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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Hernals, Gerichtsabteilung 12, 1172 Wien, Kalvarienberggasse 31, Frau Rat Mag.
Katharina Janik, mit Beschluss vom 27. Janner 2025, eingelangt am 29. Janner 2025.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch:

Raiffeisenkasse Orth a. d. Donau eGEN Borns Rechtsanwalts GmbH & Co KG
Am Markt 21 Strassergasse 1
2304 Orth an der Donau 2230 Ganserndorf

Verpflichtete Partei

Gerstlgasse Immobilien- und Handels-

gmbH
Wagramer Stralle 68
1220 Wien
wegen: 773.248,58 EUR samt Anhang (Zwangsverst. v. Liegensch. u. Fahrnisexekution)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 12 E 3040/24f (12 E 3209/24h)

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten uber den Verkehrswert von 1/1 Anteilen, B-LNr. 6 der
Liegenschaft EZ 258, GB 01404 Neuwaldegg in 1170 Wien, Waldrandweg 26 zum Stichtag
erstellen.
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1.4. Bewertungsstichtag: 01. April 2025 (als Tag der Befundaufnahme)

1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen:

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 01. April 2025, unter Anwesenheit von:

. siehe Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen sowie

. Herrn SV Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger (als bautechnischer
Sachverstandiger)

. Frau Nadine Brezovits M.A. (Blro SV)

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle flr den

17. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online
Altlastenportal, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

Rossler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten, 8. Auflage, 2004
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005

Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden,
2. Auflage, 2018

Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhander

Seite 2
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1.6. Allgemeine Vorbemerkungen

Das  Gutachten  wurde  ausschlieBlich  nach  den  Bestimmungen  des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschliellich durch auferen
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlamentes wurde nicht vorgelegt. Im Zuge der Bewertung
wird daher bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.

Seite 3
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand

Jgﬁﬂl REPUBLIK OSTERREICH (EiE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01404 Neuwaldegg EINLAGEZAHL 258
BEZIRKSGERICHT Hernals

PATAT AT AT AT AT AT AT ANRAN AN IR RN PN RN P AT AT AT AT AT AT AT AT ANIAN RN P NI NN PN b AT AT AT AT AT A A
Letzte TZ 6090/2024

Plombe 464/2025

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

AANT AT AT AT AT AT AT AT AN AN AN AN DN A NN A AT A A D] AT ATASTANGN AN RN NS N Db A A s A A A s A hehe

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
262/42 G GST-Fldche w 454
Bauf. (10} 35
Garten(l0) 415 Waldrandweg 26
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Gdrten (Gdrten)
FPAT AT AT AT AT AT AT AT AN RN RN RN RN RN RN AT A A Az FATATATANRAN RN AN RN RN RN R AT AT AT AT AT AT AT A
1 a 1446/1931 3688/19%2 4563/2009 Recht des Gehens und Fahrens wider Parz
262/2 und 262/4 bis 262/6 262/8 bis 262/12 262/39 262/46 258/28
5 a 3688/1992 Bauplatz (auf) Gst 262/42 (Bauplatz C)
6 a 3688/1992 Verpflichtung zur Herstellung der HShenlage nach Pkt 1 und 2
Bescheid 1989-0%-26 und zur (Ubergabe
7 a 1050/2022 verpflichtung zur Herstellung des endgiiltigen Gehsteiges
gestundet laut Bescheid 2020-10-29 hins Gst 262/42
PATAT AT AT AT AT AT AT AN RN RN RN RN RN RN AT A B AR AT AT AT ANAAN RN AN PN P NI NN T AT AT AT AT A A A
6 ANTEIL: 1/1
Gerstlgasse Immobilien- und HandelsgmbH (FN 487%67z)
ADR: Walfischgasse 6/2/6, Wien 1010
b 6352/2019 Kaufvertrag 2019-05-03, Erginzung des Kaufvertrages
2015-11-06 Eigentumsrecht
c 1303/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-03-18
FPATAT AT AT AT AT AT AT AN AN RN RN RN RN RN AT A c AR AT AT AT ANAAN AN AN PN PN PN r AT AT AT AT AT A A A
1 a 1446/1931 3688/19%2
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens fir die Parz 262/2 und
262/4 bis 262/6 262/8 bis 262/12 262/39 262/46 262/47
258/28
5 a 6352/2019 pfandurkunde 2015-09-17
PEANDRECHT Héchstbetrag EUR 600.000, -~
fir Raiffeisenkasse Orth a.d. Decnau eGen (FN 95604w)
3314/2023 Klage (HG Wien, 42 Cg 53/23v)
5417/2024 EINLEITUNG DES VERSTEIGERUNGSVERFAHRENS
SIEHE C-LNR 13
7 b 3316/2024 IM RANG 2067/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-20
PFANDRECHT vollstr EUR 34.353,36
samt jeweils 4 & Z pro Jahr
aus EUR 11.314,08 seit 2023-10-26
aus EUR 11.698,20 seit 2023-10-26
aus EUR 11.341,08 seit 2023-10-26
Kosten EUR 1.%45,44 samt 4 § Z seit 2024-02-20,

n o
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Kosten des Antrags EUR 1.432,04

fiir teamneunzehn.at Immcbilienmanagement GmbH & Co XG

(EN 418383w) (12 E 1256/24b)

a 2124/2024 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt - 2466/2024)

Zahlungsbefehl 2023-04-17
PEANDRECHT

4 % Z aus EUR 34,36 ab 2020-05-02
Z aus EUR 136,62 ab 2020-05-06
aus EUR 110,88 ab 2020-05-06
aus EUR 23,32 ab 2020-05-06
aus EUR 168,96 ab 2020-05-06
aus EUR 130,24 ab 2020-05-06
aus EUR 9%,-- ab 2020-05-06
aus EUR 136,62 ab 2020-06-06
aus EUR 110,88 ab 2020-06-06
aus EUR 104,94 ab 2020-06-06
aus EUR 108,90 ab 2020-06-06
aus EUR 99,-- ab 2020-06-06
aus EUR 168,96 ab 2020-06-06
aus EUR 130,24 ab 2020-06-06
aus EUR 91,08 ab 2020-06-06
aus EUR 136,62 ab 2020-07-06
aus EUR 110,88 ab 2020-07-06
aus EUR 104,94 ab 2020-07-06
aus EUR 108,890 ab 2020-07-06
aus EUR 9%,-- ab 2020-07-06
aus EUR 168,96 ab 2020-07-06
aus EUR 130,24 ab 2020-07-06
aus EUR 91,08 ab 2020-07-06
aus EUR 136,62 ab 2020-08-06
aus EUR 110,88 ab 2020-08-06
aus EUR 104,94 ab 2020-08-06
aus EUR 108,90 ab 2020-08-06
aus EUR 176,-- ab 2020-08-06
aus EUR 168,96 ab 2020-08-06
aus EUR 130,24 ab 2020-08-06
aus EUR 161,92 ab 2020-08-06
aus EUR 136,62 ab 2020-09-06
aus EUR 110,88 ab 2020-09-06
aus EUR 104,94 ab 2020-09-06
aus EUR 108,90 ab 2020-09-06
aus EUR 130,24 ab 2020-05-06
aus EUR 136,62 ab 2020-10-06
aus EUR 130,24 ab 2020-10-06
aus EUR 108,890 ab 2020-10-06
aus EUR 136,62 ab 2020-11-06
aus EUR 136,62 ab 2020-12-06
aus EUR 177,36 ab 2023-03-17
aus EUR 20,-- ab 2023-03-25
aus EUR 20,-- ab 2023-03-25
aus EUR 20,-- ab 2023-03-25
aus EUR 20,-- ab 2023-03-25
aus EUR 20,-- ab 2023-03-25
aus EUR 20,-- ab 2023-03-25
aus EUR 20,-- ab 2023-03-25
Z aus EUR 20,-- ab 2023-03-25
Kosten EUR 797,96 u 4 % 2 ab 2023-04-17
Kosten EUR 439,64 EUR 439,64 EUR 25,-~-

B B W D D DD DD D DD D DD DD DD D DD DD D DD DD DD DD DD DD DD DD DD DD DD DD
G P P WP P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P P 0P P P P P 0P P P P P P P P P P P P P P P
NN NNDNNDNNNDNNNDNNNDNNNDNNDNNNDNDNNNNNDNNNDNNNDNNMNNNNDNNN NN NN N

L4

vollstr EUR 5.281,02

Antragskosten EUR 523,14 fir EG d. LS Erzherzog-Karl-Strafle
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174, 1220 Wien vertr. durch teamneunzehn.at Hausverwaltung
GmbH (BG Donaustadt - 15 E 1859/24i)
b 2124/2024 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt - 2466/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 979 KG 01614 Schwarze Lackenau C-LNR 7
EZ 511 KG 01609 Jedlsee C-LNR 15
EZ 258 KG 01404 Neuwaldegg C-LNR 8
EZ 4610 XG 01660 Kagran C-LNR 14
EZ 4602 KG 01660 Kagrn C-LNR 10
EZ 4601 KG 01660 Kagran C-LNR 9
9 a 2963/2024 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt - 32%3/2024)
Zahlungsauftrag (Mandatsbescheid) 2024-03-04
PEFANDRECHT vollstr EUR 1.469, -~
Kosten EUR 115,90 filr Republik Osterreich, vertreten durch
die Einbringungsstelle, Ziv 430389%/24-9
(BG Donaustadt - 15 E 2518/24a)
b 2563/2024 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt - 32%3/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 258 KG 01404 Neuwaldegg C-LNR 9
EZ 511 KG 01609 Jedlesee C-LNR 17
EZ 979 KG 01614 Schwarze Lackenau C-LNR $§
EZ 4602 KG 01660 Kagran C-LNR 11
EZ 4601 XG 01660 Kagran C-LNR 10
10 a 4116/2024 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt - 43%4/2024)
Antrag 2024-0%-05, Beschluss 2024-09-12
PEANDRECHT vollstr EUR 46.471,71
Z aus EUR B8.902,18 ab 2023-02-14
§ Z aus EUR 20.000,-- ab 2023-02-14
Z aus EUR 12.400,~-- ab 2023-08-29
% Z aus EUR 2.669,53 ab 2023-08-29%
4 % Z aus EUR 2.500,-- ab 2023-08-29
Kosten EUR $.675,50 u 4 ¥ 2 ab 2024-07-11
Kosten EUR 2.20%,64 fiir Cornelia Auinger geb 1%7%-01-28
(BG Donaustadt - 15 E 3472/24w)
b 4116/2024 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt - 43%4/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 258 KG 01404 Neuwaldegg C-LNR 10
EZ 511 KG 01609 Jedlesee C-LNR 18
EZ 979 KG 01614 Schwarze Lackenau C-LNR 11
EZ 4610 XG 01660 Kagran C-LNR 17
EZ 4602 XG 01660 Kagran C-LNR 13
EZ 4601 XG 01660 Kagran C-LNR 12
11 a 4316/2024 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt - 4626/2024)
Antrag 2024-0%-18, Beschluss 2024-0%-20
PEANDRECHT vollstr EUR 320.000, -~
4 % Z aus EUR 320.000,-- ab 2023-11-01
4 % Z2 ab 2024-05-28
Kosten EUR $.000,53 u 4 % 2 ab 2024-07-08
Kosten EUR €.61%,42 fiir Barbara Zell geb 1%63-05-2%
(BG Donaustadt - 15 E 3678/241)
b 4316/2024 (Entscheidendes Gericht BG Donaustadt - 4626/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 258 KG 01404 Neuwaldegg C-LNR 11
EZ 979 KG 01614 Schwarze Lackenau C-LNR 12
EZ 511 KG 01609 Jedlesee C-LNR 19
EZ 4610 XG 01660 Kagran C-LNR 18
EZ 4602 XG 01660 Kagran C-LNR 14
EZ 4601 XG 01660 Kagran C-LNR 13
12 a 5116/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

o
o

Lo
o
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Hereinbringung von vollstr EUR 15.128,70

gsamt 15,08 & Z p.a. seit 2024-06-01,

Kosten EUR 1.%66,80 samt 4 % Z p.a. seit 2024-08-02,
Kosten des Antrags EUR 822,46

fiir Mercedes-Benz Financial Services Austria GmbH
(EN 173282b) (12 E 3040/24f)

