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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Blirgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstlck

GVG Grundverkehrsgesetz

HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

IPPC Integrated Pollution Prevention and Control
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)
m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

o.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

usw. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

W.O0. wie oben

zB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

AUFTRAG

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Hietzing vom 23.8.2024 wurde die Schatzung der 1/2
Liegenschaftsanteile B-LNR 4 an EZ 466, Grundbuch 01201 Auhof angeordnet und ich zur
Sachverstandigen bestellt. Der Schatzungstermin wurde fiir den 18.10.2024 um 9:00 Uhr
anberaumt.

Nach meiner Kostenwarnung vom 24.10.2024 wurde mir am 2.12.2024 durch das
Gericht mitgeteilt, dass ich meine Tatigkeit fortsetzen moge.

Auftragsbasis
o Gerichtsbeschluss Mag. Matthias Zislavsky, Richter, Bezirksgericht
Hietzing: Anordnung der Schatzung vom 23.8.2024, ON 19
o Note Mag. Matthias Zislavsky, Richter, Bezirksgericht Hietzing, undatiert,
ON 24

AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Hietzing, Richter Mag. Matthias Zislavsky, Dommayergasse 12, 1130 Wien

ZWECK DER WERTERMITTLUNG
wegen € 974.106,89 s.N. (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

Betreibende Partei:

Republik Osterreich FAO-Wien 12/13/14 Purkersdorf,
Marxergasse 4

1030 Wien

vertreten durch:
Finanzprokuratur,
SingerstraBe 17-19
1010 Wien

Verpflichtete Partei:
Krisztina Kleef,
MontleartstraBBe 43-45/2611
1160 Wien

vertreten durch:
Dr. Christoph Naske, Rechtsanwalt
WipplingerstraBe 21
1010 Wien
BEWERTUNGSSTICHTAG

Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 18.10.2024.
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BEFUNDAUFNAHME

Befundaufnahme am 18.10.2024 von 9:00 bis 10:30 Uhr

Anwesenheit von:
Herrn Mag. Johannes Kautz, Miteigentiimer, %4 Anteile B-LNR 6
Frau Mag. Carmen Thornton, Miteigentiimerin, Y4 Anteile B-LNR 7

Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

ANGABEN DER MITEIGENTUMER BEI DER BEFUNDAUFNAHME

Die Miteigentimer geben an, dass sie die gesamte Liegenschaft im Jahr 2022 um den
Kaufpreis von € 2 500 000,00 gekauft haben. Der Halfteanteil, der im grundbicherlichen
Eigentum der Verpflichteten stand, wurde nach Erlag des halben Kaufpreises ins
grundbicherliche Eigentum der Kaufer Gbertragen. Der Halfteanteil, der im Eigentum des
verstorbenen Ehegatten der Verpflichteten stand und per Bewertungsstichtag noch steht,
wurde zwar ebenfalls verkauft, allerdings unter der aufschiebenden Bedingung, dass die
Verpflichtete nach Beendigung des Verlassenschaftsverfahrens Eigentimerin wird. Da
dieses Verfahren per Oktober 2024 noch nicht abgeschlossen ist, wurde der zweite
Halfteanteil noch nicht ins grundblcherliche Eigentum {bertragen und auch noch nicht
ausbezahlt.

Die anwesenden Miteigentimer haben das Haus im Jahr 2022 bezogen und dabei im
Wesentlichen folgende Renovierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen gesetzt:

e Neue Sanitdreinrichtung und neue Verfliesung aller Sanitarrdume
e Einbau einer neuen Kiiche im Obergeschoss

e Einbau eines Schrankraums im Obergeschoss

e Einbau neuer Kiichengerdte in der Kiche im Erdgeschoss

e Ausmalen des gesamten Gebdudes

e Zubau eines Biroraums mit FuBbodenheizung im Dachgeschoss

Weiters geben sie an, dass das Flachdach offenbar stellenweise undicht zu sein scheint,
da es an einigen Stellen im Obergeschoss zu leichten Wasserschaden im Decken- und
Wandbereich gekommen ist. Beim Erwerb der Liegenschaft haben sie zwar einen
Energieausweis erhalten. Dieser stimmt aber nicht mit den tatsachlichen Gegebenheiten
Uberein, da von einer Warmedammung der AuBenwdnde ausgegangen wurde, die in
natura nicht in dieser Starke vorhanden ist. Die haustechnischen Anlagen — wie Wasser-
Abwasserleitungen, Elektroleitungen und Gasleitungen - sind weitgehend
funktionstlichtig, aber stammen ihren Angaben nach zumeist aus der Zeit der
Gebaudeerrichtung. Die Heizungsanlage funktioniert nicht einwandfrei.

Fir das Nebengebdude ist ein behdérdlicher Abbruchbescheid erteilt worden, da das
Gebaude nicht lagerichtig hergestellt wurde.
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BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Gerichtsbeschluss BG Hietzing im Verfahren 4 E 3/24y Anordnung der Schatzung
vom 23.8.2024, ON 19

o Ortliche Besichtigung am 18.10.2024

o Grundbuchsauszug EZ 466 vom 1.10.2024, https://dienste.manz.at

o Auszug aus der digitalen Katastralmappe, abgefragt online unter,
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ Stand Oktober 2024

o Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht (Internetabfragen
Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/ Stand vom Oktober 2024)

o Grundbuchsausziige der erhobenen Vergleichsliegenschaften

o Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte

o Abfragen https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Oktober 2024

o Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Gemeinde Wien
https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, Stand vom Oktober 2024.
https://baden.msgis.net/

o Internetabfragen Umweltbundesamt/Verdachtsflachenkataster
https://www.altlasten.gv.at/atlas/verdachtsflaechenkataster.html
Stand vom 1.10.2024

o Internetabfragen Plane
https://maps.google.de/ Stand vom 1.10.2024

o Abfragen https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 1.10.2024

o Abfragen: https://www.senderkataster.at, Stand 1.10.2024
o Abfragen https://www.hora.gv.at/ Stand 1.10.2024

o Unterlagen der Baubehoérde laut Planeinsicht vom 14.10.2024

o Einreichplan vom 25.7.2018, Dachterrasse, Ansichten, Schnitte, ohne
Genehmigungsvermerk

o Einreichplan iber den Neubau eines Einfamilienhauses in Wien 13,
Hoérndlwaldgasse 4, ZI B13/82165, Genehmigungsvermerk 1.12.1965

o Bescheid MA 37 vom 11.12.1967 - Bewilligung Bauabénderungen wahrend
Bauflihrung

o Bescheid MA 28 vom 11.6.1968 Bewilligung Gehsteigauf- und -Uberfahrt,

ZI, MA 28-2030/68

Bescheid MA 28 vom 6.6.1969 Gehsteigkonstatierung, ZI, MA 28-16145/68

Bescheid MA 35 - Baubewilligung Olfeuerungsanlage vom 18.2.1970

Bescheid MA 35 - Betriebsbewilligung Heizéllagerung vom 4.12.1970

Bescheid MA 35 - Heizdllagerung Wasserrechtsbewilligung vom 18.2.1970

Technischer Bericht Olfeuerungsanlage, Fa C.Korte & Comp., 1040 Wien

Auswechslungsplan Erweiterung und Umbau des bestehenden

Einfamilienhauses 1130 Wien, Hérndlwaldgasse 4, datiert mit 7.7.1976,

Genehmigungsvermerk vom 15.2.1978, ZI. MA 37/13-Hérndlwaldgasse

4/1/76

o O O O O O
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o Bestandsplan Erweiterung und Umbau des bestehenden Einfamilienhauses
1130 Wien, Horndlwaldgasse 4, datiert mit 11.7.1979,
Genehmigungsvermerk vom 24.3.1982, ZI. MA 37/13-Hérndlwaldgasse
4/2/79
Bescheid MA 28 vom 9.5.1988 Gehsteigiibernahme, ZI, MA 28-G-6964/88
Einreichplan vom 16.6.2018, Dachterrasse, Ansichten, Schnitte, versehen
mit Genehmigungsvermerk ZI. MA37/521935-2018-1 vom 31.8.2018

o Bescheid MA 37 vom 31.8.2018, Baubewilligung Zubau auf bestehenden
Flachdach, ZI. MA37/521935-2018-1

o Bearbeitungsbégen MA 37 datiert mit 25.7.2022 betreffend
Bauvorhaben/Baustelle mit Angaben zu Bauflihrer Baubeginn - 29.7.2022

o Baubeginnsanzeige Baustelle Hérndlwaldgasse 4 vom 18.11.22

o Unterlagen Abgabenbehérden Buchhaltungsabteilung 34 Magistrat der Stadt Wien
Ubermittelt per Mailnachricht vom 23.10.2024

e Einheitswertberechnungsgrundlagen fiir 08 006-2-0990/5 per Stichtag
1.1.2024, erstellt am 23.10.2024

e Mailnachricht Gber den Stand der Abgabenrickstande - Wasser-
Abwassergebihren sowie Grundsteuer/Mullabgaben

o Unterlagen Ubermittelt durch Miteigentiimer (Bewohner) der
bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft per Mail
Mailnachricht vom 22.10.2024
Leckortungsbericht vom 12.6.2023 betreffend Nasseschaden durch
Undichtigkeit Flachdach
Fotodokumentation Warmedammung
Energieausweis vom 22.7.2013
Mitteilung der Baubehérde vom 8.1.2021 beziiglich Abbruchauftrag fir
Nebengebaude (Garage)
o Mailnachricht MA 25 betreffend Beseitigungsauftrag Garage, kein Datum
ersichtlich
Videos zu Zustand des Pools
Videos zu Funktionsmangel Therme
Mailnachricht vom 22.11.2024 betreffend Abbruchauftrag fir die Garage
Mailnachrichten vom 11.12.2024 und 13.12.2024 zur Ubermittlung von
Fotos der Bauaktsunterlagen von einer Bauakteinsicht durch den
Miteigentimer
» Mitteilung MA 37 Baupolizei Spetterbriicke 4 vom 8.1.2021 zu AZ
MA 37/13-Hoérndlwaldgasse 4/675/2001
= Bescheid vom 19.3.2001 Baubewilligung zu baulichen Anderungen
(Abtragung von zwei Wandscheiben und Scheidewande im
Erdgeschoss, Herstellung von geanderten Tir- und
Fensterdffnungen) AZ MA 37/13-Hérndlwaldgasse 4/675/2001
= Einreichplan Uber den Abbruch von Zwischenwanden und
Fenstertausch, Genehmigungsvermerk vom 19.3.2001, AZ MA
37/13-Hdérndlwaldgasse 4/675/2001
» Gutachterliche Stellungnahme Ingenieurbiiro Stella & Stengel tber
Abbruch von Wandscheiben, versehen mit Genehmigungsvermerk
vom 19.3.2001, AZ MA 37/13-Hdérndlwaldgasse 4/675/2001
» Bescheid vom 11.6.1968 Bewilligung Gehsteigauf- und -Uberfahrt
AZ MA 28 - 5030/68

O O O O
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= Gehsteigkonstatierung zu 13., Horndlwaldgasse 4 vom 6.6.1969 AZ
MA 28 - 16145/68

» Gehsteigibernahme zu 13., Hérndlwaldgasse 4, vom 9.5.1988, AZ
MA 28 - G-6964/88

» Einreichplan Uber den Neubau eines Einfamilienhauses in Wien 13,
Hoérndlwaldgasse 4, Genehmigungsvermerk vom 1.12.1965, ZI.
B13/82/65

» Bescheid vom 1.12.1965 Baubewilligung fir ein Einfamilienhaus, AZ
M.Abt. 37/XIII-H6rndlwaldg.4/1/65

» Bescheid vom 11.12.1967 Bauabanderungen wahrend der
Bauausfiihrung, AZ MA 37/XIII-Hérndlwaldg.4/2/66

= Auswechslungsplan liber den Neubau eines Einfamilienhauses in
Wien 13, Horndlwaldgasse 4 KG Auhof EZ 466,
Genehmigungsvermerk vom 11.12.1967, AZ MA 37/XIII-
Hoérndlwaldg.4/2/66

* Bescheid Beniitzungsbewilligung vom 28.8.1970 AZ MA 37/XIII -
Hoérndlwaldgasse 4/1/69

= Bescheid Benitzungsbewilligung Olfeuerungsanlage AZ MA 35 -
AB/XIII/93/70

* Bescheid vom 22.8.1975 Baubewilligung bauliche Abanderungen
und Zubau AZ MA 37/13-Hérndlwaldgasse 4/1/75

* Bescheid vom 15.2.1978 Bauabanderungen wahrend der
Bauflihrung, Planwechsel, AZ MA 37/13-Hérndlwaldgasse 4/1/76

= Auswechslungsplan Erweiterung und Umbau des bestehenden
Einfamilienhauses KG Auhof EZ 466 datiert mit 5.11.1976,
Genehmigungsvermerk vom 15.2.1978 zu AZ MA 37/13-
Horndlwaldgasse 4/1/76

» Bestandsplan Erweiterung und Umbau des bestehenden
Einfamilienhauses KG Auhof EZ 466 datiert mit 23.7.1979,
Genehmigungsvermerk 24.3.1982, AZ MA 37/13-Hérndlwaldgasse
4/2/79

= Bescheid vom 24.3.1982 Beniltzungsbewilligung AZ MA 37/13-
Hoérndlwaldgasse 4/2/79

= Bescheid vom 18.2.1970 Baubewilligung Olfeuerungsanlage AZ MA
35 - Ab/XI11/237/69

= Einreichplan Olfeuerungsanlage Genehmigungsvermerk vom
18.2.1970, AZ MA 35 - Ab/XI11/237/69

» Bescheid vom 4.12.1970 Betriebsbewilligung Heizéllagerung. AZ MA
35 - Ab/XII11/93/70

= Bescheid vom 18.2.1970 Heizdllagerung Wasserrechtsbewilligung
AZ MA 35 - Ab/XIII1/93/70

o Eigene Vergleichspreissammlung
o Fotos an den Tagen der Befundaufnahme durch die gefertigte SV angefertigt
o Erhebungen bei Bautragern, Maklern

0 Fachliteratur sowie Gesetze und Normen It. Literaturverzeichnis im Anhang
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HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

o Die Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfiigung
gestellten Unterlagen und ihr gegebenen Informationen aus.

o Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150 sowie der ONORM B 1802
(Teile 1 bis 3) erstellt. HINWEIS: ONORMEN werden insoweit als Grundlage bzw.
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund oder im Gutachten zu
einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein konkretes Diagramm explizit
Bezug genommen wird. Die Erwdhnung einer bestimmten ONORM bedeutet nicht
auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der Sachverstandigen angewendet wird.

o Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.

o Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.

o Wahrungsbetrdge sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfiigbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdérdliche Auflagen erfiillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden. MaBe
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6rtlich
nicht oder nur stichprobenweise Uberprift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem GenauigkeitsmaB ausgefihrt wie es fiir die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.

o Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstiickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachversténdigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebaudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind.

o Die Funktionsféhigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen
wurde seitens der Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem
bloBem Augenschein geprift. Detaillierte Untersuchungen, insbesondere
zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskilinften, die der Sachverstandigen
gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

o Nicht beauftragt ist — soweit Uberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer
zentralen Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und dergleichen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung,
weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Liftungsanlagen,
Luftwdscher in Klimaanlagen des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen- oder
Bleikonzentration zu untersuchen.
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o Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstéandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausflihrung ausgegangen. Etwaigere Kosten flr die
Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
beriicksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

o Eine Prifung des Gebaudes oder der relevanten Gebdudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kdnnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche nicht
berlicksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die oa Systemsicherheit
gewahrleistet ist.

o Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrundegelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

o Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Gberprift wurden.

o Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem
Grundstick errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung,
wie Installationen, Sanitdreinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind
AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert beriicksichtigt.

o Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Méblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

o Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittiung
geldlastenfrei.

o Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht flr steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fiir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

o Falls nicht ausdriicklich angefiihrt wurde nicht gepriift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstlicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdrlcklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundsticksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerbulcherliche Rechte und Lasten sind nur dann bericksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdricklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerbicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

o Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein. Weiters
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ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis nach oben und unten abweichen.

o Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
veroffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung
finden noch in einer anderen Weise verdéffentlicht werden.

o Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens sowie allfallige
Belastungs- und VerauBerungsverbote sind bei der Bewertung nicht zu beachten.

