandsetzungsmalnahmen und in Aussicht gemommene Verbesserungsarbeiten werden, in gewohnter
Weise nach Ricksprache mit der Wohnungseigentomergemeinachaft durchgefihrt (siehe auch
Versammiungsprotokoll). Die Balkone auf Stiegen 5+6 sind noch zu sanieren. Dei Balkongel@nder sollen
sukzessive repariert werden.

Die “orausschau wird gemat § 24 Abs 5 WEG den Wohnungseigentimem sowohl durch Hausanschilag, als auch
durch Ubersendung zur Kenninis gebracht. Wir bedanken uns filr die gute Zusammenarbeit und verbleiben mit
den besten Wiinschen zu den kommenden Feiertagen.

lhre Hausverwaltung Franz Kramas

Beilagen: Wohnbeitragsworschreibung ab 01.01.2026
Zahlscheine, sofem kein Eingiehungsaufirag besteht

Franz Kramas Gebdudeversaiung G.m b.H., 1080 Wien, Liechtensteinstralle 36, FN BI246i Handelsgericht Wien
Tel: +43 ()1 317 75 51, Fax: +42 (01 310 15 60, Emal kramasi@kramas.at. Inbernet: vww kramas.at




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 20.01.2026

JU §TIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B

—ame GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE (01513 Untersievering EINLAGEZAEL 118
BEZIRKSGERICHT L&bling

*'ﬁ"**vtf'-‘.ht.‘t~lo.Q-AAv.'AI\'""I'Q*Q.'O'Q?'Q'~4’&ﬁichi-l(liti'xvﬁk"ﬂ'iv'*’v‘
Letzte TZ 6458/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem#B Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

APX RPN APAASTASAAONANAAENTRATNATNRETR RS B WOAAOMdThATTATARTARCARRNZIRARTASANSAASA

GST-NR G BAR (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
140 GST-Fliche 1364
Bauf. (10) 131
GArten (10) 933
141/1 GST-Fliche 506
Bauf. (10) 271
Bauf. (20) 235 Sieveringer Strafe 109
141/2 Bauf. (10) 176
334/1 GST-Flache 1002
Bauf. (10) 385
Garten(10) 617
334/4 Gdrten(10) 3
GESAMTFLACHE 3051

Legende:

Bauf.(10): Bauflichen (Gebiaude)

Bauf. ({20): Baufllchen (Gebdudenebenfldchen)
Girten(l0): GiErten (Girten)

2.1.1. Gutsbestand:

BLNr. 56, 134/6212 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an W 1 St 5

S6 ANTEIL: 134/6212
Michael Kellner
GEB: 1966-07-07 ADR: Arbesbacha. 26 1190
b 360/1980 Wechnungseigentum an W 1 St 5
j 412/2006 IM RANG 6541/2005 Kaufvertraqg 2006-01-19 Eigentumsrecht

k geldscht

2.1.2. Eigentumsverhéaltnisse:

BLNr. 56, 134/6212 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an W 1 St 5
Michael Kellner




2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundstucksausmalie:
Grundbuch 01513 Untersievering, EZ 118, BG Ddébling

KR ANANANRRE TR RAANRR TR A A A A sk A: A AR T T TR AR TR TR A AAAAN R R T AR AN RN R RN A

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESST
140 GST-Fldche 1364

Bauf. (10} 131

Garten(10) 933
141/1 GST-Fldche 506

Bauf. (10) 271

Bauf. (20) 235 Sieveringer Strafe 109
141/2 Bauf. (10) 176
334/1 GST-Fliche 1002

Bauf. (10) 385

Gidrten(10) 617

334/4 Garten(10) 3
GESAMTFLACHE
Legende:
Bauf. (10): Baufl3chen (Gebiude)
Bauf. (20): Baufldchen (Geb3udenepenilichen)

A
o
o

Garten(l0): GErten (Girten)




2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 5:
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Abbildung 7 — 6ffentliche Verkehrsanbindung:

m Offentlicher Verkehr v
Q uU-#ahn
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Abbildung 8 —Larmkarten:
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Luftverkehr
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Die bewertungsgegenstandlichen Anteile mit der Adresse Sieveringer Strafl3e 109
befinden sich im 19. Wiener Gemeindebezirk.