13 a 5417/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 773.248,58
samt Zinsen von 3,175 % aus EUR 770.850,71
und 2,4375 % aus EUR 2.397,87
dies jeweils ab 2023-06-30 pre Viertelijahr bei
vierteljdhrlicher Kapitalisierung, Kosten EUR 23.653, 32
gsamt 4 ¥ Z seit 2024-05-186,

Kosten des Antrags EUR 4.055,30
fiir Raiffeisenkasse Orth a.d. Donau eGen (FN 95604w)
(12 E 3209/24h beigetreten zu 12 E 3040/24f)

b 5417/2024 PFANDRECHT SIEHE C-LNR §

14 a 6087/2024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 4384/2024)
Exekutionsantrag 2024-12-20, Bewilligungsbeschluss
2025-01-22
PEANDRECHT vollstr EUR 1.743,40
Antragskosten EUR 116,82 fir
Magistrat der Stadt Wien - Recht (% E 6258/24z)
GLEICHZEITIG MIT TZ 4385/2024 und 4386/2024
(BG Fleoridsdorf)

b 6087/2024 (Entscheidendes Gericht BG Fleridsdorf - 4384/2024)
Simultanhaftung mit
EZ 511 KG 01609 Jedlesee C-LNR 20
EZ 258 KG 01404 Neuwaldegg C-LNR 14
EZ 979 KG 01614 Schwarze Lackenau C-LNR 14
EZ 4601 XG 01660 Kagran C-LNR 16
EZ 4602 XG 01660 Kagran C-LNR 17
EZ 4610 XG 01660 Kagran C-LNR 25

15 a 6085/2024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 4385/2024)
Antrag 2024-12-20, Bewilligung 2025-01-22
PEFANDRECHT vollstr EUR 54.047,70
Antragskosten EUR 974,76 fir
Magistrat der Stadt Wien - Recht (3 E 6257/24b)
GLEICHZEITIG MIT TZ 4384/2024 und 4386/2024
(BG Floridsdorf)

b 6085/2024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 4385/2024)
Simultanhaftung mit
EZ 511 KG 01609 Jedlesee C-LNR 21
EZ 258 KG 01404 Neuwaldegg C-LNR 15
EZ 979 KG 01614 Schwarze Lackenau C-LNR 15
EZ 4601 XG 01660 Kagran C-LNR 17
EZ 4602 XG 01660 Kagran C-LNR 18
EZ 4610 XG C0l660 Kagran C-LNR 26

16 a 6090/2024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 4386/2024)
Antrag 2024-12-20, Bewilligung 2025-01-22
PEFANDRECHT vollstr EUR 260,70
Antragskosten EUR 68,44 fiir
Magistrat der Stadt Wien - Recht (9 E 6256/24f)
GLEICHZEITIG MIT TZ 4384/2024 und 4385/2024
(BG Floridsdorf)

b 6090/2024 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 4386/2024)
Simultanhaftung mit
EZ 511 KG 01609 Jedlesee C-LNR 22
EZ 258 KG 01404 Neuwaldegg C-LNR 16
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EZ 979 KG 01614 Schwarze Lackenau C 16
EZ 4 1 XG 01660 Kagran C
EZ 46 KG 01660 Kagran C

EZ 4610 XG 01660 Kagran C

Grundbuch 29.01.2025 11:31:32

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, auRerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht
bekannt gegeben.

Die Urkunden 1446/1931, 3688/1992 und 4563/2009 sind bei den Anlagen zu finden. Es wird
darauf hingewiesen, dass es sich bei der Urkunde mit der TZ 1446/1931 tatsachlich um die TZ
1447/1931 handelt.
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
17. Wiener ~ Gemeindebezirk  ,Hernals“  per  Adresse
2 Waldrandweg 26. Die bewertungsgegenstandliche Adresse wird

&% wie folgt markiert: Waldrandweg - Klosterbergweg -
Eigenheimweg — Bachzeile.

Quelle: www.wien.gv.at

Der Waldrandweg beginnt seinen Verlauf im Stdwesten beim Straflenzug Bergzeile und geht im
Nordosten in die Salmannsdorfer Stralle im 19. Bezirk Uber. Er wird im ersten Abschnitt bis zum
Klosterbergweg entgegenlaufig der Orientierungsnummern als Einbahn gefihrt, im restlichen
Abschnitt ist er in beide Richtungen befahrbar. Benannt wurde er 2008 nach der bisher

verwendeten Bezeichnung.

Der 17. Wiener Gemeindebezirk ,Hernals® liegt im Nordwesten Wiens und erstreckt sich Gber
11,40 km?. Die westlichen Bezirksteile bestehen GroRteils aus bewaldeten Parkanlagen — Teilen
des Wienerwaldes; die ostliche Grenze ist der Strallenzug ,Gurtel. Hernals hat rund 56.000
Einwohner und besteht aus den Bezirksteilen Hernals, Dornbach und Neuwaldegg. Grenzen hat
der 17., Bezirk im Suden zum 16., Ottakring, im Westen zum 14., Penzing, im Osten zum 18.,
Wahring und im Nordosten zum 19., Dobling. Der nordliche Bezirksteil grenzt an Niederdsterreich,
politischer Bezirk ,Wien-Umgebung®.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

Entlang der HohenstralRe fahrt die Autobuslinie 43A, die Haltestelle liegt rund 280 m von der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft entfernt.

Die Autobuslinie 43A beginnt im 17., Neuwaldegg, verlauft entlang der Hohenstrafle und endet im
19., Cobenzl Parkplatz.
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Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

Quelle: www.wien.gv.at

Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz —
bendtigt man zu den normalen

Betriebszeiten der offentlichen

Verkehrsmittel insgesamt ca. 60 Minuten.

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse durchschnittlich erreichbar.
Der Waldrandweg wird im bewertungsgegenstandlichen Bereich entgegenlaufig der
Orientierungsnummern als Einbahn gefuhrt. Der 17. Bezirk ist Uberwiegend ein
Parkraumbewirtschaftungsbezirk, das Parken ist daher kostenpflichtig. Die Offentliche
Parkplatzsituation ist aufgrund der schmalen Straenfuhrung schwierig. In unmittelbarer Nahe gibt
es keine Parkhauser.
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Abb. 3:  Verbindung mittels Individualverkehr

A\ Vom  Stadtzentrum  Wiens,

Strallenkilometer entfernt.

Quelle: www.herold.at

Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

Kurzparkzone (KPZ) v
|| Parkdauer 2h MO-FR 9-22h

7 = o won, 2 Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at

dem
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenstandliche Adresse ca.

12,0
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Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederésterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:

Der Waldrandweg fiihrt iber die Bergzeile zur Hohenstrale, diese zur Neuwaldegger Strale und
Amundsenstrale sowie zur HiittelbergstraRe. Uber die HiittelbergstraRe wird die Bergmillergasse
erreicht, die in die Wientalstrae Ubergeht und einerseits zur Hadikgasse filhrt. Die Hadikgasse
(Einbahn stadtauswarts) ist die direkte Anbindung an die Auffahrt Auhof zur A1 Westautobahn. Die
WientalstralRe geht andererseits in den Hackinger und Hietzinger Kai sowie in die Schonbrunner
Schlossstrale tber. Diese fuhrt zur GrinbergstralRe, die wiederum in die Altmannsdorfer Stralle
miindet. Uber die Auffahrt Altmannsdorf gelangt man auf die A23 Siidosttangente — sie ist der
Anschluss an alle weiteren Autobahnen und Schnellstraen in und um Wien.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 60 Min. 12,0 km
Westbahnhof k.A. 50 Min. 10,5 km
Hauptbahnhof k.A. > 60 Min. 15,5 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 60 Min. 11,5 km
Flughafen k.A. > 60 Min. 33,5km
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung:

Freizeit:

Gesundheit;

In unmittelbarer Nahe sind keine Einkaufsmoglichkeiten fiir die Deckung
des taglichen Bedarfs sowie fir sonstige Konsumguter vorhanden, die
nachstgelegenen Billa-Filialen befinden sich auf der Rathstrale 6-8, in
der Franz-Glaser-Gasse und auf der Gersthofer Stralle, Spar Gourmet
Filialen sind ebenfalls auf der Gersthofer Strale, auf der
Krottenbachstrae und Neuwaldegger Strafle zu finden.

Die nahegelegene HohenstraBe fuhrt am Stadtrand durch den
Wienerwald. Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen Bezirke
sind mit den offentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen.

Die nachstgelegene Apotheke ist in der Rathstrale 16 zu finden.

Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

Quelle: www.wien.gv.at

Bildung

u [ Bucherei

= Kinderbetreuung
u 7] Kinderbetreuung offentlich
L
Schule
m [ volksschule
u [5 Neue Mittelschule/Wiener Mittelschule

B Polytechnische Schule
u [ Aligemeinbildende hohere Schule
u [ zen Inklusiv- und

u P Musikschule Wien
m B Universitat
u [ Volkshochschule

Abb. 7: medizinische Versorgung

Quelle: www.wien.gv.at

Gesundheit & Soziales
m F} Apotheke
= Primarversorgung
2 m Primdrversorgungszentrum
| Primédrversorgungsnetzwerk
a 3 | [j Kinder-PVE und Kinder-Ambulatorium
=] ﬂ Facharztliches Zentrum
- M Arztin/Arzt v
m Allgemeinmedizinerin
m Facharztin/Facharzt
e . o m Zahnarztin/Zahnarzt
m 3] Krankenhaus
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2.2.4. Kaufkraft

Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

GfK Kaufkraft Osterreich 2024 aiea TS, maximal mogiche Lageruschioe ir Wien
GF K s \ \ gom. § 2Aba. 3 1. Satried RCHWG
(vgl. OGH 5 067472017V vom 20.11.2017)
e Jdnner 2018

O e 4 g o K g

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25

Die Wohnlage ist unter Berlcksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den értlichen Gegebenheiten
als gut bis befriedigend zu bezeichnen.
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2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die Liegenschatft liegt in einer Mittelparzelle und ist stralenseitig gegen Norden ausgerichtet. Das
Niveau ist in Richtung Siiden hin abfallend und die Grundstiicksform ist ann&hernd rechteckig. Als

GesamtgrolRe ist gemalk dem Grundbuchstand eine Flache von 454 m? ausgewiesen.