Die im Grundbuch eingetragenen Pfandrechte sollen laut gerichtlichem Auftrag und im
Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen der Zwangsversteigerung nicht berlicksichtigt
und der fiktiv geldlastenfreie Verkehrswert ermittelt werden.

UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.

UMSATZSTEUER

Umsatzsteuer bei GrundsticksverauBerungen:

Die Lieferung von Grundstiicken ist gemaB3 § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei (unechte
Steuerbefreiung). Auch die Lieferung von Gebauden auf fremden Grund und sonstige
Leistungen, die in der Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht
steuerbefreit. Es besteht allerdings die Mdglichkeit, diese Lieferungen gemaB § 6 Abs 2
UStG steuerpflichtig zu behandeln. (Option auf Regelbesteuerung)

Wird die Immobilie bei freihdandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
noétig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerabzlige von baulichen MaBnahmen der letzten zehn
oder zwanzig Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufihren.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maf3geblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
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berlicksichtigen. Dies gilt in der Regel fiir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
berlicksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND

KATASTRALGEMEINDE 01201 Auhof EINLAGEZAHL 466
BEZIRKSGERICHT Hietzing

BRI R I gk b b b kb b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b b db b b 2 db dh 2b b db db b dh b b b b b b b b b dh 2 b b b b b b dh b 2b g g b 2b b 2h 2 2 4
Letzte TZ 66/2024

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Khrkkhkkhkhrhhkhhkhrhkrhkhdhdhrhhkhkhrhrdhd AT *hkhkhkhrkrkhdhkhrkhkhkhrkhkhkhkhxkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1022 GST-Flache 674
Bauf. (10) 231
Garten (10) 443 HOrndlwaldgasse 4
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebadude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Khrkkhkkhkhrhhkkhkhrhkhhkhdhdhrhhkhkkhrkrkd AD Khkhkhkhrkhkhkhkhkdkhkhkhrkhkhkhkhxkrkrx

1 a geldscht
Kk hkhkhkhkdhkhkhkrkkhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkhhkhhkkxkx B Kk hkhkhkhkdhhkhkhkhhkhkhkkhhkhkhk ok hkhhkhkhkhkrkhkhkhhkhkdhhkxkxxk
4 ANTEIL: 1/2
Dr. Ralf Kleef
GEB: 1960-11-08 ADR: Horndlwaldgasse 4, Wien 1130
a 2312/2013 IM RANG 1724/2013 Kaufvertrag 2013-08-06 Eigentumsrecht
6 ANTEIL: 1/4
Mag. Johannes Kautz
GEB: 1985-07-17 ADR: Horndlwaldgasse 4, Wien 1130
a 130/2023 IM RANG 1643/2022 Kaufvertrag 2022-07-22 Eigentumsrecht
7 ANTEIL: 1/4
Mag. Carmen Thornton
GEB: 1986-03-09 ADR: Horndlwaldgasse 4, Wien 1130
a 130/2023 IM RANG 1643/2022 Kaufvertrag 2022-07-22 Eigentumsrecht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhhhkhkhkkhhkrhkkhkkhkhkhrhkhk,kx C khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhhkhrhkkhkkhkhkhkhrhkkhkhkrhkhkkhkhhrrhkhkhxkhk
14 b 2312/2013 Pfandurkunde 2013-08-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 2.450.000,--
und zwar
hinsichtlich EUR 130.000,-- im Rang 21993/2012 und
hinsichtlich EUR 2.320.000,-- im laufenden Rang
fiir Raiffeisenbank Region Waldviertel Mitte registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung (EN 49470a)
15 a 1138/2017 Pfandurkunde 2016-12-20

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.380.000,--
fiilr Raiffeisenbank Region Waldviertel Mitte eGen
(FN 49470a)
b geldscht
18 auf Anteil B-LNR 4

a 66/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 974.106,89 samt EUR
4.365,49 Kosten fir
Republik Osterreich FAO-Wien 12/13/14 Purkersdorf
(4 E 3/24y)

KAKRKA AR A A A A A A AR AR AR A XA A ARk A ARk A A A AKX,k Kk HINWEIS KAKRKAA KNI A A A A A AR A hA A kA A A Ak hA kA hA Ak AKXk k*k

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
KA AR AR A A A A AR AR A A A A A A AR A A A A A A AR AR A A A A AT AR A AR A AR AR A AR A AR AR AR A A AR AR A A A AR A A A Ak kA Ak K,k

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://dienste.manz.at/ Stand vom 1.10.2024

Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 466 besteht laut Grundbuchsauszug vom 1.10.2024 aus den
Grundstlick Nr. 1022 im GesamtausmaB von 674 m2. Die Grundstiicksadresse lautet
Hoérndlwaldgasse 4.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr. 4)

Als Eigentimer der bewertungsgegenstadndlichen 1/2 Anteile B-LNR 4 ist Dr. Ralf Kleef,
geboren am 8.11.1960, eingetragen.
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https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=012&tz=2312&jahr=2013&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1112658092&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=012&tz=130&jahr=2023&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1231743138&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=012&tz=130&jahr=2023&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1231743143&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=012&tz=2312&jahr=2013&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1112658283&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=012&tz=1138&jahr=2017&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1160842588&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=012&tz=66&jahr=2024&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/

Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft sind zwei Pfandrechte eingetragen. Weiters gibt es eine
Eintragung betreffend die Einleitung des Versteigerungsverfahrens.

Die Versteigerungsanmerkung und die Pfandrechte sind bei der nachfolgenden Bewertung

nicht zu bertcksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher unter der Annahme
der Lastenfreiheit.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Die Liegenschaft EZ 466 KG 01201 umfasst das Grundstlick Nr. 1022 und befindet sich in

der Bundeshauptstadt Wien, der Hauptstadt der Republik Osterreich. Auf dem
Grundstuck ist ein Wohngebaude und eine Garage samt AuBenanlagen errichtet.

GRUNDSTUCK

Makrolage:
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://de.wikipedia.org Stand vom 1.10.2024
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/stadtplan/, Stand 1.10.2024
Mit einer Flache von 37,69 km?2 ist Hietzing der drittgréBte Wiener Bezirk und besteht aus
neun Katastralgemeinden Hietzing, Unter-St.-Veit, Ober-St.-Veit, Auhof, Lainz, Auhof,

Rosenberg, Schénbrunn, Auhof. Der Bezirk weist einen Gberdurchschnittlich hohen
Grinraumanteil von mehr als 70 % auf. Einen GroBteil davon nimmt das im Westen des

Bezirks gelegene 22,6 km2 groB3e Schutzgebiet Lainzer Tiergarten (Wienerwald) ein.

AZ. 012 4 E 3/24y - Verpflichtete Partei: Kristina Kleef, geboren 27.5.1971
Bewertungsgutachten 1130 Wien, Horndlwaldgasse 4, > Anteile B-LNR 4, EZ 466, GB 01201


https://de.wikipedia.org/
https://www.wien.gv.at/stadtplan/

Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Mikrolage:

Das Wohnhaus befindet sich in der Hérndlwaldgasse. Das Grundstiick ist nérdlich der
HermesstraBe nahe dem Lainzer Tor des Lainzer Tiergarten gelegen. Die HermesstraBe,
die Uber die sidlich anschlieBende Jenbachgasse erreichbar ist, liegt ca. 500m entfernt.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/, Stand

1.10.2024
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Anbindung an den offentlichen Verkehr:
letzing

Rocen
Rasenhligel

00 m
Lo0a

E Bus

1 Kleiner Ring, Keine Adressinformation (282 m)

2 Lainzer Tor, Keine Adressinformation (369 m)

3 lenbachgasse, Keine Adressinformation (476 m)

4 Dr.-5chober-5tralke, Keine Adressinformation (969 m)

5 Sankt-Hubertus-Platz, Keine Adressinformation (770 m)

6 Glawatschweg, Keine Adressinformation (771 m)

7 Buchhindergasse, Keine Adressinformation (942 m)

B Pensionistenwaohnhaus Fohrenhof, Keine Adressinformation (974 m)
a Mastlbergergasse, Keine Adressinformation (1,01 km)

10 Dostalgasse, Keine Adressinformation (1,09 km)

11 Strampfergasse, Keine Adressinformation (1,25 km)

13 Sillerplatz, Keine Adressinformation (1,61 km)

15 Speising, Hermesstralle, Keine Adressinformation (1,62 km)
17 Wittgensteinstrale, Keine Adressinformation [1,25 km)

19 Ratmannsdorfgasse, Keine Adressinformation (1,44 km)

20 Ursulinenkloster, Keine Adressinformation (1,50 km)
B suraBenbann

12 Sillerplatz, Keine Adressinformation (1,61 km)

14 Speising, Hermesstralfe, Keine Adressinformation (1,73 km)

16 Lainz Wolkershergenstralie, Keine Adressinformation (1,22 km)

18 Krankenhaus Hietzing, WolkershergenstralBe, Keine Adressinformation (1,40 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/, Stand
1.10.2024

Anbindung an den Individualverkehr:

Uber die nahegelegene HermesstraBe erreicht man via Hetzendorfer StraBe,
EdelsinnstraBe, und Uber Schénbrunner StraBe und Wienzeile in etwa 12 km oder 30
Minuten Fahrzeit in das Stadtzentrum von Wien. Die Stadtausfahrt von Wien (Auhof-
Autobahnauffahrt zur A1) am westlichen Stadtrand ist liber das Wiental (Hadikgasse)
erreichbar. Daflir sind etwa 9 km oder 20 Fahrminuten einzuplanen. Die Siidautobahn A2
(Anschlussstelle Altmannsdorf) liegt ungefédhr 5 km oder 15-20 Fahrminuten entfernt.
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Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen in der naheren Wohnumgebung
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== Apotheke
1 5t. Christophorus-Apotheke, Dr-5chober-5trafie 14-18, 1130 Wien (994 m)
4 Hermes Apotheke, Speisinger 5trafle 119, 1230 Wien (1,59 km)
9
17

Apotheke am Lainzer Platz, Lainzer Stralfe 139, 1130 Wien (1,94 km)
18

lagdschlal Apotheke, Jagdschlofgasse 77-79, 1130 Wien (1,25 km)
Paracelsus-Apotheke, Speisinger Stralfe 260, 1230 Wien (2,10 km)
I.] Arzt

Or. Esther Schenk-Marguant, Dr-Schober-Strale 14-18/31/6, 1130 Wien (993 m)
3 Dr. Gatterer-lohler Doris, Dr-Schreber-Gasse 10, 1130 Wien (1,46 km)
7 Prof. Matthdus Grasl, Keine Adressinformation (1,75 km)
10 . Rei

Or. Reinhard Smutny, Keine Adressinformation (1,95 km)
11 Diagnosezentrum Hietzing, Keine Adressinformation (1,99 km)
12 DR. Koch - Turner Ursula, Keine Adressinformation (2,01 km)
Ty Zahnarzt
5 Dr. Jangi Akhondi Ordination gegen Voranmeldung, Eisenbachgasse 2, 1130 Wien (1,73 km)
19 Dr. Melitta Herdina, Maurer Hauptplatz 84, 1230 Wien (2,11 km)
20 Dr. Peter Hirk, Keine Adressinformation (2,35 km)
G krankenhaus
6 Orthopéddisches Spital Speising, Keine Adressinformation (1,74 km)
g )
14

Meuralogisches Zentrum Rosenhiigel, Riedelgasse 5, 1130 Wien (1,85 km)
15

Krankenhaus Hietzing, Keine Adressinformation (1,11 km)

Pavillion 5, 1. Medizinische Abteilung mit Gastroenterologie, Keine Adressinformation (1,13 km)
Fa Seniorenwohnheim
13

G0 klinik

Pensionistenheim Rosenhiizel, Keine Adressinformation (2,14 km)
16

Pavillion 1a, Keine Adressinformation (1,21 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von
1.10.2024

https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/, Stand
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Versorgung mit Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der nadheren Wohnumgebung
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Ed Schule
1 Vaolksschule "Waldschule”, Keine Adressinformation (386 m)
2 Schulen 5t. Ursula, Keine Adressinformation (1,48 km)
3 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (1,53 km)
5 Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation (1,73 km)
6 Volksschule Speisinger Stralie, Keine Adressinformation (1,77 km)
q WHS Hietzing, Keine Adressinformation (1,97 km)

11 Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation (1,98 km)

14 HLTW13, Keine Adressinformation (2,28 km)

17 Mittelschule Veitingergasse, Keine Adressinformation (1,89 km)

1B Kooperative Mittelschule Bendagasse, Keine Adressinformation (1,94 km)
19 Volksschule Bendagasse, Keine Adressinformation (1,97 km)

20 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (1,97 km)

&3 Kindergarten

4 Kindergarten Vielfalt, Waldvogelstrafe 10-14, 1130 Wien (1,64 km)
7 Pfarrkindergarten Lainz der 5t. Nikolausstiftung, Keine Adressinformation (1,82 km)
B Kindergarten, Keine Adressinformation (1,83 km)
12 Rudolf-Steiner Kindergarten, Keine Adressinformation (2,09 km)
13 Kinderfreunde Kindergarten, Keine Adressinformation (2,14 km)
15 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (2,34 km)
16 Pfarrkindergarten 5t. Hemma, Wattmanngasse 105, 1130 Wien (2,42 km)
L3 Bibliothek
10 Stadtische Blcherei, Keine Adressinformation (1,97 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/, Stand
1.10.2024
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Uberblick iiber Nahversorgung
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Spar, Keine Adressinformation (936 m)

