Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

35 E 68/25w
Bezirksgericht Dobling
Obersteinergasse 20-22
1190 Wien

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Dobling vom 09.02.2026, 35 E 68/25w, wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Eigentimergemeinschaft der Liegenschaft
KG 01508 Oberdobling EZ 1286
Doblinger Hauptstral3e 85/Hofzeile 29
1190 Wien

vertreten durch: GIBEL ZIRM Rechtsanwélte GmbH
Rechtsanwaélte
Dr. Karl Lueger Platz 5
1010 Wlen

Verpflichtete Partei: Dr. Michael Ginhart
geb. 10.10.1963
Hofzeile 29/6
1190 Wien

Wegen: € 2.910,47 samt Anhang ( Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 54, 228/2531 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
mit Veranda Top 6, Kellerabteil Top 6

an der Liegenschaft EZ 1286, Grundbuch 01518 Oberdébling, BG Ddébling, mit der
Grundsticksnummer 401/1, mit der Adresse 1190 Wien, Doéblinger Hauptstral3e
85/Hofzeile 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 09.02.2026 des Bezirksgerichtes Ddbling
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 54, 228/2531 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
mit Veranda Top 6, Kellerabteil Top 6

an der Liegenschaft EZ 1286, Grundbuch 01518 Oberdébling, BG D6bling, mit der
Grundsticksnummer 401/1, mit der Adresse 1190 Wien, Doéblinger Hauptstral3e
85/Hofzeile 29

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 01.04.2026 (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. 54, 228/2531 Anteile

am 01.04.2026 von 13:00 Uhr bis 13:30 Uhr unter Anwesenheit von:

Herrn Dr. Ginhart, Verpflichtete Partei

Herrn Gerichtsvollzieher

Frau Koblich, Mitarbeiterin der Brichard Immobilien GmbH
Herrn Schlager, Mitarbeiter der Brichard Immobilien GmbH
Frau Fichtinger, Mitarbeiterin der Kanzlei Gibel Zirm

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachversandigen

NookrwhE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 19.12.2025

1.5.4. Datenbankabfrage des Verdachtflachenkatasters




1.5.5. Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 2006

1.5.6. Nutzwertgutachten vom 17.11.2005

1.5.7. Vorausschau 2026 — Brichard Immobilien GmbH

1.5.8. Aktuelle monatliche Vorschreibung — Brichard Immobiien GmbH
1.5.9. Energieausweis vom 13.05.2024

1.5.10. Einsichtnahme in den Bauakt

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Dr. Michael Ginhart, Verpflichtete
Partei, die bewertungsgegenstandliche Wohnung nicht vermietet ist und von Ilhm
bewohnt wird. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.

Mitteilungen der Brichard Immobilien GmbH vom 16.01.2026

Laut schriftlicher Auskunft der Brichard Immobilen GmbH vom 16.01.2026 betragt
die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung gesamt € 976,77.

Der Stand der Ricklage betragt derzeit ca. € 54.693,00.

Des Weiteren bestehen keine Darlehen und keine sonstigen offenen
Gerichtsverfahren.




Aktuelle monatliche Vorschreibung

Brichard 'm

brichard

Hern

Dr. Michael Ginhart
Hofzeile 29+/6
1190 Wien

Vorschreibung 1/2026

Betriebskosten 466,16 1

Lift- Betr. Kost. 94 .96 1

Reparatur-Fonds 313,76

Lift Rep. Fonds 45,77

Netto gesamt 920,65
10% USt 56,12

Summe EUR 976,77

Ihre Zahlungsreferenz fir e-banking: 2792700390000

nobilien GmbH | Peter-Jordan-Strafie 8 | 1190 Wien

Tel [+43-1] 369 24 50 | Fax: dw 936 | DVR 13457 | ATU 61293415 | FN 254781d | HG Wien

WEG
7927

Liegenschaft 7927
Hofzeile 29+
1190 Wien

Nutzung 006
Dr. Michael Ginhart
EIGENTUMSWHG.
(Wohnzweck)

UID: ATUSE533647

Rechnung 26/7927/VS00009
(Duplikat)

16.01.2026

0%
0%
0%

Wir weisen hoflich darauf hin, dass eine selbst durchgefihrte Zahlung

(bspw. Onlinebanking oder Dauerauftrag) bis zum 5.

am Konte der Hausverwaltung einlangen muss.