PAT AT AT AT AT AT ATATANAANAAN RN RN RN RN AT A A" FATATATANAAN RN AN RN RN RN AT AT AT AT AT AT AT A
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
262/42 G GST-Fldche " 454
Bauf. (10) 35
Garten(l0) 419 wWaldrandweg 26
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(l0): Garten (Gdrten)

AATATATATATATATATANAN RN AN RN DN AN RN AT A DD SATATATANANGN AN RN D Nd AR AT AT AT AT AT ATArAS

Abb. 9: DKM - Digitale Katastermappe Abb. 10:  Luftbild

w ‘.r’.
%

Quelle: www.wien.gv.at Quelle: www.wien.gv.at

Seite 15



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fiir Immobilien

Abb. 11:  StraBenldrm [dB]

KARTENDETAILS
StraBe 2022 - Summen-
karte - 24h

infos

W >75d8
W 70-75d8
W 65-70d8
(1] 60-65d8
[ 55-60d8

-. 7 Linienquellen Autobahnen und
¥ Schnellstralen

II.. quellen Land n

/ Larmschutzwinde

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at

Abb.12:  Schienenléarm [dB]

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen-
karte - 24h

Legende Infos

W >75d8

~ M 70-75dB

- M 65-70dB

[7] 60-65d8B

[] 55-60dB

# Linienquellen Eisenbah
Gebaude

# Larmschutzwinde

.+ Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist keine erhdhte Larmbeeintrachtigung

gegeben.
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2.3.2. Hochwasserrisiko

Abb. 13:  Hochwasserrisiko gem. Hora

Quelle: www.hora.gv.at

Abb. 14:  Hochwasserrisiko gem. www.wien.gv.at

Quelle: www.www.wien.gv.at

Legende Infos ~

n Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hoch i

. ™ Mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei

100-jahrlichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlich h oglich
~ Gewasserzustandigkeit
ken innerhalb der Gebiete mit

/ potenziell slmlﬂknnhm Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Hochwasser- und Gefahrenzonenpline
M Gefahrenzonenplan gemal WRG-GZPV v
B Rote Zone
7 Rot-Gelbe Zone
[ Gelbe Zone
[ Blaue Zone
1 Gelb schraffierte Zone

I Hochwasseruberflutungsflachen v
W HQ30 - 30-jahriiches Hochwasser
[ 1 HQ100 - 100-jihrliches Hochwasser
[ 1 HQ300 - 300-jihrliches Hochwasser
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Gemal www.hora.gv.at und www.wien.gv.at ist die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht

in einer Hochwassergefahrenzone verzeichnet.

2.3.3. Flachenwidmung/ Baubehorde

Abb. 15:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan I iiii'ii i |

A 202113
/\ % \282‘2 —
/ 2 -
27 ) :
’ 7 v u’T X / — K i N5
e 0 .
I 27729 2 262732 Eigenheimweg
2NN\
N N

277/388 G

Quelle: www.wien.gv.at

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

Bereich 1
e gartnerische Ausgestaltung
o Vorgartentiefe 3 m

Bereich 2

Bauland Wohngebiet

Bauklasse |, hohenbeschrankt auf 4,5 m

offene oder gekuppelte Bauweise

besondere Bestimmungen: ,Innerhalb der mit BB2 bezeichneten und als
Bauland/Wohngebiet  gewidmeten  Grundfldchen darf die  Bebauung,
einschlielllich der Nebengebéude, maximal 25 v. H. bzw. 100 m? je Bauplatz nicht
lberschreiten.*

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.
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2.3.4. Anschliisse

Folgender Plan wurde durch die MA 31 (Wiener Wasser) ibermittelt:

3 Garage
3
Ei
Deheimwog (01013
25
T ==
um Stadt At L, O \ n [
Wien | wiener Wasser Fachbereich Planung und Bau — "r( \ % 3 'Y 23 P> H
L=y e < - 8 % % i a |3
\ 13 A
Mallstab 1500 abgetragt und msgednuckt von: lanm3ipol am 06.05.2025 \ 16 .3 3 ®,
n 2 Vo s % o
Quelle: MA 31

Auf kanis.at ist folgende Information zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft verzeichnet:

Abb. 16:  Kanalanschluss

Legende

| Systemknoten

— . . Systemknoten
EL “‘,B:v‘;fr Schéachte
\ 1 ;;* J - ® Regenwasser

~ e Schmutzwasser
: ® Mischwasser
~ Haltung

- —— Regenwasser
—— Schmutzwasser
— Mischwasser
Teilsysteme

Quelle: www.wien.gv.at
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Hinsichtlich  etwaig  vorhandener Anschlisse an  offentliche  Versorgungs- und

Entsorgungsleitungen liegen keine Informationen vor.

2.3.5. Kontaminationen

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde auf dem Altlastenportal Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:

Abb.17:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

. AltlastenmaBnahmen
abgeschlosse
Flachentyp

O Amtast

Altablagerung

[ Antstandort

, Status

Lol ekl | ‘ O

erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[7] beurteilt "keine Altlast™

[ Altlast vorgeschlagen

W Atiast

. AltlastenmaBnahmen
abgeschlossen

Quelle: www.umweltbundesamt.at

Der Verdachtsflachenkataster ist entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes seit
1. Janner 2025 nicht mehr abfragbar. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes
veroffentlicht (gemal § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen
Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin eine
Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.
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Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen
oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in
oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine
erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des
Gutachtens nach sich ziehen.
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2.4. Gebaudebestand

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist die Errichtung eines Einfamilienhauses,
bestehend aus zwei Kellergeschossen, einem Erd- und einem Dachgeschoss (gem.
Einreichplanen) geplant. Die Baubewilligung wurde am 21.02.2022 erteilt.

2.4.1. Bauprojekt

f.-»s-t‘a-d"_ | i M mrsusa' ?':

Y T ] =4 DER STADT W
; " Wﬁen Baupolizel
| Gﬁmwymm&ﬂmklm‘w
‘Bauvorhal 5
4. at v s s SO 4 iy
RS
Gst.Nr. 262/421n RN 2 T R (R Y
EZ 258, Kat.Gem. Neuwuldegg ggw.khlmolumigZ@mnﬂMm.gv.at
236 rtow pasrod;der! Pevp LI Ir i ¢ Lok e AR bautumlena‘ym BEwE . i
i st Pkl it b veraTiehyd Ty o A ieing) ,‘%
DR #B5E § Abnep craviisiizadsbo baus) wob Qe Vs’ s ENAD RN et 1 . :Léﬁ
Aktenzahl . Sachbearbeiter ~  Telefon  Datum ; l"(g‘
MA37/339653-2020-1 DI Dr. Dunjic 4000/37182 Wien, 21’02.2022 ‘.é:'
Z3
Baubewilligungsverfahren fur Bauwerke kleinen Umfangs s g i
{ 9"“’(&3101,?9 ¥% Hdenpetsnasi | br e Seap i) ok ?\\\A(S\ﬂl‘wl

¥
i e 4 Nhanits

; 3 Efylchtung eines Einfamilienhauses

B R i e i NS, s Al e e A

Sehngeehm Damen und Herren!

om/von der Prifingenis ur/in aufgenommenen Ub: rprifung
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Quelle: offene Bauvorhaben MA 37

2.5. Ausbauzustand

Am Tag der Befundaufnahme war nur eine Baugrubensicherung und das/die Kellergeschoss(e)
vorhanden. Augenscheinlich ist im Bereich der/des Kellergeschosse(s) ein ,hdherer* Wasserstand
erkennbar, wodurch dieses auch nicht begehbar war. Augenscheinlich diirfte die Baustelle bereits
seit langerer Zeit in dieser Form bestehen.
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Es wird auf das Gutachten von Herrn Gutachten SV Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger

verwiesen.

2.6. offene Forderungen

Laut Auskunft der Buchhaltungsabteilung 34 — Rechnungs- und Abgabewesen wurde hinsichtlich
offener Forderungen folgendes mitgeteilt:

,Bezugnehmend auf Ihre Anfrage teile ich Ilhnen mit, dass zu der oben genannten Liegenschaft
Wasser- und Abwassergeblihren in der Héhe von 123,70 Euro bestehen.*

2.7. Bestandsrechte

Hinsichtlich etwaiger Bestands- Nutzungsvereinbarung liegen keine Informationen vor.
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3. Gutachten

AuftragsgemaR ist der Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln. Dieser entspricht jenem Betrag,
der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer VerauRerung zu erzielen
ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag. Umstande, welche am
Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind missen jedoch Bertcksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche
Verfahren kommen insbesondere:

e Vergleichswertverfahren gemaR § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

bewertenden Sache Ubereinstimmen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
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angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktubliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis spiegelt eine

mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers wider.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis flr die Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. FUr nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. Restnutzungsdauer

Fur die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und

Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet oder verstanden werden:

3.2.1. Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen
- eines Gebaudes (z.B. AuRenwande, Decken, Treppen) kdnnen faktisch keine Erneuerungs- oder
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Glte der gewahlten Baustoffe kommt
auch der fachgerechten Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitdt des Rohbaus
bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

Die Ausbauteile eines Gebaudes (hierzu zahlen im Wesentlichen Innen- und Aufenverputz,
Dacheindeckung, Fullboden, Fenster und Tiren, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine

kirzere Lebensdauer und mussen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-

Seite 35



ﬁ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrucklich festzustellen, dass die Erneuerung von

Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitdt des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen
ausgesetzt sein konnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebaude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Fir die Nutzungsdauer und damit
auch fur die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage
des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die Geschosshohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Raume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. mafligebend. Diese Faktoren
bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.

3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung sowie etwaigen
Adaptionsmoglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer berucksichtigt damit in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schaden (z. B. Bergschaden, Erschitterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismaRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.

Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler
Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.
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Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebaude heute eine Lebensdauer von hundert,
zweihundert oder mehr Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu
Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife

bestimmt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen denn auf
rein technische Ursachen zuriick zu flhrende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die
Anpassungen von linearen Schatzungen vorgenommen werden, konnen unterschiedlich sein.
Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B.

Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:

. Ein- und Zweifamilienhduser  (Ortbau, Massivbauweise) eine  gewohnliche
Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren und flr
. Ein- und Zweifamilienhduser (Fertighaus Massivbauweise) eine gewohnliche

Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 70 Jahren aus und

in Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 wird flr Ein- und Zweifamilienhauser in

normaler Bauausflihrung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 70 Jahren ausgewiesen.

RND = GND - Alter
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RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer
Alter.....Gebaudelebensalter

Aufgrund der derzeit seit langerem Zeitraum bestehenden Baustelle, bei der nur ein Teilbereich
des Kellergeschosses errichtet wurde und keine Informationen tber die Qualitdt und Art der
bisherigen Bauausfihrung und des derzeitigen Zustandes vorliegen, wird ein prasumtiver Kaufer

aus wirtschaftlichen Uberlegungen die bisher bestehenden Baulichkeiten abreiRen lassen.

3.3. Bewertung
3.3.1. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich aus jenem Wertansatz, den ein Endverbraucher bereit ware, als
Grundkostenpreis pro Quadratmeter Grundstlicksflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert
mit der jeweiligen Flache in m2 ergibt den Freigrundwert einer unbebauten Liegenschaft.