Billa, Keine Adressinformation (953 m)

Billa, Speisinger Strafte 57-59, 1130 Wien (1,76 km)
Merkur, Speisinger Strale 135, 1230 Wien (1,63 km)
Billa, Versorgungsheimstralie 3, 1130 Wien (1,70 km)
Hofer, Keine Adressinformation (1,76 km)

Spar, Keine Adressinformation (1,90 km)

Billa, Keine Adressinfarmation (2,06 km)

Billa, Fasangartengasse 27, 1130 Wien (2,12 km)
Biofeld, Atzgersdorfer Strale 10, 1130 Wien (2,61 km)
Spar, Wlassakstrale 2, 1130 Wien (1,20 km)

Spar, Maurer Hauptplatz 7, 1230 Wien (2,15 km)

= Backerei

a
12
17
20

Anker, Keine Adressinformation (1,59 km)
Backerei Schwarz, Keine Adressinformation (1,97 km)
Anker, Keine Adressinformation (2,14 km)
Szihn, Gellgasse 24, 1230 Wien (2,24 km)

E Gemischtwaren

B

Kichererbse, Keine Adressinformation (1,89 km)

D Drogerie

10
11
19

Bipa, Lainzer 5tralfe 152, 1130 Wien (1,91 km)

DM Drogeriemarkt, Keine Adressinformation (1,95 km)

BIPA, Keine Adressinformation (2,18 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/, Stand
1.10.2024
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Uberblick Giber Gastronomie
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(i Restaurant

1 Aibler's Napoleonwald, Keine Adressinformation (971 m)
2 Heuriger Wiltschko, Keine Adressinformation (1,06 km)

7 Kulinario, Keine Adressinformation (1,71 km)

B Ristorante Francesco, Speisinger StraRe 218, 1130 Wien (1,75 km)
q Schwammerlwirt, Speisinger Stralle 224, 1230 Wien (1,79 km)
10 Ambrosia, Speisinger Strafie 201, 1230 Wien (1,84 km)

11 Waldtzeile, Speisinger StralRe 2, 1130 Wien (1,86 km)

12 Al Pacino, Keine Adressinformation (1,93 km)

13 China Restaurant Hietzing, Keine Adressinformation (1,90 km)
18 Split, Keine Adressinformation (2,66 km)

19 Zum goldenen Fisch, Rotenberggasse 4, 1130 Wien (1,34 km)
20 Hanil 5ushi, Lainzer Stralfe 131, 1130 Wien (1,99 km)

E Cafa

Siller Makronen, Keine Adressinformation (1,59 km)
5 Cafe Susi, Speisinger 5trale 102, 1130 Wien (1,57 km)
6 Eissalon Cheers, Speisinger Strafe 100, 1130 Wien (1,57 km)
15 Cafe Prosa, Keine Adressinformation (1,98 km)
17 Per Du, Wattmanngasse 111, 1130 Wien (2,36 km)

EI Pub

4 Café Gold Wettpunkt, Keine Adressinfarmation (1,57 km)

=1 Fast-Food Restaurant
14 Eck Meck, Keine Adressinformation (1,96 km)
16 Schnitzel Kaiser, Keine Adressinformation (1,98 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/, Stand
1.10.2024
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Finanzdienstleister
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ﬁ Bank

Bankomat SPAR, Dr.-5chober-5tralie 2, 1130 Wien (934 m)
SB-Filiale KH Hietzing, Keine Adressinformation (1,37 km)
Bank Austria, Speisinger Stralle 42, 1130 Wien (1,87 km)

Raiffeisenlandesbank Niederdsterreich-Wien AG, Lainzer Stralfe 129, 1130 Wienen (2,00 km)

Erste Bank, Keine Adressinformation (2,11 km)

Bank Austria, Endresstrale 119, 1230 Wien (2,21 km)
15 Erste Bank, Hietzinger Hauptstrale 160, 1130 Wien (2,16 km)
20 BKS Bank, Hietzinger Hauptstrale 73, 1130 Wien (2,60 km)

1
2
a4
5 Oberbank, Keine Adressinformation (1,93 km)
]
B8
9

E] Bankomat
3 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (1,73 km)
7 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (2,12 km)
10 Bank Austria, Keine Adressinformation (2,21 km)
11 keine Namensinformation, Keine Adressinformation (2,54 km)
12 keine Namensinformation, GatterederstralGe 15, 1230 Wien (3,06 km)
13 keine Namensinformation, Keine Adressinformation (3,35 km)
14 keine Namensinformation, Keine Adressinformation (2,12 km)
16 keine Namensinformation, Keine Adressinformation (2,16 km)
1B keine Namensinformation, Keine Adressinformation (2,62 km)
19 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (2,60 km)
o yersicherung

17 Uniga, Keine Adressinformation (2,57 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/, Stand

1.10.2024
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Dienstleistungen (Friseur, Post, Polizei, ,....)
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ﬁ Feuerwache

1 Feuerwache Speising, Keine Adressinformation (1,86 km)

. postamt

2 P& 1134, Speisinger Strafle 41, 1130 Wien (1,89 km)
B Postamt 1238, Endresstralle 121, 1230 Wien (2,07 km)
11 Postamt 1133, Einsiedeleigasse 5, 1130 Wien (2,12 km)
16 P& 1132, Hietzinger Hauptstralle 80, 1130 Wien (2,65 km)
%% polizeidienststelle
3 Polizeiinspektion Lainzer Stralfe, Lainzer Stralfe 147, 1130 Wien (1,94 km)
15

Paolizeiinspektion Preindlgasse, Preindlgasse 21-23, 1130 Wien (2,58 km)
¥ Friseur

4 Hair Artner, Keine Adressinformation (1,90 km)

5 Coiffeur, Keine Adressinformation (1,97 km)

6 Friseur Vlaim, Feldkellergasse 10, 1130 Wien (2,00 km)
7 Frisér Lilly, Keine Adressinformation (2,02 km)

g9

g'waschn g'schittn g'féhnt, Keine Adressinformation (2,65 km)

10 Salon Martha, Keine Adressinformation (2,70 km)

12 Haar-Genau, Keine Adressinformation (2,40 km)

13 Gabrieles Haaratelier, Auhofstralie 155, 1130 Wien (2,53 km)
14 Mario, Hietzinger HauptstraRe 52, 1130 Wien (2,54 km)

17 Susi Friseur, Amalienstrale 29, 1130 Wien (2,87 km)

1B beauty & hair, Keine Adressinformation (2,87 km)

19

Friseur Elisabeth, Zehetnergasse 15, 1140 Wien (3,34 km)
20 Coiffeur Philip, Altgasse 15, 1130 Wien (3,37 km)

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/, Stand
1.10.2024
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft bestehend aus dem Grundstiick Nr. 1022 ist eine Mittelparzelle, ist
polygonal konfiguriert und hat annahernd die Form eines Trapezes
(bewertungsgegenstandliche Liegenschaft Horndlwaldgasse 4 mit rotem Marker
gekennzeichnet):

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
Bewertungsgegenstand mit rotem Marker gekennzeichnet, NICHT MASSSTABGETREU. Stand Oktober 2024

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist an der straBenseitigen Grundgrenze an
die Horndlwaldgasse und somit an das 6ffentliche Gut angebunden. Das Grundstiick ist in
Hanglage - von Norden nach Suden abfallend - gelegen.

Insgesamt hat die Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft eine Grundfléache von 674 m?2
gemaB Angaben im Grundbuchsauszug. Die Liegenschaft befindet sich allerdings noch
nicht im Grenzkataster!, sodass ihre Grundstiicksgrenzen und ihre GréBe rechtlich nicht
gesichert sind.

Tim Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstiicke.
Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch Maf3zahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt.
Eine exakte Riickiibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt
(Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen (IKV) jederzeit
moglich. Die Ersitzung von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken ist ausgeschlossen. Weiters ist auch im Falle
eines Grenzstreits die Zustandigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit hochste Rechtssicherheit
hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/ Stand Juni 2023)
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
Bewertungsgegenstand mit rotem Marker eingezeichnet, NICHT MASSSTABGETREU. Stand Oktober 2024

Widmung W - Bauland Wohngebiet

1 6,5m- gk .... Bauklasse I, gekuppelte Bebauungsweise, 6,5m
maximale Gebdudehohe; bebaubare Flache mit rot
strichlierter Linie eingetragen; die tbrige Grundflacheist als
G bezeichnet und muss somit gartnerisch gestaltet werden.

Bebauungsbestimmungen
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GEFAHRENZONEN UND KONTAMINIERUNG

Erldauterungen zum Gefahrenzonenplan — Naturgefahren — Hochwasserrisiko

Aus der nachfolgenden Darstellung ist ersichtlich, dass keine Hochwasserrisikozone im

Bereich der Horndlwaldgasse 4 vorliegt:
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B Hochwasser— und Gefahrenzonenpline
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.wien.gv.at/umweltgut/public/ Stand 1.10.2024
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Die folgende Karte zeigt die durch Erdbeben geféahrdeten Gebiete am westlichen
Stadtrand von Wien. Daraus ist ersichtlich, dass die Gemeinde Wien im rot markierten
Bereich - Zone 3 (Grad VII) liegt und somit eine Geféhrdung mit starken
Gebdudeschaden aufweist.

Wien (10703

oo 1s0RR a

\Wienj1300

Wien§105]

\Wienyl 1208

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.hora.gv.at/ Stand Oktober 2024 - Bereich in dem das
bewertungsgegenstandliche Grundstiick liegt mit rotem Pfeil markiert

Zone 4: (Grad VIII-XI1) schwere
I Geb&udeschiden bis vollstandige
Zerstrung

[ Zone 3: (Grad VIl) starke Gebdudeschiden
Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschaden
Zone 1: (Grad V1) leichte Geb&udeschiden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar bis starke
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gebdudeschiden

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand Oktober 2024
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Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen mittel
Windspitzen || [ mittel
Blitzdichte 1 niedrig
Hagel hoch
Schneelast |:| T Y e niedrig

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.hora.gv.at/ Stand Oktober 2024

Aus dem HORA-Pass ist flir den Standort Horndlwaldgasse 4 im Umkreis von 100m eine
niedrige Gefahrdung fur Blitzdichte und Schneelast ersichtlich. Mittlere Gefahrdungslage
ergibt sich flr Erdbeben, Rutschungen und Windspitzen. Fiir Hagel und
Oberflachenabfluss ist die Gefédhrdungslage hoch. Fiir Lawinengefahr und Gefahr von
Hochwasser sind keine Daten vorhanden.

AZ. 012 4 E 3/24y - Verpflichtete Partei: Kristina Kleef, geboren 27.5.1971 -
Bewertungsgutachten 1130 Wien, Horndlwaldgasse 4, > Anteile B-LNR 4, EZ 466, GB 01201


https://www.hora.gv.at/

Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Erlduterungen zum Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Der Sachverstdndigen liegen keine Informationen lUber eine Kontaminierung des Bodens
vor. Diesbeziigliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der
Sachverstandigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige
Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer exakten
Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Experten. Wird nachtraglich festgestellt,
dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass die Grundstiicke bzw. Gebaude in einer Weise genutzt werden
oder wurde, die zu einer Kontaminierung fiihren kénnte, wiirde dies den ausgewiesenen
Wert vermindern.

im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes durchgefiihrten
Erhebungen sind keine Hinweise auf Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder andere
die Liegenschaft entwertende Altbodenverhdltnisse bekannt.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgeféahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Aus
der vorgenommenen Abfrage ergibt sich, dass die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft nicht im Verdachtsfldchenkataster verzeichnet ist.

Ergebnis

Das Grundstick 1022 in Auhof (1201) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster

Information oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: https://www.umweltbundesamt.at/umwelt/altlasten/vfka/, Stand Oktober
2024

Dass das Bewertungsgrundstlick in diesen Verzeichnissen nicht aufscheint, bedeutet
allerdings nicht, dass sich auf den Grundstiicken keine Verunreinigungen befinden
kdnnten. Moéglicherweise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt bzw.
von zustandiger Stelle noch nicht in diese Katasterpléane eingetragen. Die abschlieBende
Erfassung aller in Osterreich vorhandenen Verdachtsflichen dauert noch an, daher ist ein
solcher Auszug derzeit noch keine endglltige Bestdtigung, dass ein Grundstiick keine
Kontaminationen aufweist.

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fiir eine allféllige
Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.
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Erlduterungen zum Senderkataster

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen
eingetragen. Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel
quartalsweise aktualisiert. Es ist in der Praxis aus erfassungstechnischen Griinden nicht
unbedingt maéglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte angezeigten

Punktes exakt zu identifizieren.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.senderkataster.at/, Stand Oktober 2024

Ersichtlich ist aus der obigen Darstellung jedoch, dass Mobilfunkanlagen im Nahbereich

der zu bewertenden Liegenschaft mehrfach vorhanden sind.
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LARMINFORMATIONSKARTEN

Umgebungslarm beinhaltet HauptverkehrsstraBen, Haupteisenbahnstrecken und
GroBflughéafen als Larmquellen. Im Ballungsraum Wien werden darlber hinaus das
gesamte StraBen- und Schienennetz sowie Gelénde flr industrielle Tatigkeiten
beriicksichtigt. Der aktuelle Stand der veréffentlichten Karten bezieht sich auf die zuletzt
im April 2023 umgesetzte Uberarbeitung.

Die strategischen Larmkarten dienen der tbersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten und werden vom Bundesministerium fir
Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie veréffentlicht. Die
Bearbeitung erfolgt als Grundlage flr die Larmbekampfung auf europdischer und lokaler
Ebene getrennt nach den wichtigsten Larmquellen. Fir den Larm stehen verschiedene
Karten zur Verfiigung

StraBenverkehr (LandesstraBen, Autobahnen und SchnellstraBBen)
Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)

Flugverkehr

Industrie (IPPC)

Wenn der dargestellte Bereich nicht in einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht,
dass keine Larmbelastung vorliegt. Die Larmkarten dienen als Grundlage flr eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden.

Die ausgewiesenen Immissionswerte kdnnen daher - insbesondere natirlich auch bei
Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang der
Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen Larmbelastung abweichen.