Bankverbindung: Brichard immobilien GmbH, 1120 Wien

des Monats

Erste Bank AG BIC: GEBAATWWIOX IBAN: ATO4 2011 1845 1054 8323 Zahlungsreferenz: 279270080000




Auszuqg Energieausweis vom 13.05.2024
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OIB : : ‘,’ I Wine £ 1T

Mo 2023

BEZEICHNUNG  Enenyesuswes Umsetzungsstand  Bestand
Gebaude(-teil) Wehnen - Altbay Baujahr 1800
Nutzungsprofil ‘Wohngeniude mil 10 und mahr Nutzungseinheiten Letzte Verdnderung -

Strale Hofzede 2% Katastralgemeinde Coerdébing
PLZ/Ont 1190 Wign-Dabling KG-Nr. 01508
Grundstilcksnr, 4NN Seehths 183 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR Jeweils unter STANDORTKLIMA-{SK}-Bedingungen

HWE a5 PEB = CO sz fase s

A++

HWBer Dor R 22 ene W P, @ 1 den RAunen ma-:wmummmwnmm
mm—m—nm GIM Gese Bl 00l AonTaIy geforeatien A S slfsliger Ender umzumudvmoﬂ
sictdqung attiiiger Ertrige sus WirmaDocgewnung, 2 hatlen Do Erdenory wlipren|
E"«vm i sdrgyakoact weewn mges (L
WWWR; Dt Warmiwasserwiimmsbedacf it 1 At Argighet der Cobiutehalagerm als mes (Leferonery aceca]
Macnentazogeed Dutiutiwert fnsigriogt foue= Owr GoesmierargioeMizlens Fabter ot or Quotert sus sierssils jom
[ v wnd diae dafir
HEB; Sain ol wies zum Halz. und Sgar g ure end e £ el
Warmrwasserad iabaciarf che Verlunts des gobd ‘ Syrtoms boctokaichty (Antorsenng 2007}
dazy s I'Wo«“ e VM\“ L dar W ding.
dar 0 und dut W hgate sowia AT Filiororpe PEB: Der My i des E dor Vsl
Dar Primk y o ‘4—-!QMMW{PEB-)“-NHM"
HHER: Der Maushakssrombedart =t s Wcm«-v Detastvan furiguingt 1 mm (PER e | Anied aut
¥ (twa dom Stumiwsmch sleas
Culunmctyachen taushalls, L4 & 1o dem E B z erden & »
Kehl [Tretohs o tir c
FK: Doz Refersasiulima il an vrtustos Kima E3 dient 2ur Ermatung von
Erargeannrstien 5K D03 Standerthiima = das ol Xima am Geddodestardor Dieses Kimamooet
wuete sul Saste dar Prmiicdnton (1970 tis 199%) dar Zealrwianatalt A Mateoroiog e
wnd Geodynamix Air e Mdwm 1078 bes 2007 geg dor Vodeasung
Alls Warts gelten unter tee ol Bun. Biv guben dow ot pro O [ an
[iemar Ensngisweis anivprcst don Virgatan der OIB-Aictting ﬂ fvm)~immmq wnd Wienmschutz” des Ostor Ireabats fir dinl t2ung et Fictilree
DTEIVTY vore 19, Mai 2010 b ke G trw N 10A4EL vo 30. Mai 2018 urd des Erogieouswes \Varlage-Caseioes (EAVG) Der

Ermitingaasivaum L die Kimversionstabtorsn Kir Hm-u-vv--c el Mot endiinadenmissionen i dir Stroes 2010:01 « 2029-12, 40 &3 Wurden Obichin AFOZEO0SEG S Lethersinit

ArchiPHYSIK 21.0.29 - lizenziert fir Brichard Immobilien Service GmbH BS 13.05.2024
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Vorausschau 2026 — Brichard Immobilien GmbH

brichard

1190 Wien. Hofzeile 29

Gem. § 20 (2) Wohnungseigentumsgesetz fiir das kommende Kalenderjahr

sowie zu erwartende Bewirtschafhmgskosten am Objekt.