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

Karte - Dobling mit Bezirksteilen




2.4. Bebaubarkeit

GST — Nr. 140

GST — Nr. 141/2
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GST — Nr. 334/1
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2.5. Objektbeschreibung:

Wohnhausanlage

Abbildung Stiege 5
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ECKDATEN - WOHNHAUSANLAGE

Bezeichnung: Wohnhausanlage

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Bauart: Ziegelmauerwerk

Baujahr: ca. 1970

Dachunag: Harte Dachung

Sonstige Merkmale: Gegensprechanlage
Personenaufzug: nicht vorhanden

BLNr. 56, 134/6212 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an W 1 St 5

Lage: Stiege 5 - Erdgeschoss

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung W 1 St 5 befindet sich im Erdgeschoss
und ist mit Kunststofffenstern ausgestattet.

Hinzuweisen ist, dass in der Wohnung Heizkdrper montiert sind. Uber die Art der
Beheizung kann seitens des Sachverstandigen keine Auskunft erteilt werden.

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

Folgendes Zubehor ist gemall Beschluss vom 31.03.1978 zu der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung dazugehorig:

x) Gartenterrasse
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Beschreibung der Raumlichkeiten Wohnung W 1 St 5

Vorraum:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Zimmer:
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Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer:
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Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer:
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Badezimmer:

Boden und Wénde verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Hange — WC, Dusche, Badewanne, Handwaschbecken

Kiche:
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Gartenterrasse:

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiiberpriifung 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.
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2.6. Objektgrofie:

BLNr. 56, 134/6212 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an W 1 St 5

Laut Beschluss vom 31.03.1978 betragt die  Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W1 St 5 71,17 m2,

Gartenterrasse: 13,56 m?

Auszug Beschluss vom 31.03.1978

BLC;CK ¢ (Sticrce 5):

/ Pr— '

Whg. : 745478 S 0,90 &4
Gartenterrasse 13,56 il 0,23 5

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefihrt
und diesbeziglich keine Haftung ibernommen.

2.7. Gesamtzustand:

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

BLNr. 56, 134/6212 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an W 1 St 5

Der Gesamtzustand der Wohnung W 1 St 5 ist als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen.
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2.8. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.9. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle Ublichen 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.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 56, 134/6212 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 1 St 5

an der Liegenschaft EZ 118, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Ddébling, mit den
Grundsticksnummern 140, 141/1, 141/2, 334/1, 334/4, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer Stral3e 109

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefiihrt, 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 berlcksichtigt 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 ausgefuhrt:

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 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. 56, 134/6212 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an W 1 St 5

an der Liegenschaft EZ 118, Grundbuch 01513 Untersievering, BG D6bling, mit den
Grundsticksnummern 140, 141/1, 141/2, 334/1, 334/4, mit der Adresse 1190 Wien,

Sieveringer Stral3e 109

Bodenwert
Nutzflache ca. 71,17 m2
Grundkostenanteil pro mz2 € 2 500,00

anteiliger Bodenwert

Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca 71,17 m2

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer ca, 100 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefihrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes ca. 55 Jahre
Wertminderung in % 55%

Bauzeitwert

Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Gartenterrasse pauschal bewertet mit € 800,- pro m?
Verkehrswert

€ 177 925,00
€ 177 925,00
€ 2 900,00
€ 206 393,00
€ 113 516,15
€ 92 876,85
€ 177 925,00
€ 92 876,85
€ 270 801,85
€ 10 848,00
€ 281 649,85

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass

keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

bertucksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert, BLNr. 56, 134/6212 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an W1 St 5

an der Liegenschaft EZ 118, Grundbuch 01513 Untersievering, BG D6bling, mit den
Grundsticksnummern 140, 141/1, 141/2, 334/1, 334/4, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer StraBe 109 ohne Beriicksichtigung der Darlehnsstande, zum
Bewertungsstichtag 30.03.2026 betragt gerundet:

EUR 281.600,-
( Euro Zweihunderteinundachtzigtausendsechshundert )

Der gerundete Verkehrswert, BLNr. 56, 134/6212 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an W 1 St 5

an der Liegenschaft EZ 118, Grundbuch 01513 Untersievering, BG Doébling, mit den
Grundsticksnummern 140, 141/1, 141/2, 334/1, 334/4, mit der Adresse 1190 Wien,
Sieveringer Strale 109 mit Beritcksichtigung der Darlehnsstande, zum
Bewertungsstichtag 30.03.2026 betragt gerundet:

EUR 274.200,-
( Euro Zweihundertvierundsiebzigtausendzweihundert )

Wien, am 22.04.2026

. N

/

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 zurtickzugreifen, kann das
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Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolde
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.

30