Aus den Kartendarstellungen fiir die Larmimmissionen durch den StraBenverkehr lasst
sich ablesen, dass es geringe Beeintrachtigungen im Bereich von 55dB -60 dB gibt.
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 1.10.2024
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Fir den gleichen Messpunkt (Horndlwaldgasse 4) sind beim analogen Index flir den
Schienenverkehr keine Beeintrachtigungen Gber 55 dB eingetragen:
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo
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Hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte auch keine
Beeintrachtigungen angegeben, allerdings sind dabei nur die Immissionen von
GroBflughafen berlicksichtigt, nicht jedoch kleinere Flugplatze und Flughafen.
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 1.10.2024

Mit den Karten flir Gelande flr industrielle Tatigkeiten mit IPPC Anlagen wird die

Larmbelastung durch diese Anlagen in Ballungsrdumen dargestellt. Laut Darstellung sind
bezliglich industrieller Anlage fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft keine

beeintrachtigenden Larmwerte gegeben.
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BESCHREIBUNG DER VORHANDENEN BAUWERKE

Auf dem Grundstick in der Hérndlwaldgasse 4 sind ein Wohnhaus und eine Garage
errichtet. Die ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt Uber die nérdlich gelegene 6ffentliche
StraBe (Hoérndlwaldgasse).

Das Wohngebdude besteht aus Untergeschoss (Teilunterkellerung), Erdgeschoss,
Obergeschoss und einem Dachgeschoss mit Dachterrasse.

BAUDATEN

Die nachfolgenden Angaben sind dem Bauakt bei der Gemeinde Wien/MA 37 Baupolizei
(Akteneinsicht vom 14.10.2024) entnommen und wurden durch die Wahrnehmungen bei
der Befundaufnahme sowie durch Angaben und Unterlagen des Miteigentiimers erganzt.

Errichtung des Wohnhauses

e Baubewilligung: Bescheide vom 1.12.1965, 11.12.1967
e Benltzungsbewilligung: Bescheid vom 28.8.1970

Olfeuerungsanlage

e Baubewilligung Bescheid vom 18.2.1970
e Heizéllagerung Wasserrechtsbewilligung Bescheid vom 18.2.1970
e Heizéllagerung Betriebsbewilligung: Bescheid vom 4.12.1970

Erweiterung und Umbau des bestehenden Einfamilienhauses

¢ Baubewilligung: Bescheide vom 22.8.1975 und 15.2.1978
¢ Benultzungsbewilligung: Bescheid vom 24.3.1982

Umbau des bestehenden Einfamilienhauses — Entfernung von Wandscheiben und
Scheidewande

e Baubewilligung: Bescheid vom 19.3.2001 - wurde offenbar laut Wahrnehmung bei
der Befundaufnahme nicht umgesetzt
e Benltzungsbewilligung: keine — Vorhaben wurde offenbar nicht umgesetzt

Dachgeschossausbau — Zubau auf bestehendem Flachdach

e Baubewilligung 31.8.2018

e Baubeginnsanzeige: 29.7.2022

e Benltzungsbewilligung: laut Aktenvermerk der Baupolizei (MA 37) ist das
Bauverfahren nach Vorlage der Fertigstellungsmeldung durch den Eigentiimer am
24.10.2024 mit 18.11.2024 abgeschlossen
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Einreichplan vom 16.6.2018, Dachterrasse, Ansichten, Schnitte,
versehen mit Genehmigungsvermerk ZI. MA37/521935-2018-1 vom 31.8.2018, NICHT MASSTABGETREU
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GEBAUDEANSICHTEN
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Einreichplan vom 16.6.2018, Dachterrasse, Ansichten, Schnitte,
versehen mit Genehmigungsvermerk ZI. MA37/521935-2018-1 vom 31.8.2018, NICHT MASSTABGETREU
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GEBAUDESCHNITTE

Der folgende Bestandsplan zeigt den Gebdudeschnitt fiir KG, EG und OG vor Ausbau des
Dachgeschosses:
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Bestandsplan Erweiterung und Umbau des bestehenden
Einfamilienhauses 1130 Wien, Horndlwaldgasse 4, datiert mit 11.7.1979, Genehmigungsvermerk vom
24.3.1982, ZI. MA 37/13-Horndlwaldgasse 4/2/79, NICHT MASSTABGETREU
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In den folgenden Abbildungen ist der Schnitt unter Berlicksichtigung des letzten
Dachgeschossausbaus dargestellt:
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Einreichplan vom 16.6.2018, Dachterrasse, Ansichten, Schnitte,
versehen mit Genehmigungsvermerk ZI. MA37/521935-2018-1 vom 31.8.2018, NICHT MASSTABGETREU
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GRUNDRISSE

Grundriss Untergeschoss

Y EINM -IJB oy
gl !
Iniﬂ .
)
F]p,scn 70/120
OK 140745
! ks 13789 g
4 ; ) TR,zuonsa B ‘. i : pogh e me i e gl T
$ T i i 5 6, o — E i ’
, il T ] N2 330 20 . 330 2 ... 450 2n
% i P . 1" eschsofe - I S o
, ) : P.SCH,60/61 ETERNITRK# 10 | 0K, 140'30 i i B
. 2 ﬁ OK 140:30 \503%, GEF =m— T 7]K5.139°50 B E e
: ﬁ 4 s KS 139.50 - A : d <t
) O OTd T N 2 ” ™ R A
= FoTar 2150 v t : {
7 325
. z
8. M A
: KELLER NP P
12928 M2 - 7 B
o Ay e ]
o - ] >4 ; E
i pacrl L /‘, &
b 7 ! @ KS.137 43 Pl |
+ R Vg ) 5,117 7 -
o ' R e — o
i N % :
s ! i o :
o i A
s
= e ! = &
g_:_": o _4_
g i ~| Ey C
R : - e g
g 1 )
| . 20: 330
+
-
i
%
i y R ' ¢ i
Jun e EINTERGESCHOSS

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Bestandsplan Erweiterung und Umbau des bestehenden
Einfamilienhauses 1130 Wien, Horndlwaldgasse 4, datiert mit 11.7.1979, Genehmigungsvermerk vom
24.3.1982, ZI. MA 37/13-Hérndlwaldgasse 4/2/79, NICHT MASSTABGETREU, in natura Abweichungen in der
Grundrissgestaltung und Raumnutzung
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Grundriss Erdgeschoss

 HORNDLWALDGASSE

o
g i

\V : ; ; S—CHIEBEELEﬁ_- & 5 2
A e Ak B R
\ 830 P 10 g, g 030 R Y@Q .\
e R
. Al el s e aBﬂUF&U&ﬂL_\fﬁQT
& k 0 = AR v
550 AL | _ 7 . % EU \
R X BEE =8\
g RER: R|| ZMMER KicHE ~ | /]
& L EI%DBAD VOR : : o — % -
o g = 7 3 e % IS5, \
el B /|’ j‘\] . \i\ : = EHF _ 3
18l HWLF e A e B ENSTELLPLATZ
qa ! I ==y
L s ==
= - ZMYER
: scivEDEL UMY 1 2IMMER ZMMER ZIMMER =
SCHORNSTEINY, -
A\ -1 AR - ; 1
- Fam Sar30 w0 | . Havo o |
: TERRASSE ; & s :
L ] T e | [ =8 | — S
IC sl '—\F BLUMEi\#TRGGE ) % ElL : %
; . 3 i
‘ i Ceen gl B mleld e R
- : - [T T T BAUFLUTHTLINE
| SCHWIMMBECKEN ‘ STZPLATZ l’ : :
. ERDGESCHOSS

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Bestandsplan Erweiterung und Umbau des bestehenden
Einfamilienhauses 1130 Wien, Horndlwaldgasse 4, datiert mit 11.7.1979, Genehmigungsvermerk vom
24.3.1982, ZI. MA 37/13-Horndlwaldgasse 4/2/79, NICHT MASSTABGETREU, in natura Abweichungen in der
Grundrissgestaltung und Raumnutzung
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Grundriss 1. Obergeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Bestandsplan Erweiterung und Umbau des bestehenden
Einfamilienhauses 1130 Wien, Horndlwaldgasse 4, datiert mit 11.7.1979, Genehmigungsvermerk vom
24.3.1982, ZI. MA 37/13-Horndlwaldgasse 4/2/79, NICHT MASSTABGETREU, in natura Abweichungen in der
Grundrissgestaltung und Raumnutzung
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Grundriss Dachgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Einreichplan vom 16.6.2018, Dachterrasse, Ansichten, Schnitte,
versehen mit Genehmigungsvermerk ZI. MA37/521935-2018-1 vom 31.8.2018, NICHT MASSTABGETREU, in

natura Abweichungen in der Grundrissgestaltung und Raumnutzung, weiters wurde in natura kein
Griindach mit intensiver Begriinung angelegt, sondern ein Kunstrasenteppich hergestelit.

NUTZFLACHEN

Die Flachen sind gerundet und entsprechen einem fir die Liegenschaftsbewertung
erforderlichen GenauigkeitsmaB. Die MaBe sind - soweit vorhanden - PlanmaBe. Eine
komplette neue Bestandvermessung war nicht Gegenstand des Bewertungsauftrags und
wurde nicht durchgefihrt.

Als Quellen dienten:

1. Einreichplan vom 16.6.2018, Dachterrasse, Ansichten, Schnitte, versehen mit
Genehmigungsvermerk ZI. MA37/521935-2018-1 vom 31.8.2018

2. Bestandsplan Erweiterung und Umbau des bestehenden Einfamilienhauses 1130
Wien, Horndlwaldgasse 4, datiert mit 11.7.1979, Genehmigungsvermerk vom
24.3.1982, ZI. MA 37/13-Hérndlwaldgasse 4/2/79
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FLACHENAUFSTELLUNG WOHNHAUS

Planangaben m m m?
Teilunterkellerung
VORR 6,72
§ ABSTR 5,27
5 BRENNSTOFF-LAGERRAUM 21,63
g., KELLER 29,28
.g KELLER 16,06
o FILTERANL. 5,76
Raum 4,69
Nutzfliche UNTERGESCHOSS in m? 89,41
m m m?
Wohngebaude Erdgeschoss
DIELE 14,35
DIELE 5,14
HEIZRAUM 8,92
WC+BAD ca. 1,80 3,90 7,02
VORR. ca. 1,40 3,90 5,46
2 ZIMMER ca. 330 3,90 12,87
'§ KUCHE ca. 3,30 3,90 12,87
g" ZIMMER ca. 450 8,60 38,70
o] ZIMMER ca. 3,30 4,00 13,20
ZIMMER ca. 3,30 4,00 13,20
ZIMMER ca. 3,30 4,00 13,20
GANG ca. 10,50 0,90 9,45
Wohnnutzflache ERDGESCHOSS 154,38
TERRASSE (mit Schwimmbecken) k.A
Sonstige Nutzfliche ERDGESCHOSS in m? k.A
m m m?
Wohngebaude Obergeschoss
DIELE 13,88
VORR (Vorraum) 2,03
WC 1,05
KUCHE 14,43
v ABSTR. (Abstellraum) 4,22
% ZIMMER/BAD 9,75
(7]
gﬁ WOHNRAUM 70,20
g ZIMMER 16,10
o ZIMMER 20,12
ANKLEIDE 9,20
BADEZIMMER 15,60
Wohnnutzflache OBERGESCHOSS 176,58
BALKON 23,00
Sonstige Nutzfliche OBERGESCHOSS in m? 23,00
m m m?
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m m m
Wohngebaude Dachgeschoss
o VR (Vorraum) 2,34
2 wcC 3,03
§ Bad 8,16
'§ AR (Abstellraum) 12,84
% Zimmer 20,33
é Wohnnutzfliche DACHGESCHOSS 46,70
3 Terrasse 20,18
E" Terrasse 28,56
§ Grindach (in natura Kunstrasenteppich verlegt) 76,03
Sonstige Nutzflachen DACHGESCHOSS 124,77
SUMME ALLER NUTZFLACHEN - UG, EG,0G,DG
ohne Terrassen/Balkon/Griindach 467,07
SUMME ALLER NUTZFLACHEN - EG,0G,DG ohne
Terrassen/Balkon/Griindach 377,66

Raumbezeichnungen und FlachenmaRe im UG, EG und OG laut "Bestandsplan
Erweiterung und Umbau des bestehenden Einfamilienhauses 1130 Wien,
Horndlwaldgasse 4, datiert mit 11.7.1979, Genehmigungsvermerk vom
24.3.1982, ZI. MA 37/13-Hérndlwaldgasse 4/2/79", teilweise keine
Raumbezeichnungen und keine MaRe im Plan angegeben - (iberschlagig
berechnet aus Lingenmalen (tw. Ldngenangaben im Plan vorhanden -
weitere Laingenmalie lberschldgig aus Plan gemessen)

Raumbezeichnungen und Flachenmalie im DG laut "Einreichplan vom
16.6.2018, Dachterrasse, Ansichten, Schnitte, versehen mit
Genehmigungsvermerk ZI. MA37/521935-2018-1 vom 31.8.2018"
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KONSTRUKTION UND AUSSTATTUNG WOHNGEBAUDE

Die Tabelle gibt einen Uberblick iber die Konstruktionsweise des Bewertungsgegenstands
und bezieht sich auf die Unterlagen im Bauakt der Gemeinde und die Wahrnehmungen
der gefertigten SV bei der Befundaufnahme erganzt durch die Angaben der
Miteigentimer bei der Besichtigung.

Gewerk

Tragwerk und Decken- sowie
Wandaufbauten

Dach

Stiegen

Fenster

Tiiren und Tore

Fasssade

Wandbelage
Bodenbeldge

Deckenbeldge

Haustechnik

Sanitdrausstattung

AuBenanlagen (Einfriedung,
Zugangswege, ...)

GARAGE - Abbruchbescheid

Gebaude 1130 Wien Horndlwaldgasse 4

Ausfiihrung

Gebdude in Massivbauweise errichtet. Flachgriindung mit
Streifenfundamenten, Aullen- und tragende Wandein
Massivbauweise vermutlich Ziegelmauerwerk. Decken Gber
den Geschossen Massivbauweise - Stahlbetondecken

Flachdachkonstruktion

Stiege vom EG ins OG: eine zweildufige gerade Stiege (d.h. ein
Zwischenpodest), zusatzlich Giber alle Geschosse:
Wendeltreppe

weille doppelisolierverglaste Kunststofffenster

Zwei Hauseingangstiren: einfllgelige weiRe
Wohnungseingangstiiren mit Glaseinsadtzen, Innentiiren
weille Holztlirblatter in Holztlirstocke gehangt

glatter Aulenputz weil}

verputzt und gemalt

in Sanitarraumen und Diele keramischer Fliesenbelag, in den
Aufenthaltsraumen Holzparkettboden

verputzt und gemalt

Anschlisse an Gas- Strom- Wasser- Abwasserleitungsnetz,
haustechnische Anlagen und Leitungen laut
Miteigentlirmerangaben weitgehend funktionstiichtig,
Pooltechnik und Heizungsanlage mangelhaft
Sanitdrausstattungin allen Badern und WC-Raumen
vorhanden

stralRenseitige Einfriedung teils Betonmauerelemente teils
Betonsockel und Betonpfeiler, Metall-/Glaskonstruktion fur
Zaunfelder, Eingangstiire Metallstabkonstruktion,
Einfahrtstor zur Garage Schiebetor aus Metall-Glasfeldern,
Schiebetorautomatik defekt

Massivbauweise, elektrisch betriebenes Roll-Sektionaltor;
Fliesenbodenbelag, Wande und Decken verputzt und gemalt
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BAUTECHNISCHE MANGEL WOHNGEBAUDE

Zum Befundaufnahmezeitpunkt befand sich das Wohngebaude in einem teilweise
renovierungsbedUirftigen Bauzustand.