Seite 1 von 2
An die Wolmungseigentiimer/mnen Wien,  im Dezember 2025
der Liegenschaft Objekt: 7927
Hofzeile 29 Bearbeiter:  Maria Koblicha-Rathmsky
1190 Wien Telefon: 0136924 50
E-Mail: koblicha@brichard at
Vorausschau 2026

iiber in absehbarer Zeit notwendige Erhaltungsarbeiten imd m Aussicht genommene Verbessenmgsarbeiten

Reparaturriicklage Betriige in €
Saldo zum 01.01.2025 65.290.39
Voraussichtlicher Saldo zum 31.12.2025 (Hochrechmmg) 50.000,00

Mit folgenden Erhaltungsarbeiten bzw. Verbessenungsarbeiten ist in absehbarer Zeit zu rechnen bzw. sind

diese geplant:
« Geschiitzter

S Rb R Kostenaufwand in €, netto
Mingelbehebung Dachkonstruktion (Tops 11, 12,14), Kosten je nach
Variante (umfassende Sanienmg oder partielle Instandsetzung), 164.000,00 — 300.000,00
Nettobaukosten
Instandsetzumg div. Wohnungsfenter (AuBenfliigel) Kosten werden erhoben
Instandsetzung Holzloggien und Gelinder Kosten werden erhoben

Wir mochten darauf hinweisen, dass laut WEG-Novelle die Mindestdotienmg in der Héhe von € 0.90 ab
01.01.2024 jedes zweite Jahr in dem MaB. nach dem von der Bundesanstalt Statistik Osterreich (. Statistik
Austria”“) monatlich verlautbarten Verbraucherpreisindex 2020 fir den Monat Juni des jeweiligen Vorjahres
gegeniiber dem Indexwert 102.6 ergibt, angepasst wird. Ab 01.01.2026 erhoht sich die Mindestdotierung auf
€ 1,13 pro m* Nutzflache, die Indexierung wurde in der Vorausschau bereits berticksichtigt.

Die Vorschretbung in die Reparaturriicklage betrégt ab € 3.500.00 pro Monat.

office@brichard.at | www.brichard.at | GPG: KemmR Oliver Brichard MSc, SV
Firmenbuchnummer: 25476814 | UID: ATU 61293415 | HG Wien | DVR 18457

B Brichard Immobilien GmbH | Verwaltung - Vermittlung - Bewertung -v':il m ov[
0 Peter-Jordan-Strafie 3 | 1190 Wien | AT | Tel: [+45-1] 369 24 S0 | Fax: dw 936 \ o sy




brichard

Immotulies Seite 2 von 2
Reparaturriicklage Lift Betriige in €
Saldo zum 01.01.2025 0
Voraussichtlicher Saldo zum 31.12.2025 (Hochrechmmg) 3300,00
Betriebskosten Betriige in €, netto
Voraussichtlicher Saldo (Guthaben) zum 31.12.2025 2.600,00
Dies fiihrt zu einer monatlich gleichbleibenden Vorschreibung ab 01.01.2026 von 5200,00
Betriebskosten Lift Betrige in €, netto
Voraussichtlicher Saldo (Nachfordenmg) zum 31.12.2025 760,00
Dies fithrt zu einer monatlich erhohten Vorschreibung ab 01.01.2026 von 830,00

Durch die Indexanpassung des Verwaltungshonorars kann es zu geringfiizigen Andenmgen bei der

diesbeziiglichen Vorschreibung kommen.

Wir mochten Sie dariiber informieren. dass fiir das Jahr 2026 der Strom-Arbeitspreis mit 10,03 Cent’kWh
Form eines Ralmenvertrages mit der Wien Energie fixiert wurde. Die Kosten fiir [hre Liegenschaft wurden in

der Vorausschau bereits beriicksichtigt.

Wir bedanken uns fiir die gute Zusammenarbeit und verbleiben mit den besten Wimschen zu den kommenden

Feiertagen.