Nach ausfihrlichen Recherchen konnten folgende Vergleichswerte in der naheren Umgebung der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erhoben werden:
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1170

1170

1170

1170

1170

1170

1170

1170

1170

ma

Adresse

Bachzeile

Klosterbergweg

Klosterbergweg

Tiefauweg

Waldrandweg

Waldrandweg

Waldrandweg

Bienenweg

Waldrandweg

ON

—_

—_

19

20

34

21

KG-NR

01404

01404

01404

01404

01404

01404

01404

01404

01404
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Gst-
NR
262/2;
262/46

262/21;
262/37

262/21;
262/37

260/8;
260/32

265/5

262/39

262/18

251/6,
251117

265/6

Widmung

W14,5mogk
BB

W14,5mogk
BB

W14,5mogk
BB

W14,5mogk
BB
Wi45mo
BB

W14,5mogk
BB

W14,5mogk
BB

W 14,5m ogk

BB; G
Wi4,5mo
BB, 15m

Trakttiefe, G -
16 m

Vorgartentiefe

m?2 Gfl.

723,00 m?

501,00 m?

501,00 m?

408,00 m?

699,00 m?

397,00 m?

522,00 m?

444,00 m?

505,00 m?

KP

665.000,00 €

410.000,00 €

500.000,00 €

250.000,00 €

560.000,00 €

400.000,00 €

500.000,00 €

505.000,00 €

665.000,00 €

KP/m2

919,78 €

818,36 €

998,00 €

612,75 €

801,14 €

1.007,56 €

957,85 €

1.137,39 €

1.316,83 €

TZ

1848/2021

3108/2021

6483/2021

2809/2019

703/2021

4739/2019

285/2022

649/2021

4487/2021

KV-Datum

11.02.21

30.03.21

04.10.21

06.05.19

09.12.20

23.07.19

26.11.21

28.12.20

09.06.21

Info Grundstiick

Abbruchobjekt, bestandsfrei Mittelparzelle

Einfamilienhaus vorhanden, frei
von blcherlichen und
auBerbiicherlichen Belastungen
Gebaude samt elektrischer und
haustechnischer Anlagen in
grob abgenutztem Zustand
vorhanden, frei von
bicherlichen und
auBerbiicherlichen
Belastungen, bestandsfrei
derzeit Senkgrube vorhanden,
bestandsfrei

Eckliegenschaft

Eckliegenschaft

Mittelparzelle

unbebaut, bestandsfrei Fahnengrundsttick

sanierungsbedurftiges Haus
errichtet, bestandsfrei,
unterirdische Wasserader unter
Terrasse vorhanden

Mittelparzelle

bebaut, bestandsfrei Eckliegenschaft

abgewohntes Einfamilienhaus Mittelparzelle

unbebaut, bestandsfrei, Reste
des Fundaments sowie Baum-
und Pflanzenbestand sind nicht
von der Verkauferseite zu
entfernen

Mittelparzelle
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Abb. 18:  Ubersichtskarte der Vergleichswerte

bewertungsgegenstandliche

Quelle: www.wien.gv.at
3.3.2. Marktanalyse

Aus dem Immobilienpreisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermogenstreuhander, ergeben sich flr Baugrundsticke flr
freistehende Einfamilienh&user (600-800 m2) folgende Preisentwicklungen im 17. Bezirk:

Preisentwicklung Baugrundstiicke freistehende Einfamilienhauser 17. Bezirk

sehr gute Wohnlage
= gute Wohnlage
m normale Wohnlage
mmaBige Wohnlage

15 0 o0 w18 £ 02 o0 o2 »n EEY

Baugrundstiicke, die zur Bebauung mit freistehenden Einfamilienh&usern geeignet sind.

Die Lagekomponenten berticksichtigen die Struktur der Bebauung, die verkehrsmaRige Erschliefung, die Versorgung mit
offentlichen Einrichtungen und Infrastruktur, andererseits auch allféllige Beeintrachtigungen. Hinzu kommen Faktoren, die sich
aus der historischen Entwicklung der Stadte ergeben (besonders geschatzte Wohnlage, Villenlage etc.)
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Wie aus den Grafiken ersichtlich, sind die Preise der Baugrundstiicke fur Einfamilienhauser im

17. Bezirk sowohl in sehr guter Wohnlage als auch in guter und normaler bzw. maiger Wohnlage

in den vergangenen Jahren kontinuierlich angestiegen. Deshalb wird flir die erhobenen

Vergleichswerte eine entsprechende Anpassung auf Basis der durchschnittlichen Preisentwicklung

(maRige, normale, gute, sehr gute Wohnlage) von Baugrundstlicken aufgrund des Unterschiedes

zwischen den Transaktionszeitpunkten und dem Stichtag vorgenommen. Seit dem Sommer 2022

ist am Wiener Immobilienmarkt eine stagnierende Nachfrage bemerkbar, wodurch die zeitliche

Anpassung in die Bewertung mit einem gedampften Ansatz von -50 % Eingang findet.

zeitliche Anpassung

Jahr
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

Adresse

Bachzeile
Klosterbergweg
Klosterbergweg

Tiefauweg

Waldrandweg
Waldrandweg
Waldrandweg

Bienenweg

Waldrandweg

Daraus lassen sich folgende Kennzahlen ableiten:

zeitl. Anp.  -50% Ansatz
46,15% 23,08%
38,23% 19,12%
33,07% 16,54%
30,89% 15,44%
30,81% 15,41%
23,35% 11,67%
19,93% 9,96%
14,28% 7,14%
4,75% 2,38%
0,00% 0,00%
ON Gst-NR m2Gfl
262/2;
12 262/46 723,00 m?
262/21;
1 962/37 501,00 m?
262/21;
1 262/37 501,00 m?
260/8;
15 260/32 408,00 m?
19 | 265/5 | 699,00 m?
20 | 262/39 | 397,00 m?
34 | 262118 = 522,00 m?
251/6,
5 251/17 444,00 m?
21 265/6 | 505,00 m?

KP
665.000,00 €

410.000,00 €
500.000,00 €

250.000,00 €

560.000,00 €
400.000,00 €
500.000,00 €

505.000,00 €

665.000,00 €

KP/m?2
919,78 €

818,36 €
998,00 €

612,75 €

801,14 €
1.007,56 €
957,85 €

1.137,39 €

1.316,83 €

KV-Datum
11.02.21

30.03.21

04.10.21

06.05.19

09.12.20
23.07.19
26.11.21

28.12.20

09.06.21

zeitl. Anp.
9,96%
9,96%
9,96%

15,41%

11,67%
15,41%
9,96%

11,67%

9,96%

angep. Vergl.wert

1.011,42 €
899,90 €
1.097,44 €

707,14 €

894,66 €
1.162,78 €
1.053,29 €

1.270,16 €

1.448,04 €
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Kennzahl KP/m2 angep. Vergl.wert

Minimum 612,75 € 70714 €
Maximum  1.316,83 € 1.448,04 €
Median 957,85 € 1.053,29 €
Mittelwert 952,19 € 1.060,54 €

Um die Vergleichsdaten von extrem gelegenen Werten, die moglicherweise nicht der betrachteten
Grundgesamtheit angehdren und von der Stichprobe auszuschliefen sind, zu bereinigen, werden
sogenannte ,Ausreilertests* durchgefuhrt.

Wie in Bienert Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage 2022 beschrieben, werden
Ausreilertest erst dann durchgefuhrt, wenn die Werte bereits hinsichtlich ungewohnlicher
Umstande sowie personlicher Verhaltnisse bereinigt wurden. Als ,Faustregel® fur die
Ausreierbehandlung kann ein Bereich von 35 % des ungewichteten oder gewichteten
arithmetischen  Mittels angegeben werden. D.h. jener Bereich, in dem sich keine
ausreillerverdachtigen Werte befinden, liegt zwischen 35 % Uber und 35 % unter dem
arithmetischen Mittel.

Ausgehend von einem Mittelwert von 1060,54 €/m? ergeben sich folgende Bereichsgrenzen:

Abweichung vom Mittelwert % AusreiBertest
untere Bandbreite -35% -37119€ 689,35 €
obere Bandbreite 35% 371,19€ 1431,72€

Der Vergleichswert 9 kann somit als ,Ausreifier qualifiziert werden und wird daher ausgeschieden.
Somit lassen sich aus dem Vergleichswert 1 bis 8 folgende Kennzahlen ableiten:

angep. KP/m2 Gfl.

2
IR WATPEL ohne Ausreiller

707,14 € 707,14 €
1.448,04 € 1.270,16 €
1.053,29 € 1.032,36 €
1.060,54 € 1.012,10 €

Aufgrund der Lage, der Widmung und der Konfiguration der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft sowie einer erkennbaren Bodenwertsteigerung in den letzten Jahren kann von einem

Wert in der Hohe von € 1.000,-- pro Quadratmeter Bodenflache ausgegangen werden.
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3.3.3. Liquidationswert

Hat eine bauliche Anlage ihre wirtschaftliche Bedeutung verloren bzw. besteht fur die
(Rest) Bausubsatz keine wirtschaftliche Verwendung oder ist der Erhalt der baulichen Anlage nicht
sinnvoll, so wird von Liquidation gesprochen. In diesem Fall ist fur die wirtschaftliche Nutzung des
,belasteten* Grundstiicks eine Freilegung notwendig, da die Bausubstanz keinen bzw. nur einen
Restwert oder eine Belastung des Bodenwertes darstellt. Im Liquidationswertverfahren wird
regelmalig von Vergleichspreisen unbebauter Grundsticke ausgegangen und die Kosten der
Freilegung bertcksichtigt.

Aufgrund der Baustellensituation Uber mehrere Jahre hinweg, der ungewissen Qualitat der
Bausubstanz und der bisherigen Bauausflihrung und der ausgewiesenen Widmung ist fir einen
prasumtiven Kaufer die Sanierung/Fertigstellung des Objekts aus Sicht des Sachverstandigen
nicht wirtschaftlich vertretbar (siehe dazu Gutachten SV Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger).
In der Bewertung werden daher ausgehend vom Freigrundwert der Liegenschaft die Kosten fur die

Beseitigung des Gebaudes gem. Gutachten SV Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger in

Ansatz gebracht.

__________________________________________________________________________ b om  &m
Grundkostenanteil 454,00 €1.000 €454.000
Wertminderung / spezifischer Bebauung sehr starke
Hanglage -15% -€68.100
Bodenwert €385.900  €385.900
Abbruch Bestand gem. Gutachten SV Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger (brutto) -€144.000
abzgl. offene Forderungen €124
Verkehrswert der Liegenschaft €241.776
Verkehrswert der Liegenschaft rd. € 242.000
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3.4. Marktentwicklung

Seit dem Sommer 2022 ist am Wiener Immobilienmarkt eine stagnierende Nachfrage bemerkbar.

In der nachstehenden Grafik |asst sich die gesunkene Nachfrage nach Kaufobjekten ableiten.