Flachdach weist laut Miteigentiimerangaben undichte Stellen auf - dazu wurde ein
Bericht der Fa. ROKUTEC LECKORTUNGSTECHNIK, 3002 Purkersdorf, datiert mit
13.6.2023 durch die Miteigentiimer Ubermittelt, aus dem hervorgeht, dass das
Flachdach terrassenférmig/stufenartig angelegt ist und teils mit Flammpappe teils
mit Kunststoff abgedichtet ist. Die Entwasserung erfolgt an zwei Stellen durch
Abfllisse/Bodengullys, und es wurden weiters Risse unterhalb der Attikamauer
festgestellt.

Geringfiigige Wasserschaden im Obergeschoss, welche laut Leckortungsbericht
durch Undichtigkeit/Rissbildung in der Flachdachkonstruktion entstanden sind,
Wasserschaden (Malerei und Innenputz) im Untergeschoss - Wand zum
Pooltechnikraum

haustechnische Anlagen (Wasser- Abwasserleitungen, Gasleitungen,
Elektroinstallationen sowie Sanitarinstallationen) grundsatzlich funktionstiichtig,
allerdings ist die Heizungsanlage laut Angaben der Miteigentimer unzuverlassig.
Die Steuerung des Heizbrennwertgerats ist defekt, sodass die
Warmwasserbereitung/Heizung immer wieder ausfallt, und nur nach einem Reset
kurzzeitig wieder in Betrieb geht. Dazu wurde durch die Miteigentiimer ein Video
Ubermittelt.

Absturzsicherung Dachterrasse weist augenscheinlich einen zu hohen
Bodenabstand auf.

Bauphysikalische Eigenschaften (Warmedammung, Brandschutz,
Feuchtigkeitsschutz, Schallschutz etc.) unzeitgemaB - hinsichtlich der
Warmedammung wurde durch die Miteigentimer eine Fotodokumentation der bei
Umbauarbeiten festgestellten Dammschichten im Dachgeschoss und im
Obergeschoss Ubermittelt. Nach Angaben der Miteigentiimer handelt es sich um
2,5cm dicke Heraklithplatten und eine etwa 2-3cm dicke Dammwollschicht.
Schwimmbecken nicht funktionstlichtig — Poolfolie undicht, Pooltechnik (u.a.
Dosieranlage) defekt, dazu wurde durch die Miteigentimer ein Video Gbermittelt
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BAURECHTLICHER STATUS

ABBRUCHBESCHEID GARAGE

Seitens des Miteigentiimers, Mag. Kautz, wurde ein Bescheid der MA 37 - Bauinspektion
Gebietsgruppe West 1160 Wien - vom 21.10.2020 Ubermittelt, mit dem der Abbruch des
nicht konsensgemaB errichteten Nebengebaudes (Garage) aufgetragen wird. Die Garage
auf der Liegenschaft wurde nicht entsprechend der mit Baubewilligung vom 13.9.2002 zu
GZ MA37/13-Hoérndlwaldgassel/755/2001 bewilligten Einreichplanung errichtet. Seitens
des Miteigentiimers wurde ich mit Mailnachricht vom 22.11.2024 darliber informiert, dass
die Verpflichtete bei der MA 37 um eine Baubewilligung fir die Garage in derzeitigen
GroBe und Lage angesucht hat, diese Bewilligung laut Angaben der MA 37 allerdings
nicht erteilt wird, weil die Garage unter Berlicksichtigung der gegebenen
Bebauungsvorschriften nicht bewilligungsfahig ist.

BAURECHTLICHER STATUS WOHNHAUS

Fir die Errichtung des Wohnhauses liegen sowohl Bau- als auch
Benitzungsbewilligungsbescheide auf. Fir die Erweiterung und den Umbau des
bestehenden Einfamilienhauses 1130 Wien, Hérndlwaldgasse 4, datiert mit 11.7.1979,
Genehmigungsvermerk vom 24.3.1982, ZI|. MA 37/13-Hérndlwaldgasse 4/2/79, liegen im
Bauakt Planunterlagen wie Auswechslungsplan und Bestandplan auf. Weiters ist ein
Bescheid der Benlitzungsbewilligung vom 24.3.1982 vorhanden.

Fur bauliche Anderungen wurde mit Bescheid vom 19.3.2001 eine Baubewilligung erteilt.
Mit Schreiben der Baupolizei (MA 37 Bauinspektion Gebietsgruppe West) vom 8.1.2021
wurde den Grundeigentimern mitgeteilt, dass die Baubewilligung vom 19.3.2001 fir
BaumaBnahmen auf der Liegenschaft Hérndlwaldgasse 4 als erloschen gilt, wenn nicht
eine Fertigstellungsmeldung samt aller erforderlicher Atteste bei der MA 37 binnen 4
Wochen eingereicht wird. Laut Angaben der MA 37 (Telefonat mit Hr. Simhofer am
9.12.2024) wurden bisher dazu keine Unterlagen bei der Baubehdrde nachgereicht. Die
0.a. Baubewilligung vom 19.3.2001 bezieht sich auf den Einreichplan tber den Abbruch
von Zwischenwanden und Fenstertausch im Erdgeschoss des Einfamilienhauses
Hoérndlwaldgasse 4. Diese MaBnahmen wurden laut Wahrnehmung bei der
Befundaufnahme offensichtlich nicht ausgefihrt.

Fiar den Zubau auf dem bestehenden Flachdach, laut Bewilligungsbescheid MA 37 vom
31.8.2018, Baubewilligung ZI. MA37/521935-2018-1 gibt es eine Fertigstellungsmeldung
und ist dieses Bauvorhaben somit mit 18.11.2024 abgeschlossen worden (Angaben
gemal Telefonat mit MA 37/Herr Simhofer am 9.12.2024 sowie Amtsvermerk der MA
37).

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Auf der Liegenschaft 1130 Wien, Hoérndlwaldgasse 4, sind ein Wohnhaus und ein
Garagengebaude errichtet.

Die Liegenschaft war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme durch die beiden anderen
Miteigentimer bewohnt. Seitens des Miteigentiimer, welche in Summe 2/4
grundbiicherliches Eigentum an der Liegenschaft haben, wurde angegeben, dass sie das
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Wohnhaus zur Ganze nutzen. Sie haben keine Miet- Pacht- oder sonstige
Nutzungsvertrage abgeschlossen. Es wird daher davon ausgegangen, dass es derartige
Bestandverhaltnisse nicht gibt.

Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme der Bestandfreiheit.
ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war folgendes Zubehor vorhanden.

Im Untergeschoss:

e im Raum mit Pooltechnik/Filteranlagen: ein Handwaschbecken und ein Stand-WC
in weiBer Sanitarkeramik

e im Kellerraum/Wellnessbereich: gemauerte Dusche verfliest mit braunen
keramischen Fliesen

Im Erdgeschoss:

¢ Im Bad/WC (abgeteilt vom Heizraum, angrenzend an stdostseitiges Zimmer):
Waschbecken mit Spiegel und Unterschrankverbau in wei3, eine Walk-in Dusche
verfliest mit keramischen Fliesen und mit Glasabtrennung und Vollglastir, ein
Hange-WC (Vorwandinstallation)

e Im Bad (vom Vorraum aus zuganglich): Einbaubadewanne, Duschkabine (Walk-in
Dusche) verglast, Hdnge-WC, Waschtischmit Verbau

e in der Kliche: U-férmig angelegte Einbaukiliche, Ober- und Unterschranke mit
weiBen Fronten, sowie Kiicheneinbaugerate

Im Obergeschoss:

e in der Kliche: Einbaukiliche mit Ober- und Unterschranken, cremefarbige Fronten,
Einbaugeridte

e im Badezimmer: Waschtischverbau, Walk-in-Dusche, Hange-WC

e im Bad/WC (neben Wendeltreppe): Hange-WC, Handwaschbecken Walk- in -
Dusche

im Dachgeschoss:

e im Bad (neben Vorraum): Waschbecken mit Verbau
e im WC: Hange-WC und Handwaschbecken

Laut Angaben der Miteigentiimer der je 1/4 Anteile B-LNR 6 und 7 wurden die
Sanitarraumausstattung sowie die Einbauklichen auf ihre Kosten nach dem Ankauf der
Liegenschaft hergestellt.

GRENZUBERBAU

GemaB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde auch kein Grenziberbau zu Lasten des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks durch Bebauungen der benachbarten
Grundstiicke augenscheinlich festgestellt.
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Da das Grundstiick sich noch nicht im Grenzkataster befindet ist eine abschlieBende
Aussage Uber einen allfalligen Grenziiberbau nur von einem dazu befugten
Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge der Vermessung und Uberfiihrung in den
Grenzkataster feststellbar.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Seitens der Buchhaltungsabteilung der Magistratsabteilung 6 der Stadt Wien wurden mir
mit Mailnachricht vom 23.10.2024 Einheitswertberechnungsgrundlagen fir die
Liegenschaft 1130 Wien, Hérndlwaldgasse 4 Ubermittelt (Aktenzahl 08 006-2-0990/5.
Demnach betragt der erhéhte Einheitswert € 66.600,00. Der Grundsteuermessbetrag
wurde nicht bekannt gegeben.

Laut Angaben der Buchhaltungsabteilung der Stadt Wien bestehen per Oktober 2024
Abgabenforderungen in der Héhe von € 260,06 (Grundsteuer und Mll) und € 1.642,71
(Wasser-/Abwassergebihren). Insgesamt betrug der bekanntgegebene
Abgabenrickstand somit € 1.902,80 per Oktober 2024.

Anmerkung: In den oben angeflihrten Rickstanden sind samtliche Gebiihren
(Gerichtsgebiihren, Anwaltskosten und Sachverstandigenkosten) aus den
Exekutionsverfahren voraussichtlich noch nicht enthalten.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes liegt im Bauakt der Gemeinde nicht auf. Durch die
Miteigentimer wurde mir ein Energieausweis vom 22.7.2013 Ubermittelt. Aus diesem
ergibt sich ein spezifischer Heizwdrmebedarf von 91,7kWh/m2a und ein
Gesamtenergieeffizienzfaktor von 1,72, was jeweils der Energieklasse C entspricht.

Aus der Bauteilbeschreibung in diesem Energieausweis ist ersichtlich, dass bei der
Berechnung im Erdgeschoss von ungedammten AuBenwdnden und im Obergeschoss von
gedammten AuBenwdanden mit einer Dammplattenstérke von 10 cm ausgegangen wurde.
Laut Miteigentimerangaben sind diese Dammstarken im Obergeschoss aber in natura
nicht zutreffend.
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IMMOBILIENMARKTSITUATION

Die Preisentwicklung am Immobilienmarkt zeigte in den Jahren 2017 bis 2022 einen
Uberdurchschnittlich starken Anstieg bei Liegenschaften, die als Wohnimmobilien
einzustufen sind. Seit Mitte 2022 ist - unter anderem durch die neuen
Kreditvergaberegeln der Finanzmarktaufsicht in Osterreich und durch die gestiegenen
Bau- und Energiekosten ein dampfender Effekt auf die Kreditvergabe und die
Immobiliennachfrage festzustellen, und hat dies zu deutlichen Rickgangen bei den
Immobilientransaktionen im Laufe der Jahre 2023 und 2024 gefiihrt. Die Zahl der
verkauften Immobilien verringerte sich zwischen 2022 und 2023 um 28 Prozent. Im
Vergleich zu 2023 lag die Transaktionszahl 2024 um 14 % niedriger.

Aufgrund dieser Abschwachung der Marktaktivitdten haben sich am Immobilienmarkt
auch Preisriickgange ergeben.

Siehe dazu auch die Entwicklung des Hauser- und Wohnungspreisindex (HPI) der
Statistik Austria. Dieser bildet die Preisentwicklung von Wohnimmobilien
(Einfamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhduser und Wohnungen), bei denen ein privater
Haushalt als Kaufer auftritt, ab.

Nach etlichen Jahren mit steigenden Preisen sind Hauser und Wohnungen in Osterreich
seit Mitte 2022 giinstiger geworden, wobei seit Anfang 2024 wieder ein leicht steigender
Trend feststellbar ist:

Zeitraum Alles 1 Jahr 2 Jahre 5 Jahre 10 Jahre ven Q117 bis Q224

Gesamtindax HPI Neuer Wehnraum =+ Bestehender Wohnraum

Q: STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex. Erstellt am 19.09.2024

HPI - Gesamt HPI - Bestehender Wohnraum HPI - Neuer Wehnraum
2. Quartal 2024 2. Quartal 2024 2. Quartal 2024
211,40 209,65 213,93

4 0,7 9% zum 2. Quartal 2023 4 2,19 zum 2. Quartal 2023 4 +2,39 zum 2. Quartal 2023
vorldufig, Basis 2010 vorlaufig, Basis 2010 vorldufig, Basis 2010

Quelle: Eigene Darstellung: Statistik Austria Hauserpreisindex von 2017 bis 2024:
https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-
preisindizes/haeuserpreisindex-und-ooh-pi Stand Dezember 2024
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Auffallig ist bei dieser Preisentwicklung jedoch, dass es bezliglich neuen und gebrauchten
Wohnimmobilien gegenlaufige Tendenzen gibt: Preise fiir bestehenden Wohnraum sind
im Jahresabstand 2.Quartal 2024 zu 2. Quartal 2023 um etwa 2,1% gesunken. Hingegen
sind in diesem Vergleichszeitraum die Preise fir neuen Wohnraum um 2,3% gestiegen.
Dieser Preisanstieg bei Erstbezugswohnungen bezieht sich jedoch nur auf sehr geringe
Transaktionszahlen. Die Bautrager konnten wegen der wirtschaftlichen und finanziellen
Rahmenbedingungen nur wenige neue Wohnungen an private Kaufer verkaufen. Da die
Bautrager aufgrund der zugrundeliegenden Baukostensituation bei den Verkaufspreisen
nicht nachgeben konnten, hat sich das Preisniveau fir neuen Wohnraum trotz des
Nachfragertickrangs leicht nach oben entwickelt. Stark gestiegene Bodenpreise, hohe
Baupreise und der allgemeine Konjunkturabschwung bremsen die Immobilien- und
Bauwirtschaft aktuell. Wurden 2019 vor Corona noch rund 85.000 Baugenehmigungen
erteilt, so war 2023 ein Rickgang auf nur mehr rund 47.000 Genehmigungen zu
beobachten (Quelle: Statistik Austria, BaumaBnahmen).