Mit freundlichen GriiBen

Peter-Jordan-StraBe 8 | 1150 Wlen | AT | Tel: [+43-1] 369 24 50 | Fax: dw 936
office@brichard.at | www.brichard.at | GPG: KommR Oliver Brichard MSc, SV

l B Brichard Immobilien GmbH | Verwaltung - Vermittlung - Bowertung

Firmenbuchnummer: 2547814 | UID: ATU 61293415 | HG Wien | DVR 18457
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 19.12.2025

KATASTRALGEMEINDE 01508 OberdSbling EINLAGEZAEL 1286

BEZIRKSGERICHT D&bling

B b e

Letzte TZ 6004/2025
WOHNUNGSEICENTUM

Einlage umgeschrieben gemik Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
TEAANARETTRTAAAEE R TR TR TSR ATRNEETER A AT .‘_.l kbbbt hbwkstrrbttnhhrrssddnbtinrbinsd
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST~ADRESSE
401/1 GST-Flache 729
Bauf. (10) 629
Bauf. (20) 100 D&blinger Hauptstralie 85

Hofzelle 28

Legende:
{
\
{

Bauf, (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufl: 2n (Gebdudenebenflichen)
2.1.1. A2 - Blatt:
L b I e T R S S I I S I S I I I SRR I I\; (B A AR A A RS S A RS A RS RS R R R R R EE SRR RS RS E TS

3 a geldscht

2.1.2. Gutsbestand:

BLNr. 54, 228/2531 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
mit Veranda Top 6, Kellerabteil Top 6

4 ANTEIL: 228/2531
Dr. Michael Ginhart
GEB: 1963-10-10 ADR: Hofzeile 29/6, Wien 1199
a 625/2007 Wohaungseigentum an Wohnung mit Veranda top &, Kellerabt top 6
b 170/2020 TM RANG 60:13/201% Kaufvertrag 2019-12-09 Eigentumsrecht

¢ geldscht

2.1.3. Eigentumsverhaéltnisse:

BLNr. 54, 228/2531 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
mit Veranda Top 6, Kellerabteil Top 6

Dr. Michael Ginhart

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.




2.2. Grundstiucksausmalie:
Grundbuch 01508 Oberddébling, EZ 1286, BG Db6bling

IR R R S A R e e RS R A R R R R A] TANXAR TR T AN TAA TR AT TR AT ARt d AT

GST~-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
401/1 GST-Fldche 729
Bauf, (10) 629
Bauf. (20) 100 Déblinger Hauptstrale 85

Hofzelile 29
Lagende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Bauf. (20): Baufllchen (Cebdudenetenflichen)

2.3. Lage

Abbildung 1:
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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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Abbildung 8 —Larmkarten:
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Die bewertungsgegenstandlichen Anteile mit der Adresse Déblinger Hauptstral3e
85/Hofzeile 29befinden sich im 19. Wiener Gemeindebezirk.

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

Karte - DObling mit Bezirksteilen
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2.4. Bebaubarkeit

GST — Nr. 401/1
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2.5. Objektbeschreibung:

Wohnhaus
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Ansicht Innenhof

Eingangsbereich
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Stiegenhaus
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ECKDATEN - WOHNHAUS

Bezeichnung:

Bauartklasse:

Bauart:

Baujahr:

Dachung:

Sonstige Merkmale:

Personenaufzug:

Wohnhausanlage

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Ziegelmauerwerk

ca. 1900

Harte Dachung
Gegensprechanlage

vorhanden
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BLNr. 54, 228/2531 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
mit Veranda Top 6, Kellerabteil Top 6

Lage: 2. Stock

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich im 2 Stock und ist mit
Holzfenstern ausgestattet.

Laut Auskunft von Herrn Dr. Michael Ginhart, Verpflichtete Partei, erfolgt die
Beheizung mittels eines Gas-Brennwertgerats. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsiuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt
wurde und diesbezlglich keine Haftung tlbernommen wird.

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen Wohnung ist als sehr gut
erhalten zu bezeichnen. Die Ausstattung ist gehoben.