SUCHANFRAGEN MIETE UND KAUF
2020 BIS HEUTE - OSTERREICH & WIEN

OSTERREICH
Miete

KIM-VERORDNUNG
TRITT IN KRAFT

KRIEGSBEGINN
IN DER UKRAINE

KRIEGSBEGINN
IN DER UKRAINE

Weiters wurde durch die sReal eine Erhebung der Vermittlungszeitrdume bei Kaufimmobilien

veroffentlicht, die dies weiter verdeutlichen:

Vermittlungszeitraume im
Durchschnitt bei Kaufimmobilien

0 Tage

0

Vermittlungsstart Vermittlungsstart Vermittlungsende
Jul 21 - Jun 22 Jul 22 - Jun 23 Jén 24 - Mai 24

© 88 Tage @121 Tage 2 168 Tage

2,5 Monate* 4 Monate** 5,5 Monate***

s REAL Presseaussendung, 13. Juni 2024

* Quelle: Daten anhand 1.638 vermittelter Kaufimmobilien der s REAL
** Quelle: Daten anhand 1.195 vermittelter Kaufimmobilien der s REAL
*** Quelle: Daten anhand 375 vermittelter Kaufimmobilien der s REAL

Quelle: sReal

wkKko @

WIRTSCHAFTSKAMMER WIEN
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Auf www.oenb.at ist folgende Entwicklung des Wohnimmobilienpreisindexes von Wien
veroffentlicht:

‘Wohnimmoblllenpreisindex

2000 = 100 ®\Wien tir Enfamilenhauser @ Wien 1ir neue Eigentumswohnungen @ Wien #ir gebrauchte Eigentumswohnungen

340

2014 2015 2016 207 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Im Statistik Austria Bericht Wohnen 2023 (Zahlen, Daten Indikatoren der Wohnstatistik) ist die
nachfolgende Preisentwicklung von neuem Wohnraum und von gebrauchten Wohnungen ebenso

wie von Transaktionen von verkauften Wohnungen und Hausern abgebildet.

Preisentwicklung von neuem Wohnraum - Preisindex, Jahresdurchschnitt 2010=100

240 —
220 K2
200
180
160
140

A M
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Neuer Wohnraum Neue Wohnungen  ==---- Neue Hauser

Q: STATISTIK AUSTRIA, Hauser- und Wohnungspreisindex.
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Preisentwicklung von gebrauchten Wohnungen und Hausern - Preisindex, Jahresdurchschnitt
2010=100

240
220
200
180
160
140
120
100

80 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
T e R LR R o E T T R E T ey oy T e
2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Bestehender Wohnraum Gebrauchte Wohnungen ~ ====-~ Gebrauchte Hauser

Q: STATISTIK AUSTRIA, Hauser- und Wohnungspreisindex.

Anteil der Transaktionen von verkauften Wohnungen und Hausern nach Verstadterungsgrad
iiber den Beobachtungszeitraum (2019 bis 2023) - in Prozent

57,1
46,4 42,9 42,1 42,5 44,4
7,8 8,0 27 7,4 7,3
2019 2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023
Wohnungen Hauser
I Lindliche Gebiete I Kleinere Stidte und Vororte (Gebiete Stadte (dicht besiedelte Gebiete)
(diinn besiedelte Gebiete) mit mittlerer Bevolkerungsdichte)

Q: STATISTIK AUSTRIA, Sonderauswertung Hauserpreisindex, vorlaufige Werte. - Rundungsdifferenzen nicht ausgeglichen.
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4. Zusammenfassung

Der
VERKEHRSWERT
der Liegenschaft B-LNr. 6 mit 1/1 Anteilen, der EZ 258, GB 01404 Neuwaldegg, per Adresse
1170 Wien, Waldrandweg 26

betragt zum Stichtag, den 01. April 2025 gerundet

€ 242.000,-

(in Worten: Euro zweihundertzweiundvierzigtausend)

Wien, 26. Mai 2025

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht
wurden, ergeben, behalt sich der SV die Ricknahme und/oder Erganzung dieses Gutachtens vor.

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstticken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die
Lieferung von Grundstlcken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einraumung von Baurechten
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Moglichkeit, diese Lieferungen
gemaR § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaR §
19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der VerauRerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz
gemal § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person
des offentlichen Rechts ist.

Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber Ubergehenden
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, stellt sich die
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur
Steuerpflicht ist nur zuldssig, wenn sie spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des

Schatzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl)

5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende Grofe sein.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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Sollte eine solche kurzfristige VerauRerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so

behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag
vorzunehmen.

Seite 49



ﬂ mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

6. Anlagen

Anlage./l Anwesenheitsprotokoll

Anlage./ll Urkunde TZ 1446/1931 bzw. TZ 1447/1931
Anlage./lll Urkunde TZ 3688/1992

Anlage./IV Urkunde TZ 4563/2009 (Bescheid)

Anlage./V Urkunde TZ 4563/2009 (Bescheid Vermessungsamt)

Anlage./VI Urkunde TZ 4563/2009 (Kaufvertrag)

Anlage./VII Urkunde TZ 4563/2009 (Vermessungsurkunde)

Anlage./VIll  Gutachten SV Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger
vom 21.05.2025

1 Seite

8 Seiten
45 Seiten
4 Seiten
1 Seite

5 Seiten
4 Seiten

34 Seiten
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) Die Teilstiicke(? und (iB)und das in den Teilungsplénen mit 265/26
preichuete Grundstick ist gemdB § 17 Abs. 1 und 4, Punkt a der

fir wien und im Sinne des am 8.8.1989, zur Zl.: MA 69 - 1-T-17/
/o8 - 1 ~ IIT - Wei genehmigten Ubereinkommens gleichzeitig mit
grundbiicherlichen Durchfithrung di.eger Abteilung unentgeltlich

(i lastenfrei zum Zwecke der Vereinigung mit dem Grundstiick

Bs/28 des 6ffentlichen Gutes abztiééhreiii)’én; iiber Auftrag der Bau-
bhsrde ist auf diesen Grundfldchen die festgesetzte Hohenlage,

b rnindert um das MaB der Tiefe des jeweiligen Korpers der Verkehrs-

fiche, herzustellen.

plénen vorlaufig mit rot 262/47 bezeichnete
o der BO fiir Wien iliber Auftrag der
der BO fiir Wien zu gewéhrende
bestehenden Hohen-

) Das in den Teilungs
pundstiick ist gem#B § 17 Abs.
pubehirde gegen die nach § 17 Abs. 3

ntschidigung gebiihren~ und lastenfrei in der
Bge an die Gemeinde abzutreten und ihr zu iibergeben.

+) Der Eigentiimer des Bauplatzes rot A ist 'Vfrpflic?;et, o

eu Plinen mit rot 262/46 bezeicbnete Grundstiick gemdB § ?21 o

Y fir Wien straBenmiBig perzustellen, zu erhalten, zu reinlg
twendigen Einbauten herzustellen

4 zu beleuchten und ebenso die BO
4 20 erhalt : P.7. 1438/19313,
Uit Augnahme edx.le.r ob den Einlagen E'Z'dzng(mg;é 2%1\’11'. 1a, TeZe

ibe 254 (INp. 1a, ToZe 1444/4934)k‘;§ten‘ )

=,6/ 1931) eingetragenen Dienstbar

das in




» Eigenﬁimer”dlecsdGrundStﬁckeS Tot 262/46 ist verpflichtet,

/ g3e568 grundstiick den Durchgang und die Durchfahrt zu dulden.
eichzeitie; mit der grundbiicherlichen Durchfiihrung dieser

b o1 LUDE gind gewdB § 130 und § 13 Abs. 5 der Bo fir wien die
ganss genehmigten Baupldtze als solche im Gruudbuch anzumerken.
yeivers 18% gleichzeitig mit der grundbiicherlichen Durch~-

¢ g dieser Abteilung gemdB § 130 der BO fiir Wien das Bestehen
verpflichtungen im Grundbuch ersichtlich zu machen:

i

*’ gender

Zul‘ Herstellung der Hohenlage nach Punkt 1 dieses Bescheides
fnd sur Ubergabe auf den Einlagen der Baupldtze rot 4, B und C.

'Zur Herstellung der Hohenlage nich Punkt 2 dieses Bescheides
und sur Ubergabe auf den Einlagen der Baupldtze rot A, B unc C.

\ mr Grundabtretung und Ubergabe nach Punkt 3 dieses Bescheides
fauf der Einlage des Grundstiickes rot 262/47 .

sur Einhaltung der Verpflichtung laut § 53 Abs. 1 der BO fir
f yien nach Punkt 4 dieses Bescheides auf der Einlage des Bau-

platzes rot A.

' Zur Duldung des Durchganges und der Durchfahrt nach Punkt 5
j dieses Bescheides auf der Einlage des Grundstiickes rot 262/46.

er einem wird gemdB § 131 BO verfiigt:

l Ammerkung des Kleingartens ob der Einlage E.Z. 254 des Grund-
Fios der Kat. Gem. Neuwaldegg im A-Blatt unter INR 2 a, T.Z.

5/1932, ist bei gleichzeitiger grundbiicherlicher Durchfithrung

ESr Abteilung zu 1Gschen.

:;nm‘érkung des Kleingartens ob der Einlage E.Z. 251 des Grund-
Ej: der Kat, Gem. Neuwaldegg im A-Blatt unter INR 2a, T.Z.
/1932, ist vei gleichzeitiger grundbiicherlicher Durchfiihrung

8ep .
Abtelllms zu ldschen.

o




prkung
or Kat. Gems Neuwaldegg im A

e . gt bel gleichzeiti

l?39 992 u lésch se Srundbiichers ey

280

je
agsung der Teilstlicke 5 ypq 8 vo

¢ des Grundbuches der Kat, Gem,

-5'4 g, TeDe 3370/1939, ersichtlich ge

¥

N 0 der ob dep Einlage
Cuvaldegg im A-platt unter
machten Verp;t‘lich‘cung wird

reil

=

, preilassung des Tellstlickes 6 von der ob der Binlage 5.z, »
 Grundouches der Kat. Gem. Neuwaldegg im A-platt anter 554
‘,Z- 2097/1040, ersichtlich gemachten Verpflichtung wird Vel‘f{igtaa

. gmndbi.iche:(‘l:'u::he Vollzug der Loschungen bzw. Freilassungen ist
 gichtlich der Anmerkungen und der im A-Blatt ersichtlich ge-
aten baubehdrdlichen Verpflichtungen, soweit dies in diesem
scheid verfiigt wurde, ohne weitere Erklirung der Stadt Wien

rechzufiihren .

Begrindung:

i¢ tatsdchlichen Umsténde sind den vorgelegten Teilungsplanen
tnommen. Die Abteilung entspricht § 16 BO und konnte daher ge-
emigt werden. Die Auflagen sind in den bezogenen Gesetzesstellen

egriindet .

Rechtsmittelbelehrung:

g0 diesen Bescheid ist die binmen zwei Wochen nach Zustellung
h bei der Magistrats-

hriftlich, fernschriftlich oder telegraflsc

teilung 64, 1200 Wien, Dresdner StraBe 75, einzubringende Beru-
g zulissig, die einen begriindeten perufungsantrag zu enthalten
% und mig S 120,-- Bundesstempel zu yersehen ist.
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Pro.f- DlPl-Ing.Dr_

techn, Hansg

ey
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i

. Abschrift an:

.) Herrn Ing.Kons.f.Verm. yegen 0.Univ
. Hans Schmid, 1190 Wien, Kreilplatz 1
‘) - 5.) MA 28 (Wien 17., Waldrandweg -

F it 4 Teilungsplénen;
') stadt Wien im Wege der MA 69,

—="S«1.Verm, yegen 0.Univ.