Aus der aktuellen gesamtwirtschaftlichen Analyse zeigt sich, dass ein konjunktureller
Aufschwung in der EU (vor allem in Osterreich und Deutschland) noch nicht erkennbar
ist. Osterreich befindet sich seit 2023 in einer Rezession, die mit einer Wachstumspause,
Konsumzuriickhaltung der privaten Haushalte und einer gestiegenen Sparquote
verbunden ist. Laut Marktanalysen des Wirtschaftsforschungsinstitut (Bericht des WIFO
beim OVI-Immobilienbewertungssymposium vom Oktober 2024) hat sich die Inflation im
3. Quartal 2024 wieder normalisiert und auch die Zinswende nach unten sorgt flr
vorsichtigen Optimismus bei den Marktteilnehmern. Die Bauwirtschaft schrumpft zwar
immer noch leicht, die Baukosten und Baupreise bleiben auf hohem Niveau stabil. Somit
kénnen die Angebotspreise fir Neubauten kaum sinken. Das Immobilienangebot am
Markt wachst seit Mitte 2022 stark im Vergleich zur diesbezliglichen Nachfrage, die
Anzahl der Immobilientransaktionen befinden sich auf vergleichsweise niedrigem Niveau,
nachdem sie seit Ende 2022 um fast 40 % zurliickgegangen sind. Markant ist laut der
WIFO-Analyse auch, dass Immobilien deutlich langer am Markt bleiben bevor ein Verkauf
zustande kommt. Diese deutlich gestiegene Verweildauer trifft praktisch den gesamten
Immobilienmarkt (in allen Bundeslandern, bei allen WohnungsgréBen und sowohl bei
Bestands- als auch bei Neubauwohnraum).

Trotz schwieriger Auftragslage im Wohnbau ist es bisher zu keinen spirbaren Riickgang
der Baupreise gekommen. Seit 2023 stagnieren Baukosten trotz niedriger Auslastung auf
einem hohen Niveau, weil der Materialpreisriickgang durch hohe Lohnabschliisse wieder
kompensiert wurde. Die Zinssenkungen der EZB zielen darauf ab, die Konjunktur und die
allgemeine Nachfragesituation zu beleben und die Leistbarkeit von Immobilen durch
sinkende Finanzierungskosten zu verbessern, sodass mittelfristig mit einer Trendwende
am Immobilienmarkt gerechnet wird.

Der von deutlichen Rickgéngen gepragte Immobilienmarkt hat sich zuletzt doch
stabilisiert. Bei Neubauten (Erstbezugswohnungen) kénnen die Angebotspreise
kostenbedingt kaum sinken, bei Bestandsimmobilien sind Preisriickrange sptirbar.
Gegeniber Mitte 2023, als die starksten Rickgdange an Transaktionsvolumina zu
verzeichnen waren, schwachen sich diese nun deutlich ab. Gemessen am
Grunderwerbssteueraufkommen konnten im Herbst 2024 erstmals wieder positive
Wachstumsraten verzeichnet werden. Eine ahnlich Entwicklung zeigt sich auch bei den
Neukreditvergaben, die seit Juli 2024 deutlich Gber den Vorjahresvolumina liegen. Auch
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wenn noch keine echte Trendwende zu beobachten ist, zeigt dies eine Stabilisierung des
Immobilienmarktes.

Auch die allgemeine Preisentwicklung in Osterreich leistet einen Beitrag zur
Marktstabilisierung. So waren in Osterreich - und damit im Gegensatz zur Entwicklung in
Deutschland - in den letzten beiden Jahren zwar keine groBflachigen Preisriickgange bei
Wohnimmobilien zu beobachten, dennoch kam es aufgrund der hohen Inflation zu einer
splrbaren Entwertung. Die bereits riicklaufige Inflation und die angespannte
Konjunkturlage flihrten zu einer weiteren Zinslockerung durch die EZB, was neben dem
angekulndigten Auslaufen der KIM-Verordnung im Juni 2025, die den Banken strenge
Kreditvergabestandards fir private Wohnraumfinanzierungen vorschreibt, auch den
Immobilienmarkt ab dem Jahr 2025 positiv beeinflussen kann.
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BEWERTUNG

Auftragsgemas ist hinsichtlich der Liegenschaft EZ 466 GB 01201 Wien

e der Verkehrswert der 2 Anteile an der Liegenschaft
e unter den Pramissen
o der Bestandsfreiheit,
o der Kontaminationsfreiheit und
o der Lastenfreiheit
e per Stichtag der Befundaufnahme, somit per 18.10.2024

festzustellen.

Der Verkehrswert lasst sich auch mit den Begriffen des Marktpreises oder des
Marktwertes gleichsetzen, da gemaB Verkehrswertdefinition grundsatzlich ein
Liegenschaftsmarkt mit freier Preisbildung im Rahmen des redlichen Geschaftsverkehrs
vorauszusetzen ist.

GemaB der Europaischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes/Verkehrswertes sinngemaB wie folgt definiert:

~Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.™

Unter dem Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG) in
der geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft lUblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewoéhnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auBer Ansatz zu lassen.

§ 2.
(1) [..].

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache lblicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
ermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.
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WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Die Wahl der Wertermittlungsmethode obliegt grundsatzlich dem Gutachter. Sie hat
danach zu erfolgen, welche Methode unter Bericksichtigung des jeweiligen Standes der
Wissenschaft und der im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten den
Umstanden des Einzelfalles am besten gerecht wird.

Grundsétzlich stehen gemé&B LBG und gem&aB ONORM B 1802-1 fiir die Bewertung von
Liegenschaften

e Vergleichswertverfahren,

e Sachwertverfahren,

e  Ertragswertverfahren,

e Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemaB ONORM B 1802-2),
e Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

e sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z. B. Investment Method)

zur Verfligung.

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802-1
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren fir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren. Fir Liegenschaften, die
vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von Mietertragen dienen, ist das
Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B 1802-2) heranzuziehen. Weiters
steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als auch in
quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen. Fir
Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3).
Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsiiberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei der zur Bewertung vorliegenden Liegenschaft handelt es sich um Anteile an einem
Wohnhaus, das unter der Pramisse der Bestandfreiheit zu bewerten ist.

Flr solche Wohnhauser geht es fiir den potenziellen Kaufer_im Wesentlichen um den Wert
der Substanz von Grundstiick und Baulichkeiten, sodass fir die Wertbestimmung durch
die Marktteilnehmer der Sachwert ausschlaggebend ist. Somit ist das Sachwertverfahren
zu verwenden. Fir die Ermittlung des Bodenwerts - als Teilwert des zu berechnenden
Sachwerts- ist das Vergleichsverfahren nétig.
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Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Sachwertverfahren folgendes Ablaufschema an:

Neubauwertdes Objekts
Herstellungskosten

€

- Wertminderung infolge Alters

¢

__Wertminderung infolge Mangel, Schiaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

¢

Wertminderung infolge
verlorenen Bauaufwands

. 4

Bauwert des Gebaudes
(optional mit Aulenanlagen)

Boden Gebiude Sonstige Bestandteile

optio und Zubehér
( nalmit Auftenanlagen) (optional mit Auftenanlagen)

A 4 4 A 4

Bodenwert (z. B. nach Bauwert des Gebdudes Wert su::dugirbﬁ?randtmle
Vergleichswertverfahren) (optional mit AuBenanlagen) {optional mit AuBenanlagen)
SachwertderLiegenschaft

(bestandsfrei)

4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
(z. B. Rechte, Lasten
wie z. B. persénliche Dienstbarkeiten)

. 4

SachwertderLiegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Bild A.2 — Sachwertverfahren - Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
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Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert das Sachwert- und das
Vergleichswertverfahren wie folgt:

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsadchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berlicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.
Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umsténde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, diirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhéltnisse und Umstédnde
wertméaBig erfaBBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Sachwertverfahren

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehérs 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.
Werténderungen, die sich demgegenliiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdérigkeit 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 offentlich-rechtliche Beschrénkungen sowie erhebliche Abweichungen von den
Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.
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Aus dem Sachwert ist der Verkehrswert gemaB ONORM wie folgt abzuleiten:

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

\ 4

Marktanpassung
Berlicksichtigung der
jeweils aktuelen Situation
am Liegenschaftsmarkt

L 2

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes /Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
Die Verkehrswertermittlung erfolgt in folgenden Schritten:

1. Ermittlung des Verkehrswerts der Liegenschaft insgesamt
2. Ableitung des Verkehrswerts der 2-Anteile aus dem Verkehrswert der gesamten
Liegenschaft
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WERTERMITTLUNG DER LIEGENSCHAFT INSGESAMT

SACHWERTVERFAHREN

BODENWERT

Bei der Bodenwertermittlung wird der Vergleichspreis je m2 Grundstiicksflache durch
einen indirekten Preisvergleich mittels einer Abweichungsanalyse der wertbestimmenden
Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen interqualitativen Vergleich der

Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich der Zustandsmerkmale des zu bewertenden

Grundstlicks dar. Ein direkter Preisvergleich ist im Immobilienmarkt nicht méglich, da es

sich bei Grundstiicken um Unikate mit individuellen Eigenschaften handelt, die sich
bei unmittelbarer Nachbarschaft voneinander unterscheiden.

GemaB ONORM B 1802-1 hat der Preisvergleich auf der Grundlage von Zu- oder

selbst

Abschlagen zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch Auf- bzw.

Abwertung zu bericksichtigen. Zur Analyse der Grundstiicksverkaufe wurden

Kauftransaktionen von Vergleichsliegenschaften aus der Urkundensammlung beim BG

Hietzing erhoben. Von diesen wurden jene ausgewadhlt, die

1. im Zeitraum maoglichst nahe dem Bewertungsstichtag stattgefunden haben

2. sich auf unbebaute Baugrundstlicke oder solche mit Abbruchobjekten bezogen,

3. die gemaB Flachenwidmungsplan als Bauland-Wohngebiet ausgewiesen sind
sich in weitgehend vergleichbarer Lage befinden.

Vergleichsliegenschaften

GB EZ TZ Gst Lage KV-Datum m2  Kaufpreisin €

01201 1778 2136 2021 1546 Granichstadtengas: 98 04.08.2021 613 1.320.000
01201 576 2385 2021 1331 Hermesstr. 78 14.09.2021 655 950.000
01213 180 2929 2021 368/8 Bergheidengasse la 21.10.2021 602 666.000
01207 768 2767 2021 221/1;221/66 Pacassistralle 72 09.11.2021 500 1.725.000
01201 1809 201 2022 1692/1 22.11.2021 599 1.025.000
01201 800 581 2022 1382/4 Hermesstr. 36¢c 07.02.2022 656 1.520.000
01201 1456 1335 2022 2921 Speisinger Str. 122 26.04.2022 885 1.350.000
01201 2254 1413 2022 2112 Oskar Jaschagasse 42 09.05.2022 478 750.000
01213 1349 1646 2022 382/11 Fehlingergasse 8-10 01.07.2022 403 800.000
01213 996 1646 2022 382/10 Fehlingergasse 8-10 01.07.2022 540 1.100.000
01201 800 581 2022 1382/4 Hermesstr. 36c 07.02.2022 656 1.520.000
01201 1822 47 2023 1764 Dr. Schober Str. 70-72 31.10.2022 1050 2.020.000
01201 1809 2603 2022 1692/1;1692/2 KalmanstralRe 31-33 30.11.2022 1198 3.000.000
01203 191 544 2023 69/6;69/4 Erzbischofgasse 48 21.12.2022 1744 3.300.000
01207 355 394 2023 330/82;330/12 Gobergasse 30 13.02.2023 960 2.700.000
01201 2061 896 2023 1726 Heimschollengasse 12 14.03.2023 608 1.425.000
01213 1035 800 2023 506/18 Josef-Kyrle-Gasse 4-6 18.04.2023 1088 1.965.000
01209 1708 937/2024 689/3;690/3 Linzackergasse 10 19.12.2023 1460 2.375.000
01209 3196 149 2024 1212/3 Turgenewgasse 7 08.01.2024 903 1.500.000
01215 283 924 2024 134/42;134/2 Hugelgasse 4  12.04.2024 622 800.000

und

Kaufpr./m?2in

€

2153,34
1450,38
1106,31
3450,00
1711,19
2317,07
1525,42
1569,04
1985,11
2037,04
2317,07
1923,81
2504,17
1892,20
2812,50
2343,75
1806,07
1626,71
1661,13
1286,17

GB...Grundbuch

EZ... Einlagezahl

TZ .. Tagebuchzahl
Gst...Grundstlicksnummer
KV-Datum... Kaufvertragsdatum
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Die oben rot markierten Verkaufe werden aus der Liste der Vergleichsliegenschaften
eliminiert, da es sich um Grundsticke handelt, die zu einem spateren Zeitpunkt, somit zu
einem Datum das naher zum Bewertungsstichtag liegt, nochmals verkauft wurden.

Ausgehend von den tatsachlichen Verkaufspreisen werden nach Eliminierung allfélliger
statistischer AusreiBer die verbleibenden m2-Preise nach den einzelnen
wertbestimmenden Merkmalen, wie zum Beispiel,

die GroBe

die Lage

die Konfiguration

die Bebauungsmadglichkeiten
dem Kaufvertragszeitpunkt

durch Zu- bzw. Abschldge adaptiert.
ad GroéBe:

Die Grundstiicksflachen der Vergleichsobjekte liegen zwischen 403 m2 und 1744 m2.
Diejenigen Vergleichsliegenschaften, die deutlich von der GréBe des
Bewertungsgrundstlicks (674 m2) abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren.