Folgendes Zubehor ist gemald Nutzwertgutachten vom 17.11.2005 zu der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung dazugehorig:

X) Veranda
x) Kellerabteil Top 6

21




Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum/Flur:

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
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Abstellraum:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange — WC

23




Zimmer:

Zimmer:

Kabinett:

Zimmer:

Zimmer:

Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen
Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

Parkettboden, Wande und Decke gestrichen

24
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Kiiche:

Parkettboden, Wéande und Decke gestrichen

i

i
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Badezimmer:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche
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Veranda:

Kellerabteil:
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Anmerkung elektrische Anlage:

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

2.6. Objektgrofile:

BLNr. 54, 228/2531 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
mit Veranda Top 6, Kellerabteil Top 6

Laut Nutzwertgutachten vom 17.11.2005 betragt die Wohnnutzflache der

bewertungsgegenstandlichen Wohnung 227,22 m2,
Veranda: 6,19 m2
Kellerabteil 6: 8,00 mz

Auszug Nutzwertqgutachten vom 17.11.2005

2. STOCK
TOP 6 -
Wohnung 227,22 1,000 A4 0,875 221,54
Veranda 6,19 0,700 0,683 4,23
226
Kellerabteil Top 6 8,00 0,300 0,300 2 228

An zu fuhren ist, dass gemaR ,,Bauanzeige fir den Umbau der Wohnung Top 6,
2. Stock“ die Wohnnutzflache ca. 218 m2 betréagt sowie die Veranda (in der
Bauanzeige als Balkon tituliert) ca. 5,62 m2 aufweist.

Diesbeziglich ist an zu fuhren, dass die Wohnung durch den
Sachverstandigen neu vermessen wurde und eine Wohnnutzflache von

ca. 219 m2 ermittelt wurde (Balkon ca. 5,62 m?) und der Berechnung zugrunde
gelegt wurde.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass fiir die Neuvermessung und
die dadurch resultierende Grof3e keine Haftung iibernommen wird.
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2.7. Gesamtzustand:

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

BLNr. 54, 228/2531 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
mit Veranda Top 6, Kellerabteil Top 6

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstéandlichen Wohnung ist als sehr gut
erhalten zu bezeichnen. Die Ausstattung ist gehoben.

2.8. Baubehdrde:
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfligige
Veranderungen durchgefihrt.

2.10.Sicherungen:

e Blitzschutz vorhanden
2.11.Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle Ublichen o6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.12.Allgemeines:

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

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

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 54, 228/2531 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
mit Veranda Top 6, Kellerabteil Top 6

an der Liegenschaft EZ 1286, Grundbuch 01518 Oberdobling, BG Do6bling, mit der
Grundsticksnummer 401/1, mit der Adresse 1190 Wien, Doéblinger Hauptstrale
85/Hofzeile 29

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung 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 auf3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berucksichtigt 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

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 Zusammenz&ahlung
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
Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
berucksichtigen.
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BLNr. 54, 228/2531 Anteile - verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
mit Veranda Top 6, Kellerabteil Top 6

an der Liegenschaft EZ 1286, Grundbuch 01518 Oberdobling, BG Do6bling, mit der
Grundsticksnummer 401/1, mit der Adresse 1190 Wien, Doéblinger Hauptstrale
85/Hofzeile 29

Bodenwert
Nutzflache ca. 219,00 m2
Grundkostenanteil pro mz € 3 200,00
€ 700 800,00
anteiliger Bodenwert € 700 800,00
Bauzeitwert
Baukosten € 6 000,00
(Ansatz unter Bertcksichtigung der sehr hochwertigen Ausstattung
der bewertungsgegenstandlichen Wohnung)
Wohnnutzflache ca 219 m? € 1314 000,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer ca. 140 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)
Alter des Gebaudes ca. 40 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung der durchgefiihrten umfassenden
Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in % 29% € 381 060,00
Bauzeitwert € 932 940,00
Sachwert
gebundener Bodenwert € 700 800,00
Bauzeitwert € 932 940,00
€ 1633 740,00
Veranda pauschal bewertet mit € 3.000,- pro m? € 16 860,00
Verkehrswert € 1650600,00

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 wie das
Kellerabteil berticksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert, BLNr. 54, 228/2531 Anteile - verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung mit Veranda Top 6, Kellerabteil Top 6

an der Liegenschaft EZ 1286, Grundbuch 01518 Oberdobling, BG Do6bling, mit der
Grundsticksnummer 401/1, mit der Adresse 1190 Wien, Doéblinger Hauptstrale
85/Hofzeile 29, zum Bewertungsstichtag 01.04.2026 betragt gerundet:

EUR 1.651.000,-
( Euro Eine Million Sechshunderteinundfiinfzigtausend )

Wien, am 24.04.2026

e

/

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

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

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender 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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