Schni
%1190 Wien, Ereilplatz 1,
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i pnlan im Wege der MA 41 ns : )
i P mit einer Glei

£

) MA 35 G? zur.Zahl. MA 35-Ga/17 - 40/88, zur Kenntnis;
j.) MA 37 mit Teilungsplan;

j_ﬂ) MA 37/AuBenstelle fiir den 17. Bezirk zur Kenntnis;

).) MA 40-ZLE zur Kenntnis.
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}ai‘erent:
irthaber, VB
[lappe: 293 Dw.

PRENA S L T 39 1)

ur die Richtigkeit
ler Ausfertigung:
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Prof. Dipl.Ing.Dr.techa.
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chschrift unmittelbar;
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r das-Finanzemt/den Gerichtsakt
rife/Fotocopie stimmt mit g QM&Mt
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Dr. Harald WIMMER
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bestsiiter Substitut des Gilentilchen Notairs

Dr. Karl Krenhuber
Wien Hernals
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Gem., § 5 Ziff, 2 GaebGes. 1957 l
ung § 10 Ziff. 2 oo 1984
fur adie Stadt wien

Tt errfred—

Angozaigt am 1 8 KT, 1989 U-untarB.A.P.

. verhuoht
164457
Finanzamt far Gebﬂhrané

~___Verkehr'steucrn In Wie \A/

o

e1cher zwischen der Stadt Wien ip Sinne der Genehmigung des

iener Magistrates vom 8.8.1989, z1. Ma 69-1-T-17/78/88~-1

?Neh einerseits, sowie Herrn Jos?f KASPAR, geb. 16.9.1939,
160 wien, Klausgasse 24/12, als Eigentiimer der Liegenschaft
Z- 251, KG. Neuwaldeggq, andererseits,
gsh wie folgt:

abgeschlossen worden

“I.)

ur Erf\'illung der baubeh&rdlichen Abtretungsverpflichtung
'n das dfifentliche Gut vereinbaren beide Vertragspartner,
aB von der der Stadt Wien geh®rigen Liegenschaft EZ. 544
es Grundbuches der Kat.Gemeinde Neuwaldegg das im Teilungs- ,
" lan des Ing.Konsulenten fur Vermessungswesen Dipl. Ing. Dr. i

‘: echn. Hans Schmid vom 25.1.1988, GZ. 9773 c/87, als Teil-
fistiick

> ausgewiesene Trennstiick des Grundstiickes Nr. 265/18
Oﬂstlge (Weg) im AusmaB von 40 m2 gegen eine von cxem Ver—
'ra9spartner an die Stadt Wien zu leistende Entschadlgung von - ;
> 60, 000,~~ (Schilling sechzigtausend) zum Zvecke des Gemeln— [

“braucheg dem "Offentlichen Gut" zugeschrieben wird. ;' ‘ ’

stempfr= ' '




b

MDZ = 6b-XVII 17/89 Wi

\tschadigung ist binnen 14 Tagen ab Erhait der
v

pie DI iy
, ; igung dieses Vertr: fx.
digung von der Genehmigung Irtrageg durey

stén e
nach der Wiener stadtverfassung zustidndige Orgap fﬁlyd%

| 1y
zahlbar. y

Fir den Fall der {berschreitung dieser Zahlungsfristi
. ; . X ST

vertragspartner verpflichtet, an die Stadt Wien Verzygg ~

zinsen in der Hshe von 5 % p.a. ilber der jeweils Verlay

0.

barten Bankrate, mindestens jedoch 12 % p.a., vop Tag ge,

Filligkeit bis zum Tag der tatsdchlichen Zahlung zy ent-

richten.

I1.)

Die Stadt Wien erteilt ihre ausdrilickliche Einwilligung, ga

ohneweiteres im Sinne des unter Punkt I.) zitierten Teilungs-

planes

1) das als Teilstlick 5 bezeichnete Trennstick des Grund-
stlickes Nr. 265/18 Sonstigé (Weg) vom Gutsbestand der
Liegenschaft EZ. 544 des Grundbuches der Kat.Gemeinde
Neuwaldegg abgeschrieben und im Sinne des Abteilungsge-
nehmigungsbescheides unter Einbeziehung in das Grundstiick
Nr. 258/28 Sonstige (Weg) dem Gutsbestand der im Eigentw
der Stadt Wien stehenden Liegenschaft EBZ. 536 dieses
Grundbuches mit der Bezeichnung "6ffentliches Gut" Zud®”

schrieben werde, und




I

e Liegenschaft Bz. 544, Ka.
0

cick Nr. 265/18 Sonstige (Weq)
$
ilck Nr. 265/27 Sonstige

Neuwaldegg,

. das Grund-
in diesges und das neue

g dst Ve ;
1 grun (Wey) Unterteilt werde.

II1.)

restgehalten wird, daB sich dag Vertragsobjekt gemip

punkt I.) bereits in ausgebautep Zustand befindet

. Der
i physische DBesltz am Vertrags

7 objekt verbleibt sohin der
- ien, die dafi
| stadt Wwien, T an den Vertragspartner und desser

| ctwaige Rechtsnachfolger im Eigentum des anliegenden Bau-~
platzes keinerlei Entgelt zu leisten hat.

f pie Kosten fir die Hohenlageherstellung betragen
s 3.200,--, sind vom Vertragspartner an die Stadt Wien

H zu zahlen und zu dem im Punkt I.) genannten Termin fillig
} und zahlbar.

Iv.)

B Der Vertragspartner der Stadt Wien trdgt sdmtliche mit
- diesem Rechtsgeschiéift einschlieflich der Grundabteilung
und seiner grundbiicherlichen Durchfiihrung verbundenen

Kosten, Gebiihren und Abgaben und wird die Verblicherung

j Veranlassen.

R TR r AT AL ST TR P

<
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v.)

=

Im ubrigen gelten die bunkte 1. - 5., 8., 10
. . Und l
1,

der nachfolgend beigebundenen "Allgemeinen Begqj
s y i
ger Stadt wien fur Kauf- und Tauschvertrige" Angmwen
cq 4= Au
i1 dieses Vertrages vereinbart fh@eI%

als pestandte

urkund dessen folgende Fertigung:
Wien, am 4’7. CAA0 s 4?]’7

Fir die Stadt Wien:
Der LoHer des Referetas

‘3¢ Ztvtl- und Cirefrachizangatng enhetion
Al

tg Pabrenas?

|V

| . A !
MA i tredareeicion

Dr. POKORNY
Senafsrat

o




Allgemeine Bedim

jelche in Kauf- und Tauschvertrigen zwischen der Stadt Wien
ynd ihren Vertragspartnern dblicherweise vereinbart werden:

1.)
. . A R -

Fir alle' aus- diesem Rec.hts.géschéift, etwa entspringenden
gechtsstreitigkeiten, fUr die nicht kraft Gesetzes eine
Gerichtsstandsvereinbarung ausgeschlossen ist, sind in
1. Instanz die sachlich zustidndigen Gerichte am Sitz der
Wiener Stadtvertretung, 1082 Wien, Rathaus, ausschlieBlich
zustdndig.

20)
Die Vertragsurkunden werden von der Stadt Wien errichtet.
Kaufvertridge werden von den Kdufern grundbiicherlich durch-
gefihrt.

3.)

Die Verkdufer bzw. Vertragsteile eineé Tauschvertrages
leisten keine Gewdhr fur einen besonderen im Vertrag nicht

bedurigenen Zustand.

MDZ - sp 83 b

R R




4.)

enabreden zU den Vertréagen und allfallige Exqin
: 20

selben bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit dep
. , Chas
fine Anderung dieser Bedingung durch miind]j h“fL
| e
Handlung wird aUSQESChlosveh
Sen.

Neb
der

form.
einbarung oder konkludente

ngen

5.)

Von den Vertrdgen wird eine Urschrift ausgefertigt yugq

im Archiv der Stadt Wien'verwahrt.

Die Vertragspartner der Stadt Wien erhalten auf Verlang,,

eine amtlich beglaubigte Vertragsabschrift.

6.)

Die Vertragspartner der Stadt Wien sind verpflichtet, eine

allfallige Bodenwertabgabe noch fir jenes Jahr zu zahlen,

in dem die tatsidchliche Ubergabe der von ihnen verduBerten

Vertragsobjekte in den physischen Besitz der Stadt Wien

erfolgt.

7.)

Die Vertragspartner der Stadt Wien sind verpflichtet,de"

stiicksbeschreibung, den Grund-

Einheitswertbescheid mit Grund
steuerbescheid, den Bodenwertabgabenbescheid sowie die
Bestandvertragsurkunden ohne Verzug nach der Genehmigung
des Vertrages durch das verfassungsméfig zustdndige 079"
der Stadt Wien dem zustindigen Referenten der voraussidﬂ'
lich fiir die Verwaltung der Vertragsabjekte in Betracht

kommenden Magistratsabteilung zu Ubergeben.




AuUSE werd :
 yohnhduser™ en von diesem Referenten g
Uerwaltungsuntcrlagcn benstint en Uberdijes

gt

ine jnsliste mit MiotcrverzeiChniS[mit f
£ und perufe der Hauptmieter, olgenden Ang

GréBe der . aben:
4 Mi ;
o1 der Réume und mZ, Art des Mietobjekt hobiskte
den einzelnen Wohnungen °s); Anzahl
H

ersonen in ]
| ri 5
BetrlebSkOSte“SChlUSSEI Hau i Teonen-
’ ptmietzinse, Wohnhaus
5 -

fpaufondsbeitrédge, Hihe des allfilligen Betri
HﬁtenanSChales und Leistungen der Hauptmieze: rebe
vm‘50ndervereinbarungenhj ferner die Beitragserizf brund
an der wohnhauswiederaufbaufonds samt Baubesch:oibz::ng

und allfélli
cherungspolizzen, allfallige baupolizeiliche

ge diesbeziigliche Bescheide des Finanzamtes
]

die \Iersi
gescheide und gerichtliche Urteile, die Bauplédne des
Hausess die Nachweise iber ’die Friedenskronenverte

des HauseS,
e und die Abmeldebestdtigung der Krankenkasse fir den

die Wohnbausteuererkldrung, die Mietaufwand-
die Ent-

der Hausbesorgerdienstvertrag, die Lohnsteuer-

kart
Hausbesorger,

steuererklérung, die Zinsgroschensteuererklérung,

chlichtungsstelle, die Abrechnung der

scheidungen der S
n 5 Jahren,

serve samt
hnung aus den letzt
den Mietobjekten.

Belegen aus den letzte

HauptmietzinsTe
en 3 Monaten und

die Betriebskostenabrec

die Schliissel von eventuell leerstehen

8.)

steile eines Tauschvertrages

Vertrag
Vertragsobjekte.

Die Verkdaufer bzw.
immtes AusmaB deT

haften nicht fur ein best
9.)