Der m2-Preis flr groBe Liegenschaften ist erfahrungsgeman niedriger als fiir kleine
Einheiten und vice versa. Aus zahlreichen Untersuchungen ist bekannt, dass der
Bodenwert je Flacheneinheit bei kleiner werdenden Grundstlicken ansteigt und bei
groBeren Grundsticken abnimmt. Die Vergleichsgrundstlicke werden daher entsprechend
der in der Fachliteratur2 empfohlenen Umrechnungskoeffizienten an die GréBe der
Bewertungsliegenschaft angepasst.

ad Lage:

Das zu bewertende Grundstiick ist als_sehr gute Wohnlage zu qualifizieren, was sich
durch folgende Lagemerkmale begriinden lasst:

e die gute infrastrukturelle ErschlieBung unter Berlicksichtigung der Entfernung zu

Einkaufsmdglichkeiten/Bildungsstandorten/Gesundheitsversorgung etc.

e die gute VerkehrserschlieBung fir den individuellen Verkehr

e die gute ErschlieBung fiir regionalen und Uberregionalen 6ffentlichen Verkehr

e die sehr ansprechende Wohnumgebung

e die Nahe zu Grin- und Erholungsflachen
Fir Abweichungen in der Lagequalitat der Vergleichsgrundstlicke werden Zu- bzw.
Abschlége berechnet. Jene Grundstlicke in der Vergleichspreissammlung, die eine
abweichende Lage aufweisen, sind zur Vergleichswertermittlung zu adaptieren.
Grundstlicke, die eine schlechtere Lagequalitat aufweisen, sind durch einen
Wertzuschlag, jene die eine glinstigere Lage aufweisen, sind durch einen Wertabschlag
anzupassen.

ad Konfiguration

Die Vergleichsgrundstiicke weisen rechteckige oder rechteckahnliche Formen auf und
unterscheiden sich insofern wertmé&Big nicht von der Bewertungsliegenschaft.

2 Vgl. Kleiber Simon Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken S.1215
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ad Widmung/Bebaubarkeit

Die Vergleichsgrundstilicke liegen alle wie das zu bewertende Grundstiick im Bauland-
Wohngebiet Bauklasse I und sind zur Bebauung zu Wohnzwecken geeignet. Die Bauweise
ist teilweise als offen und teilweise als offen oder gekuppelt vorgeschrieben.

Hinsichtlich der Bebauungsbestimmungen und somit bezlglich der zuldssigen
Bebaubarkeit werden in der folgenden Tabelle die Wertabweichungen im Vergleich zur
Bewertungsliegenschaft dargelegt. Die Unterschiede der Bebaubarkeit werden auf Basis
der kalkulatorisch - somit theoretisch - méglichen maximalen Bruttogeschossflache je m=2
Grundflache wie folgt ermittelt.

BGF-
et Beb besti Beb kaIk.d‘ ht kalk. max. maxzje Multiolikat Beb.Abw.
S ebauungsbestimmungen e a.uungs ichte Geschosszahl m ultiplikator gerundet
(Basis Beb.Plan.) Grundfl

1546 WI16,5mo 52,2% 2 1,04 0,82 -18,00%
1331 WI16,5mo 33,3% 2 0,67 1,29 29,00%
368/8 W I 4,5m gk sowie WI 7,5m gk 44,9% 1,5 0,67 1,28 28,00%
221/1;221/66 W17,5m o 38,0% 2,5 0,95 0,91 -9,00%
2921 W17,5mo 31,3% 2,5 0,78 1,10 10,00%
2112 W 16,5 m ogk 43,9% 2 0,88 0,98 -2,00%
382/11 W | 6,5m ogk 200m? 49,6% 2 0,99 0,87 -13,00%
382/10 W | 6,5m ogk 200m? 49,6% 2 0,99 0,87 -13,00%
1382/4 WI16,5mo 32,0% 2 0,64 1,34 34,00%
1764 WI6,5mo 47,6% 2 0,95 0,90 -10,00%
1692/1;1692/2 W 16,5 m ogk 41,7% 2 0,83 1,03 3,00%
69/6;69/4 WI7,5m o 37,6% 2,5 0,94 0,92 -8,00%
330/82;330/12 WI7,5m o 30,2% 2,5 0,76 1,14 14,00%
1726 WI16,5mo " 49,3% 2 0,99 0,87 -13,00%
506/18 WI 7,5m gk 26,7% 2,5 0,67 1,29 29,00%
689/3;690/3 W 16,5m ogk 30,3% 2 0,61 1,42  42,00%
1212/3 WI7,5m o 23,3% 2,5 0,58 1,48 48,00%
134/42;134/2 Wilo 31,4% 2,5 0,78 1,10 10,00%
1022 W 1 6,5m, gk 43% 2,00 0,86
Gst Grundstiick
BGF Bruttogeschossflache
Beb.Abw. Bebauungsbestimmungenabweichung
W Bauland-Wohngebiet
I Bauklasse I
I Bauklasse II
7,5m max. Gebaudehdhe
o] offene Bauweise
gk gekuppelte Bauweise

ad Grad der ErschlieBung:

Bei der vorliegenden Liste an Vergleichsgrundstiicken ist flir alle Grundstlicke der
optimale ErschlieBungsgrad gegeben. Daher ist aus diesem Aspekt keine Wertanpassung
erforderlich.

Ad Kaufvertragszeitpunkt:

Die Kaufpreise werden beziglich Kaufvertragszeitpunkt auf den jeweiligen Stichtag der
Bewertung angepasst, indem die durchschnittliche jahrliche Preissteigerung bei
Baulandgrundstiicken (gemaB Angaben des Hauserpreisindex der Statistik Austria) unter
Berlicksichtigung des Zeitabstands zwischen Kaufvertragsdatum und Bewertungsstichtag
zugrunde gelegt wird.
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Werte laut Hauspreisindex (HPI) Statistik Austria
jeweils HPI Bestehender Wohnraum - Indexwerte 4.Quartal
Differenzin
% zu 2024
Jahr2020 Jahr2021 Jahr2022 Jahr 2023 2024Q2 Q2

178,87 17,2%
206,42 1,6%
217,81 -3,7%
207,28 1,1%
209,65

Die folgende Berechnung ergibt den hinsichtlich GréBe, Lage, Bebaubarkeit und
Zeitdifferenz adaptierten durchschnittlichen m2-Preis fir den Baugrund.

1546 04.08.2021 613 1320000 2153,34 -3,00%  0,00% -18,00% 1,56% 1734,84
1331 14.09.2021 655 950000 1450,38 0,00%  5,00%  29,00% 1,56% 1966,21
368/8 21.10.2021 602 666000 1106,31 -3,00% -10,00% 28,00% 1,56% 1289,57
221/1;221/66 09.11.2021 500 1725000 3450,00 -8,00% -10,00%  -9,00% 1,56% 2572,48
2921 26.04.2022 885 1350000 1525,42 " 7,00%  500% 10,00%  -3,75% 1803,87
2112 09.05.2022 478 750000 1569,04 -8,00% 5,00% -2,00% -3,75% 1431,80
382/11 01.07.2022 403 800000 1985,11 -13,00% -10,00% -13,00%  -3,75% 1196,10
382/10 01.07.2022 540 1100000 2037,04 -6,00% -10,00% -13,00%  -3,75% 1369,98
1382/4 07.02.2022 656 1520000 2317,07 0,00% 5,00% 34,00% -3,75% 3133,93
1764 31.10.2022 1050 2020000 1923,81 10,00%  0,00% -10,00%  -3,75% 1851,74
1692/1;1692/2 30.11.2022 1198 3000000 2504,17 10,00% -10,00% 3,006  -3,75% 2485,48
69/6;69/4 21.12.2022 1744 3300000 1892,20 " 24,00% -20,00% -8,00% -3,75% 1745,62
330/82;330/12 13.02.2023 960 2700000 2812,50 10,00% -20,00%  14,00% 1,14% 2957,16
1726 14.03.2023 608 1425000 2343,75 -3,00%  0,00% -13,00% 1,14% 1995,55
506/18 18.04.2023 1088 1965000 1806,07 10,00% -15,00% 29,00% 1,14% 2260,17
689/3;690/3 19.12.2023 1460 2375000 1626,71 24,00% -15,00%  42,00% 1,14% 2474,94
1212/3 08.01.2024 903 1500000 1661,13 7,00% -15,00%  48,00% 0,00% 2325,58
134/42;134/2 12.04.2024 622 800000 1286,17 -3,00%  5,00%  10,00% 0,00% 1440,51

1022 674 1969,46 2001,97
gerundet 2002,00

Zur Plausibilisierung des obigen Werts wurden aktuelle Grundstlicksangebote fir
Hietzinger Baugrundstiicke herangezogen. Dabei zeigt sich, dass Bauland mit
Angebotspreisen zwischen ca. € 1700,00 und € 2700,00 je m2 Grundflache aktuell am
Markt angeboten werden. Im Durchschnitt betragt der Angebotspreis € 2298,00.
Abzlglich eines durchschnittlichen Angebotsabschlags von 10 % ergibt sich ein aktueller
Marktpreis von € 2068,00 je m2. Daraus lasst sich ableiten, dass der oben ermittelte m2-
Vergleichswert in der Hohe von

€ 2.002,00

sichtlich marktgerecht ist.
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Der Bodenwert flr die Liegenschaft ist aus der folgenden Kalkulation ersichtlich:

Berechnung des Bodenwerts

m?2 EUR/m? EUR

Grundflache (noch nicht im Grenzkataster) 674 2.002,00 € 1.349.348,00
zuzlglich Anpassungszuschlag 0,00% 0,00
ergibt 1.349.348,00
zuzuglich Wertzuschlag fur AufschlieBung (Infrastrukturabgaben),

Anschlusskosten fur Gas, Strom, Wasser, Kanal 20.000,00
ergibt Bodenwert gesamt 1.369.348,00
gerundet 1.369.000,00

BAUWERT DES WOHNGEBAUDES

Herstellungswert (Neubauwert):

Die Berechnung des Bauwerts erfolgt auf Basis der Nutzflachen und werden die
Flachenangaben der Planunterlagen zugrunde gelegt.

Der Richtpreis fur die Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten fiir die
Hauptgeschosse betragt gemaB Empfehlungen des Hauptverbands der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs im Bundesland Wien
bei normaler Ausstattungskategorie durchschnittlich € 3300,00 je m2 Wohnnutzflache.
Dieser Richtwert bezieht sich auf die Baukosten flir Wohnbauten laut Erhebung im Jahr
2024.

Reparaturaufwand, Baumangel, Bauschaden:

Zur Bauwertberechnung sind Bauschaden und Reparaturbedarf zu berlicksichtigen. Diese
werden als Prozentsatz von Ublichen Herstellungskosten angesetzt. Dabei handelt es sich
nicht exakt um jenen Betrag, der (zukiinftig) fir die Instandsetzung in Summe
erforderlich ist.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Das Gebaude hat ein Alter von ca. 57 Jahre. In Anbetracht der seit der
Gebaudeerrichtung durchgefihrten Umbau- und SanierungsmaBnahmen (zuletzt laut
Miteigentimerangaben im Jahr 2022) wird von einer kalkulatorischen Restnutzungsdauer
von etwa 50 Jahren auszugehen sein. Mit einer durchschnittlichen wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren betragt das fiktive/kalkulatorische Alter somit ca.
20 Jahre, welches die Basis der Alterswertminderung bildet.

Alterswertminderung

Der Berechnung des Bauzeitwerts wird eine lineare Alterswertminderung zugrunde
gelegt.

Wirtschaftliche Wertminderung

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebaude bzw. der bewertungsgegenstandliche Gebaudeteil den zeitgemaBen
Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau (Grundrissgestaltung,
UbergroBe Raumhdhen) oder eine aufwendige Extraausfiihrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu
bestimmen. Eine wirtschaftliche Wertminderung ist in Anbetracht der unglinstigen
baupysikalischen Werte anzusetzen.
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BERECHNUNG DES BAUWERTS DES WOHNGEBAUDES

Normalherstellungskosten £/m? WNFL £/m? WNFL
inkl. Ust und Nebenkosten (NK)
Baukosten normale Ausstattungsqualitat - Kennwert 2024 3.300,00
Baukosten Kellergeschoss 70% 2.310,00
Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflachen)
89,41 2310,00 KG 206.537,10
377,66 3300,00 EG+OG+DG 1.246.278,00
467,07 NFL
Normalherstellungswert (Baukosten inkl Baunebenkosten fiir Wohngebaude) 1.452.815,10
Teilabweichung +/ - 0,00% 0,00
ergibt: Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag 1.452.815,10
abziglich Reparaturbedarf im Wohngebaude
Instandsetzungen im Wohngebdude -5,00% -72.640,76
ergibt gekiirzten Herstellungswert 1.380.174,35
abziglich Wertminderung wegen Alters:
Bewertungsjahr 2024
Baujahr (Jahre der Baubewilligung Auswechslungsplan) 1967
Jahre der Sanierung/Umbauten 1982 und 2022
Alter ab Baujahr 57
geschatzte Restnutzungsdauer aufgrund vorgenommener San. 50
kalkulatorisches Alter somit 20
n ..wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70
a ... relatives Alter = kalk.Alter/wirtsch. Gesamtnutzungsdauer: 0,286
Alterswertminderung linearin % -28,57143% -394.335,53
ergibt Bauwert (vorlaufig) 985.838,82
abzigl. wirtschaftliche Wertminderung/unglnstige bauphysikal.Werte -5,00% -49.291,94
ergibt Bauwert 936.546,88
gerundet 937.000,00
Bauwert in Prozent des Neubauwerts 64,50%

BAUWERT DES NEBENGEBAUDES

Das Nebengebdude ist im baurechtlichen Sinn als Abbruchobjekt einzustufen. Der
Bauwert des Gebaudes ist daher mit € 0,00 anzunehmen. Flr die anstehenden
Abbruchkosten ist an dieser Stelle ein Wertabschlag einzusetzen.

BAUWERT DER AUBENANLAGEN

Die AuBenanlagen umfassen in der Regel die Einfriedung des Grundstucks, die
Zugangswege, Zu- und Ableitungen, sowie sonstige bauliche Anlagen (Stellplatze,
Terrasse mit Pool) im AuBenbereich. Der Bauwert der AuBenanlagen wird als pauschaler
Wert angesetzt.

BERECHNUNG DES BAUWERTS DER AUSSENANLAGEN

Zeitwert der baulichen AuRenanlagen (Hauszu- und ableitungen, Einfriedung, Terrasse) 10.000,00

Zeitwert des Schwimmbeckens (wird wegen der Undichtigkeit und der schadhaften

Pooltechnik nicht gesondert angesetzt) 0,00
10.000,00
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SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Sachwert einer Liegenschaft wird prinzipiell durch Addition von Bodenwert,
Bauwerten (Wohngebdude und AuBenanlagen), Wert des Zubehdrs und der sonstigen
Anlagen ermittelt. Es waren bei der Befundaufnahme keine verkehrswertrelevanten
~Sonstige Anlagen™ vorhanden.

Sachwert

Bodenwert € 1.369.348,00
Bauwert Wohngebaude € 936.546,88
Bauwert Nebengebiude (Abbruchkosten geschatzt) -€ 8.000,00
Bauwert AuRenanlagen pauschal € 10.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal € 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor € 2.307.894,88
zuzlglich Wert des Zubehors *)

im UG ( Dusche im Wellnessbereich) € 5.000,00
im EG (Bad/WC, Badezimmer, Einbaukiiche-Gerate) € 15.000,00
im OG (Bad/WC, Badezimmer, Einbauktiche) € 25.000,00
im DG (Bad, WC-Raum) € 7.000,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor € 2.359.894,88
gerundet € 2.360.000,00

*) laut Angaben der Miteigentiimer der je 1/4 Anteile B-LNR 6 und 7 wurden die
Sanitdarraumausstattung sowie die Einbaukichen auf ihre Kosten nach dem
Ankauf der Liegenschaft hergestellt. Die Wertermittlung der Liegenschaft erfolgt
auf Basis des zum Bewertungsstichtag vorgefundenen Gebdudezustands, und wird
daher das Zubehor in die Sachwertberechnung einbezogen.
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VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT INSGESAMT

Wie unter Punkt ,Wahl des Ermittlungsverfahrens" dargelegt, erfolgt die Wertermittlung
auf Basis des Sachwerts. GemaB ONORM 1802-1 ist im Sachwertverfahren der
Verkehrswert durch Verminderung bzw. Erhéhung um einen Marktanpassungsabschlag
bzw. -zuschlag zu berechnen, um die jeweils aktuelle Situation am Liegenschaftsmarkt zu
beriicksichtigen, falls der Verkehrswert vom ermittelten Sachwert abweicht.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft stimmt der ermittelte Sachwert mit
dem Marktwert Uberein, da samtliche wertrelevanten GréBen bereits bei der
Sachwertermittlung bertlicksichtigt worden sind.

Verkehrswert der Liegenschaft

Bodenwert 1.369.348,00
Bauwert Wohngebaude 936.546,88
Bauwert Nebengebdude (Abbruchkosten geschatzt) -8.000,00
Bauwert AuBenanlagen pauschal 10.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor 2.307.894,88
zuziiglich Wert des Zubehors *)

im UG ( Dusche im Wellnessbereich) € 5.000,00
im EG (Bad/WC, Badezimmer, Einbaukiliche-Geréate) € 15.000,00
im OG (Bad/WC, Badezimmer, Einbaukiiche) € 25.000,00
im DG (Bad, WC-Raum) € 7.000,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor 2.359.894,88
Marktanpassung Zuschlag 0% 0,00
Marktanpassung 0% 0,00
Verkehrswert 2.359.894,88
gerundet 2.360.000,00
abzlglich offene Grundstlicksabgaben - laut Mittteilung

Buchhaltungsabteilung 34 der Stadt Wien -1.902,80
ergibt Verkehrswert nach Abziigen 2.357.992,08
gerundet 2.358.000,00

Die Wertermittlung (Verkehrswert vor Abgabenabziige) versteht sich unter den
Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit

e der Bestandfreiheit sowie

e der Lastenfreiheit.
Anmerkung: In den oben angefiihrten Abgabenriickstdnden sind weitere Geblhren
(Gerichtsgeblihren, Anwaltskosten und Sachverstdndigenkosten) aus
Exekutionsverfahren maéglicherweise noch nicht enthalten.
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WERTERMITTLUNG DES 2-ANTEILS AN DER LIEGENSCHAFT

GRUNDLAGEN DES MITEIGENTUMS

Wenn mehrere Personen gemeinsam Eigentum an einer Liegenschaft besitzen, an der
Wohnungseigentum nicht begriindet wurde, handelt es sich um sogenanntes schlichtes
Miteigentum (Miteigentum im Sinne des ABGB).

Bei der Bewertung von Miteigentumsanteilen ist grundsatzlich zuerst der Wert der
gesamten Sache (Liegenschaft) zu ermitteln. In einem zweiten Schritt ist dann geman
der Eigentumsquote der Wert des gegenstdndlichen Miteigentumsanteils zu ermitteln. Da
jedoch der Miteigentiimer nicht uneingeschrankt Gber die Sache verfiigen kann, wie das
bei Alleineigentum der Fall ware, ist in der Regel ein Wertabschlag bei der Wertermittlung
von Miteigentumsanteilen einzupreisen. Die genaue Hohe des Wertabschlages ist aus
dem Markt kaum abzuleiten, da die Anzahl an Transaktionen zu gering ist und die
Vergleichbarkeit kaum herstellbar ware. In der Bewertungsliteratur werden Abschlage flr
Miteigentumsanteile, abhangig von der Eigentumsquote und von der Gebaudeart und der
damit verbunden realen Teilungsmdglichkeiten, von bis zu 30% angefihrt. Diese
allgemeinen Ansatze sind jedoch im Einzelfall zu priifen, da die Attraktivitat der Sache
bzw. der Liegenschaft einen wichtigen Stellenwert bei der Hohe des
Miteigentumsabschlages hat. Zudem ist der Abschlag auch nur im Sinne einer
Marktwertermittlung zu verstehen. Dies bedeutet, dass ein Verkauf der
Miteigentumsanteile an einen beliebigen Marktteilnehmer (Dritte) unterstellt wird. Bei
dem Verkauf an einen anderen Miteigentimer wird es auf die Eigentumsquote des
Kaufinteressenten vor und auch nach dem Ankauf der jeweiligen ideellen Anteile
ankommen. Da eine solche Transaktion nicht am freien Markt stattfindet, sind Parameter
wie Verhandlungsgeschick oder persdnliche Wertzumessungen beider Parteien fir die
Preisfindung maBgeblich. Bei einem Ankauf durch einen Miteigentiimer, welcher durch
diese Transaktion Alleineigentum erwirken kann, ist auch eine Uberzahlung im Sinne
eines hdheren Preises als dem anteiligen Marktwert der gesamten Sache nicht
auszuschlieBen.

Die folgende Bewertung bezieht sich jedoch nicht auf den Ankauf durch einen
Miteigentimer, sondern ist bei der Verkehrswertermittlung der Handel der Immobilie am
freien Markt zu unterstellen, sodass von einem Verkauf des Miteigentumsanteils an einen
beliebigen Marktteilnehmer auszugehen ist.

Zur Beurteilung des wirtschaftlichen Werts des Halfteanteils an dem Einfamilienhaus in
der Hérndlwaldgasse 4 sind folgende Uberlegungen wertrelevant:

1. ad Teilbarkeit des Gebdudes in mehrere Wohnungen

Das Wohnhaus besteht aus mehreren Geschossen und verfiigt Gber zwei
Hauseingange. Eine nachtragliche reale Teilung in zwei Wohneinheiten dergestalt,
dass die Raume im Erdgeschoss — mit Ausnahme der Diele, die den
Stiegenaufgang beinhaltet — als eine Wohnung dienen und die Raume im
Obergeschoss und Dachgeschoss Uber die Diele und den Stiegenaufgang
erreichbar waren und zu einer zweiten Wohnung gestaltet wiirden, ware
grundsatzlich denkbar. Die baulichen Voraussetzungen daflir sind insofern glnstig,
als erstens der getrennte Zugang durch zwei Hauseingangstliiren gegeben ist und
zweitens sowohl im Erdgeschoss als auch im Obergeschoss zusatzlich zu den
Wohn- und Schlafradumen jeweils Kiiche und Sanitarraume vorhanden sind. Das
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Problem einer solchen Teilung bestlinde jedoch darin, dass die Wohnungen sowohl
von ihrer Nutzflache als auch von ihrem jeweiligen Marktwert NICHT dem
Verhaltnis 1:1 entsprachen. Die obere Wohnung hatte deutlich mehr Nutzflache
und ware mit einer sehr groBen Dachterrasse ausgestattet, sodass der wertmdBig
Anteil jedenfalls héher als 50% ware. Die untere Wohnung hatte deutlich
geringere Nutzflache und nur einen mittelgroBen Balkon als Freifldache und hatte
deutlich weniger als 50% Wertanteil.

2. Ad Nutzungs- oder Investitionsmdglichkeiten

a. Der Eigentimer des bewertungsgegenstandlichen Halfteanteils hat die
Mdglichkeit mit den anderen Miteigentimern eine Einigung zu erzielen, aus
dem Wohngebaude zwei Wohneinheiten mit unterschiedlichen Nutzflachen
umzugestalten und fir die wertmaBige Differenz eine Ausgleichszahlung zu
leisten bzw. zu erhalten. Allenfalls kénnte dabei durch
Wohnungseigentumsbegriindung héhere Rechtsicherheit erzielt werden,
oder sollte zumindest eine Benitzungsregelung zwischen den schlichten
Miteigentimern getroffen und im Grundbuch einverleibt werden.

b. Die Miteigentiimer der Liegenschaft einigen sich darliber, wer von ihnen
das Wohngebdude weiterhin als Einfamilienhaus nutzt und haben die als
Bewohner auftretenden Miteigentiimern dann den anderen Miteigentiimern
eine aliquote Abgeltung in Form einer anteilsmaBigen (halben) Marktmiete
fur die Nutzung zu leisten.

3. Ad Zivilteilung

Fir jeden Miteigentiimer besteht auch das Recht auf Zivilteilung durch Einbringen
einer Teilungsklage, aufgrund derer dann in weiterer Folge eine Versteigerung der
gesamten gemeinsamen Liegenschaft erfolgen wiirde.

Der Wertabschlag wird — in Anbetracht der rechtlichen Méglichkeit einer Zivilteilung -

daher am Markt durch den voraussichtlichen finanziellen und zeitlichen Aufwand sowie
der Risiken, die mit einer solchen Zivilteilung verbunden sind, weitgehend beschrankt
sein.

Bei der Bewertung der 1/2-Anteile wird unter Berlcksichtigung der Anteilshéhe ein eher
geringer Miteigentumsabschlag von 5% angesetzt.
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VERKEHRSWERT DER 2 ANTEILE

Verkehrswert der 1/2 Liegenschaftsanteile B-LNR 4 lastenfrei

Verkehrswert der Liegenschaft - MIT ZUBEHOR -insgesamt 2.359.894,88
hievon rechnerischer Wert 1/2 Anteile 50% 1.179.947,44
abzigl. Marktanpassungsabschlag Miteigentum -5% -58.997,37
ergibt Verkehrswert der 1/2 Anteile B-LNR 4 1.120.950,07
gerundet 1.121.000,00
abziglich anteilige offene Grundstiicksabgaben -951,40
ergibt Verkehrswert nach Abziigen 1.119.998,67
gerundet 1.120.000,00

Die Wertermittlung (Verkehrswert vor Abgabenabzilige) versteht sich unter den
Pramissen

¢ der Kontaminationsfreiheit

e der Bestandfreiheit sowie

e der Lastenfreiheit.
Anmerkung: In den oben angefiihrten Abgabenriicksténden sind weitere Geblihren
(Gerichtsgeblihren, Anwaltskosten und Sachverstéandigenkosten) aus
Exekutionsverfahren moglicherweise noch nicht enthalten.

LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft sind zwei Pfandrechte eingetragen. Weiters ist die Einleitung
des Versteigerungsverfahrens ersichtlich gemacht.

Die Versteigerungsanmerkung und die Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht zu
beriicksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher unter der Annahme der
Lastenfreiheit.
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ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT INSGESAMT

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 466 GB 01201 Auhof bestehend aus den im
Bauland-Wohngebiet liegenden Grundstiick Nr. 1022, welches mit einem Wohngebaude
samt AuBenanlagen sowie mit einem zum Abbruch vorgesehenen Nebengebdude bebaut
ist, mit der Liegenschaftsadresse

1130 Wien, Horndlwaldgasse 4

betragt unter Berlicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstdnde und Annahmen,
insbesondere unter den Annahmen der Kontaminationsfreiheit, der Bestandfreiheit und
der Lastenfreiheit, bewertet zum Stichtag 18.10.2024, gerundet

2.360.000,00 €

(in Worten: zwei Millionen dreihundertsechzigtausend Euro)

Die Wertermittlung versteht sich unter den Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit
e der Bestandfreiheit sowie
e der Lastenfreiheit.

Im obigen Verkehrswert sind die durch die Gemeinde mitgeteilten Abgabenrickstande in
Hoéhe von € 1.902,80 fiir Grundsteuer und Wasser/Kanalgebiihren nicht beriicksichtigt.

VERKEHRSWERT DER 2-MITEIGENTUMSANTEILE DER LIEGENSCHAFT

Der Verkehrswert der 2 Anteile B-LNR 4 an Liegenschaft EZ 466 GB 01201 Auhof
bestehend aus den im Bauland-Wohngebiet liegenden Grundstiick Nr. 1022, welches mit
einem Wohngebaude sowie mit einem zum Abbruch vorgesehenen Nebengebdude bebaut
ist, mit der Liegenschaftsadresse

1130 Wien, H6rndlwaldgasse 4

betragt unter Beriicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstande und Annahmen,
insbesondere unter den Annahmen der Kontaminationsfreiheit, der Bestandfreiheit und
der Lastenfreiheit, bewertet zum Stichtag 18.10.2024, gerundet

1.121.000,00 €

(in Worten: eine Million einhunderteinundzwanzigtausend Euro)
Die Wertermittlung versteht sich unter den Pramissen

e der Kontaminationsfreiheit

e der Bestandfreiheit sowie

e der Lastenfreiheit.
Im obigen Verkehrswert sind die durch die Gemeinde mitgeteilten anteiligen
Abgabenriickstande in H6he von € 951,40 fir Grundsteuer und Wasser/Kanalgebihren
nicht berlicksichtigt.
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen.

Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung ermittelt, dass mir alle flr
die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgema offengelegt wurden. Sollten
nachtraglich Umstande bekannt werden, von denen ich im Rahmen der gegenstandlichen
Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe, behalte ich mir vor, das gegenstandliche
Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche Zwecke zu verwenden,
sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen. Ich empfehle jedem
potenziellem Erwerber, Gber die steuerlichen Aspekte eines Immobilienerwerbes
fachlichen Rat einzuholen, da die diesbeziiglichen Auswirkungen von der individuellen
Steuersituation des Erwerbers abhangen. Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor
einem eventuellen Erwerb von der allenfalls durch das Gericht gebotenen Mdglichkeit
Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes Bild von der
Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 70 Seiten zuzliglich 59 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation. Das Gutachten wurde auftragsgeman

1. in zweifacher schriftlicher und gebundener Form ausgefertigt, wovon eine
Ausfertigung fur das Gericht als Auftraggeber bestimmt ist und eine Ausfertigung
im Akt der gefertigten SV verbleibt, sowie

2. in elektronischer Form mittels ERV an das Gericht als Auftraggeber libermittelt
und

3. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.

Im Zusammenhang mit der elektronischen Gutachtensform verweise ich darauf, dass bei
allfélligen Abweichungen von der schriftlichen und gebundenen Ausfertigung des
Gutachtens ausschlieBlich letztere in seiner Gesamtheit Gultigkeit hat.

Unterzeichner | Regina Hemmer-Halbwidl
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Prifinformation | Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemdR Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Mag. Regina E. Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
Sachverstandige zertifiziert nach EN-ISO/EC 17024

Siebenhaus-Schénau, 19.12.2024
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