Vérbﬂcherung erforder-

ur Verfigung stehen, sind

rprlichtet, die zur
chen Aufsandungs*

Wenn bei Uértragsabschluﬁ die zurl

lichen Teilungspléne noch nicht 2
r deT stadt Wien Ve

die Vertragspartne ”
echtsgeschéftes erforderll

Durchfithrung des R
erklirungen abzugeben:
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10.)

purch den vorliegenden Vertrag wird den von der
a

lich der allfélligen /ﬁbtellungsgenahmlguhg ”behﬂ%

Uty

nléo
° griffen. ey,

den Bedingungen nicht vorge
soweit nichts anderes vereinbart ist, treffep diev
partner der Stadt Wien allfédllige UerpfllChtungen :Pq
ibergabe und Herstellung der HBhenlage sowie allfa11;"”
sonstige von der Baubehdérde anlédBlich der Abte””ﬂgsg

nehmigung und Baubewilligung vorzuschreibende Bed1ngUnqe
n,

11.)

Die Vertragspartner der Stadt Wien sind verpflichtet, g,

W\ vertrag binnen 8 Wochen nach Rechtskraft des Abteilungs.
o genehmlgungsbescheldes und Erhalt der steuerlichen Unbe-

7

’denkllchkeltsbeschelnlgung grundbiicherlich durchfihren 'é
|

4

\

lassen.
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gelcher zwischen der Stadt Wien im Sinne i

' o ietrates Sinne der Genehmigung des

piener Mag vom 8.8.1989, Zl. MA 69~1-T-17/78/88-III

.Wei, einerseits, sowie Frau Chrlstlne SCHWARZ, geb. 8.12.19%41

1210 Wien, Autokaderstraﬁe 3/6/3, Frau Martha PAUL, geb ’ ‘

r .

29,7.1948, 1080 Wien, Bllndengasse 30/7, und Herrn Franz

pAUL, geb. 17.6.1945, 1170 Wien, Waldrandweg 26, als Eigen-

timer der Liegenschaft EZ. 258, KG. Neuwaldegg, anderer-

seits, abgeschlossen worden ist, wie folgt:

I.)

————

1

Jur Erfiillung derxr baubehdrdlichen Abtretungsverpflichtungen

in das 6ffentliche Gut vereinbaren beide Vertragspart

daB von der der Stadt Wien gehdrigen

des Grundbuches der Kat.Gemeinde Neuwaldedg
plan des Ing. Konsulenten fiir Vermessun

techn. Hans Schmid vom 25.1.1988/

Grundstiick Nr. 265/26 Sonstige (Weg)

GZ. 9773 c/87, ausgewiesene

ner,

JSPT—————————

Liegenschaft EZ. 544
g das im Teilungs—

gswesen pDipl.Ing. Dr.

im AusmaB von 18 m?

p
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ne von den vertragspartnern an die Stagt Wi

sdigung von S 27.000,-- (SChilling 2y
Sie

gegen ei

leistende Entsch

ausend) zum Zwecke des Gemeingebraucheg ; bey.
em

undzwanzigt

ngffentliche

ntschadigung ist binnen 14 Tagen ab Erhalt der y
Crsty,

n Gut" zugeschrieben wird.

Die E
digun
der Wi
Hand fillig und zahlbar.

g von der Genehmigung dieses Vertrages durch dag
naéh

ener Stadtverfassung zustdndige Organ zur ungete;
€1ltey

Fiir den Fall der Uberschreitung dieser Zahlungsfrist Sing
n

die Vertragspartner verpflichtet, an die Stadt Wien ver;
ugs-

zinsen in der Hshe von 5 % p.a. lber der jeweils verlaut-

barten Bankrate, mindestens jedoch 12 % p.a., vom Tag der
Fdlligkeit bis zum Tag der tatsdchlichen Zahlung zu ent-

richten.

II.)

Die Stadt Wien erteilt ihre ad;drﬁcbliche Einwilli dab

X gung, da
ohneweiteres im Sinne des unter Punkt I.) zitierten Teilungs-
planes das Grundstiick Nr. 265/26 Sonstige (Weg) vom Guts~
bestand der Liegenschaft EZ. 544 des Grundbuches der Kate
?eme%nde Neuwaldegyg abgeschrieben und dem Gutsbestand der
IT Eigentum der Stadt Wien stehenden Liegenschaft EZ. 536
::ezjshcfundbuches mit der Bezeichnung "Offentliches Gut’
Grjna:t;:ib;n und infolge Vereinigung seiner Flache mif e

r. 258/28 Sonstige (Weq) geldscht werde.

(=1
-

l 3
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111.)

1ten wird, daB sich das Vertragsobjekt gemiéB Punkt
its in ausgebautem Zustand befindet. Der physische
n vertragsobjekt verbleibt sohin der stadt Wien, die

Festgeha
) bere

itz a
Besltz .
n die vertragspartner und deren etwaige Rechtsnach-

im Bigentum des anliegenden Bauplatzes keinerlei
t zu leisten hat.

gaftir @
folger
patgel
jie kosten fix die Hohenlageherstellung betragen § 1.670,--,
sind von den Vertragspartnern der Stadt Wien zu tragen und
o dem im punkt I.) genannten Jermin zur ungeteilten Hand

¢511ig und zahlbar.

Iv.)

Die Vertragspartner der Stadt Wien tragen samtliche mit
diesem Rechtsgeschéft einschlieBlich der Grunéabteilung und
seiner grundbiicherlichen Durchfihrung verbundenen Kosten
und Abgaben zur unéeteilten Hand und weréden die Verbiiche-

ring veranlassen.

V.) .

o tbrigen gelten die Punkte 1. — 5., 8., 10. und 1l. der

"chfolgend beigebundenen "Allgemeinen Bedingungen der
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| dieses yertrages vereinbart.

cund dessen folgende Tertigung;
wien, am 4?’ O potbe, 4?%‘?

piir die Stadt Wien:

Dur LoMer des Relerstos

ige Zivil- und Strefrechisznaelaganhetten
der Mcolstratsdirelding:

url

Pr, POKORNY
" Senatsrat

und Tauschvertrige", Auflage 198,

’




Auflage 1982

Allgemeine Bedingungen

n Kauf- und.Tauschvertrédgen zwischen der 5tadt Wien

welche i
gnd ihren Vertragspartnern Ublicherweise vereinbart werden:

l-)
,-‘
fir alle aus diesem Rechtsgeschift etwa entspringenden

Redwsstreitigkeiten, fir die nicht kraft Gesetzes eine

Gmﬁchtsstandsvereinbarung ausgeschlossen ist, sind in
2z die sachlich zustdndigem Gerichte am Sitz der

1. Instan
1082 Wien, Rathaus, ausschlieBlich

wiener Stadtvertretung,

zustdndig.

2.)

Die Vertragsurkunden werden von der Stadt Wien errichtet.
Kaufvertrdge werden von den Kdufern grundbﬁcherlich durch-

gefihrt.

T -3.)

Die Verk&ufer bzw. Vertragsteile eines Tauschvertrages

leisten keine Gewdhr fUr einen besonderen im Vertrag nicht

bedungenen zZustand.

Mz - sp g3

i



4.)

y den Vyertrdgen und allfédllige E‘“génzun
Jaq

z
Nebenebf‘?den r Rechtswirksamkeit ¢

lben bedUF
gere? derung diese

fen zu ibre er Schy;
r Bedingung durch mU”dliche UlrL
er.

Rn
form. Eine dl ird
dente Handlung wird ausges
einbarung 0der konklu¢ E cthSSen.
5.)
Von den vertragen wird eine Urschrift ausgefertigt .4

im Archiv der stadt Wien verwahrt.
Die Vertragspartner der Stadt Wien erhalten auf Verlange,

eine amtlich beglaubigte Vertragsabschrift.

6.)

Die Vertragspartner der .Stadt Wien sind verpflichtet, eine

allfillige Bodenwertabgabe noch fir jenes Jahr zu zahlen,
in dem die tatsidchliche Ubergabe der von ihnen verduBerten

Vertragsobjekte in den physischen Besitz der Stadt Wien

erfolgt.
‘

7.)
Die Vertragspartner der Stadt Wien sind verpflichtet, den
Einheitswertbescheid mit Grundstiicksbeschreibung, den Grunt-
steuerbescheid, den Bodenwertabgabenbescheid sowie dif
Bestandvertragsurkunden ohne Verzug nach der GenehmigiM
:es Vertrages durch das verfassungsmaBig zust#@ndige grgan
;r Stadt Wien denm zustdndigen Referenten der Vorausswht—
i .
ko;h fl'.:r die Verwaltung der Vertragsobjekte in petracht
menden Magi .
agistratsabteilung zu ibergeben.




pel
fol
ine zinsliste mit Mieterverzeichnis
Jamen und Berufe der Hauptmieter,

(Mnahl der Rdume und m2, Art deg

jer Personen in den einzelpen Wohn
qertes Betriebskostenschlﬁssel,

[mit folgenden Angaben:
Gréoe der Mietobjekte

Mietobjektes), Anzahl
ungen,

Friedenskronen—
Hauptmietzinse, Yohnhaus -
Hohe des allfialligen Betriebs-

ngen der Hauptmieter auf Grund

wiederaufbaufondsbeitrége’
kostenpauschales und Leisty
vM1SondervereinbarUngeh,J

ferner dje Beitragserklérung
an den Wohnhauswiederaufbay

fonds samt Baubeschreibung
he Bescheide des Finanzamtes,

allfdllige baupolizeiliche
Bescheide und gerichtliche Urteile,

Hauses, die Nachweise iber rdie

und allféllige diesbeziiglic

dieVersicherungspolizzen,

die Baupline des

Friedenskronenwerte

des Hauses, der Hausbesorgerdienstvertrag, die Lohnsteuer-

karte und die Abmeldebestétigung der Krankenkasse fiir den
Haushesorger, die Wohnbausteuererklérung,

die Mietaufwand-
steuererkléarung,

die Zinsgroschensteuererklﬁrung, die Ent-

scheidungen der Schlichtungsstelle, die Abrechnuhg der
}muptmgetggnsreserve samt Belegen aus den letzten 5 Jahren,
diq“Bétriebskostenabrechnung aus den letzten 3 Monaten und

die Schliissel von eventuell leerstehenden Mietobjekten.
8.) ...

Die Verkéﬁ%er bzw. Vertragsteile eines Tauschvertrages

haften nicht flir ein bestimmtes AusmaB der Vertragsobjekte.

Wenn pej VertragsabschluB die zur Verbiicherung erforder-
: lichen Teilungspléne noch nicht zur Ver figung stehen,"sind
i die Vertragspartner der Stadt Wien verpflichtet, die zur
' DurCthhrung aes Rechtsgeschédftes erforderlichen Aufsandungs-
Erklﬁruﬂgén aﬁzugeben.
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10.)

gendBn Vertrag wird den von dep B
u

den ralligen Abteilungsgenehmigung ,

sorich der @31
n nic

ht vorgegriffen. Sty

¢ vereinbart ist, treffen die y

t n . . .
o r der gtadt Wien allfallige VerprllChtunge”ZUEn
partne 4 Herstellund der Hdhenlage sowie allfayy, .

aubehidrde anldBlich der Abtejlmnge

g . gonsti PR
S :11igun vorzuschreibende Bedj
-\ i nehmigung und Baubewilllg g uﬂf ; edlan%m
Lot ;?; o
- llo) ;’;a. ‘ .

Die Vertra ien sind verpflidnet’hn
Vertrag binnen g8 Wochen nach Rechtskraft des Abteilungs.

migungsbescheides und Erhalt der steuerlichen Unhe-
grundbﬂcherlich durchfiihren m

gspartner der Stadt W

geneh
denklichkeitsbescheinigung

lassen.

e

&

21t

g e

Tl
i

Hdson it

g A4t

SR

T

ek

i s

b
3
S gar-
“
s

Q 257 [gf
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G 1161/89

. Die Echtheit der Unterschriften des

1.) P AU L Franz, geb. 17.86. 1945,
Taxiunternehmer, 1170 Wien, Waldrand-
weg 24-26, 2.) Dr. PA U L Martha,

verehelichte B A U M E |, geb. 29.7.194s8,

Lehrerin, 1080 Wien, Blinlkengasse 30/7
wird bestatigt

Urkunde aus 2 1/2 Bogen bestehend, mit
S 540, -~ gestempelt.

Bezirksgericht Hernals

1172 Wien, Kalvarienberggasse 31
am 29. September 1989

Y
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htheit der Unterschrift des Herrn Sen
atsrat

Die Ec
poktor Wilhelm POKORNY, in 1010 Wien, Rath
' aus
reter des Leiters des Referat '
es fUr

als Stellvert
afrechtsangelegenheiten im Rah
7 men

7ivil- und Str
atsdirektion fir die Stadt Wien )
. r Wird

der Magistr
pestdtigt,-—==--=="=TTTTTToTTTTTTETEmS

Wien, den 17.
tausendneunhundertneunundachtzig).
s 60,

Leg.Geb.incl.ZO% Ust
und Stempel ' s 120,--

(siebzehnten) Oktober 1989 (ein
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e fiir das-Finanzamt/den Gerichtsakt bestimmte--
e [l L]
Vc,rs’ccak1~‘31'1 je Absehrift/Fotocopie stimmt mit der mir vor--

fre 1 @iNhalb=m s o o e

grempel _den aus zweieinhalb-----n-- mmmee
vorllege tehenden, mit achthundertvierzig-====mmmaeooae—o
pogel bes gestempelten Urschrift/Absehrift wort- und ----

111in P 3 11 o o o e o e o o e e e o
schllll :ssig vollsténdig iiberein.-=====u-e-- '
ziffernm jebenten Septe r einfausendneunhundertzweiund
. am S » o e e
wiemr o e -J ——————————————
neunzig' -

Dr. Harajd WIMMER
ols mit Bascheid des Prasidantcn dog La hichtes
fir ZRS Wisn voin 23.6. 1692 Zahi Peis, 4.14-0457
bestellier Substitut des étfentliichen Notars

Dr. Karl Krenhuber
Wian Hernals
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gl‘ér ~dle Stadt wien e
€lipel~ ypg geblhrenfrei
M
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, Verkehrstouorn
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3668/

welcher zwischen der Stadt Wien ip Sinne der Genehmigung des

wiener Magistrates vom €.8.1989, z1. MA 69-1-7-17/78/88 II

-Wei, einerseits, sowie Herrn Walter Obermaier, geb. 9.9.1917,
. T
und Frau Hildegarde Obermaier, geb. 4.5.1919, beide 1170 Wien,

Geblergasse 61/33, als Eigentiimer der Liegenschaft EZ. 254,
KG. Neuwaldegg, andererseits, abgeschlossen worden ist, wie
folgt:

I.)

ZQ:Erfﬁllung der baubehordlichen Abtretungsverpflichtungen
in das 6ffentliche Gut vereinbaren beide Vertragspartner, daB

. : ; 4
von der der Stadt Wien gehdrigen Liegenschaft BZ. 544 des

Grundbuches der Kat.Gemeinde Neuwaldegg das im Teilungsplan

3 - . teChn.
des Ing.Konsulenten filr Vermessungswesen Dipl.Ing. Dr

1s Teilstlck 8
H i .1988, Gz. 9773 c/87, a ,
ans Schmid vom 25.1.1988, 265/18 Sonstige

. undstiickes Nr.
dusgewiesene Trennstiick des Gr gspartnern

i ] Vertra
Weg) im Ausmas von 18 m? gegen eine von den

e s on S 27.000,--
an die Stadt Wien zu leistende Entschadlgungkv des Gemein-
e
(S¢hilling siebenundzwanzigtausend) zum ZWec

\ ieben wird.
9ebrauches dem "Gffentlichen Gut" zugeschr
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pie Entschddigung ist binnen 14 Tagen ab Erhalt dey
digung von der Genehmigung dieses Vertrages durch a srstan~
der Wiener Stadtverfassung zustdndige Orgap zur ung.tn%h
ej
Hand fillig und zahlbar. , ltg

Fir den Fall der Uberschreitung dicser Zahlungsfrlsts
(3 J'n
die Vertragspartner verpflichtet, an die Stadt Wien Ver d
2ugg.
zinsen in der H6he von 5 % p.a. {iber der jeweils Verhmtgs

barten Bankrate, mindestens jedoch 12 3 P.a., von Tagder
Fédlligkeit bis zum Tag der tatsdchllchen Zahlung zy ent-

richten.

II.)

Die Stadt Wien erteilt ihre ausdriickliche Einwilligung, dag
ohneweiteres im Sinne des unter Punkt I.) zitierten Teilungs-

planes

1) das als Teilstiick 8 bezeichﬁete Trennstiick des Grund-
stlckes Nr. 265/18 Sonstige (Weg) vom Gutsbestand der
Liegenschaft EZ. 544 des Grundbuches der Kat.Gemeinde
Neuwaldegg abgeschrieben und im Sinne des Abteilungsge-
nehmigungsbescheides unter Einbeziehung in das Grundstiick
Nr. 258/28 Sonstige (Weg) dem Gutsbestand der im Eigent®
der Stadt Wien stehenden Liegenschaft Ez. 536 dieses
Grundbuches mit der Bezeichnung "6ffentliches Gut" 2zU9¢"
schrieben werde, ung

2) ob der Liegenschaft Egz. 544, KG. Neuwaldegg, das Grund
stlck Nr. 265/18 sonstige (Weg) in dieses und das ne¥
Grundstlck Nr. 265/27 Sonstige (Weg) unterteilt werdé
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I1I.)

gehalten wird, daB sich das Vertragsobjekt gemdf Punkt
. pereits im ausgebauten Zustandg befindet. Der physische
pesitz am vertragsobjekt verbleibt sohin der Stadt Wien, die
safiir an die Vertragspartner und deren -etwaige Rechtsnach-
folger im Eigentum des anliegenden Bauplatzes keinerlei Ent-

pest

gelt zu leisten hat.

pie Kosten fur die HShenlageherstellung betragen S 1.875,--,
sind von den Vertragspartnern der Stadt Wien zu tragen und
zu dem im Punkt I.) genannten Termin zur ungeteilten Hand

fillig und zahlbar.

Iv.)

Die Vertragspartner der Stadt Wien tragen samtliche mit
diesem Rechtsgeschift einschlieBlich der Grundabteilung und
seiner grundbiicherlichen Durchfiihrung verbundenen Kosten,
Geblhren und Abgaben zur ungeteilten Hand und werden die

Verbiicherung veranlassen.

v.)

I brigen gelten die Punkte 1. - 5., 8., 10. und 11. der
naChfolgend beigebundenen "Allgemeinen Bedingungen der Stadt

Wien ¢ - _
en £ur Kaug- und Tauschvertrige", Auflage 1982, als Bestand

| tei) dies .
€s Vertrages vereinbart.




MDZ -~ 6b-XVII 16/89 Wi

urkund dessen folgende Fertigung.
wien, am 7. Cfitose, /1570,7,

Fiir die Stadt Wien:
Der Letor das Referetas -

tar 2wl und Airclrephisenselegenheden '

Dr. POKORNY
Senatsrat
J%Zfﬂléyﬁy‘z/rﬁé A @Q&/\«@Ay{
- L -
' f
F
G
G 1156/89 o
Ul
Die Echtheit der Unterschriften des -z
1) 0BERMATITEHRH Walter, geb. 9.9.1917,
Pensionist, 1170 Wien,’lGeblergasse 61/33,
2)0BERMAIER Hildegarde, 0
geb. 4.5,1919, Pensionistin, 1170 Wien, K
Geblergasse 61/33 wird bestat i gt. g
Urkunde ays 2 Bogen bestehend, mit
S 240, -- gestempelt.
0

Bezirksgericht Hernals

i 1

» @M 29. September 1989
xﬂﬂ%gcmﬂdi -y

Wien
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Allgemeine Bedingungen

in Kauf- und Tauschvertrédgen zwischen der 5tadt Wien

en Vertragspartnern iiblicherweise vereinbart werden:
T

1.)

’ "

‘[iii slle aus diesem Rechtsgeschdft etwa entspringenden
i ggchtsstreitigkeiten, fir die nicht kraft Gesetzes eine
,serichtsstandsvereinbarung ausgeschlossen ist, sind in
QI,Instanz die sachlich zusté@ndigen Gerichte am Sitz der

figner Stadtvertretung, 1082 Wien, Rathaus, ausschlieBlich

2.)

.

Ut Yertragsurkunden werden von der stadt Wien errichtet.

vaertrége werden von den Kéufern grundbﬂcherlich durch-

®flhpt,

i
Veprs
le; Tk fer

: Sl
i en .
iy keine

U
: SD 83

3.)

: es
bzw., Vertragsteile eines Tauschvertragd

. . nicht'
Gewdhr fiir einen besonderen 1M yertrag

[
{ "Jener, Lustang




4.)

n Vertrdgen und allf&llige Ergﬁ”ZUnge

. . n

jhrer Rechtswirksamkeit der Sehrip
. t.

edingung durch mindliche Ve
I

dieser B

Anderung .
Eine e Handlung wird aUSgeschloSSen

oder konklugent

5.)

gen wird eine Urschrift ausgefertigt yng

Von den Vertrd
v der Stadt Wien verwahrt.

im Archi
r der Stadt Wien erhalten auf Verlange,

Die Vertragspartne
eine amtlich beglaubigte Vertragsabschrift.

6.)

Die Vertragspartner der Stadt Wien sind verpflichtet, eine
allfillige Bodenwertabgabe noch fir jenes Jahr zu zahlen,

in dem die tatsdchliche Ubergabe der von ihnen verduBerten

Veitragsobjekte in den physischen Besitz der Stadt Wien

erfolgt.
A

7.)
Die Vertragspartner der Stadt Wien sind verpflichtet, den
Einheitswertbescheid mit Grundstiicksbeschreibung, den Gr
steuerbescheid, den Bodenwertabgabenbescheid sowie die
jestandvertragsurkunden ohne Verzug nach der Genehmigund
des :ertrages durch das verfassungsmiBig zustdndige Orgen
er i icht~
o :adt Wien dem zustédndigen Referenten der Vorausslcht
ch fir die v
kommenden M ‘ezwaltUng der Vertragsobjekte in petracht
agis :
g ratsabtellung zu ibergeben.

und-

-
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- Mgy,

e
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(gusern Werden von diesem Refern ., b
n . ¥ c
W oh Verwaltungsunl,erlagen be"fitigt, erdieg

en . . )
0} nsliste mit Mleterverzelchnis[mit fo

i 1
¢ der Hauptmieter, 9enden Angaten,,

i
(in nd peruf GréBe dej

n " .
Nnﬁle der Raume und m2, Art des Mletobjekt

gh .
pnt in den einzelnen W
{ Pe[’sonen in Of ) = ohnupge,—,’

gef Betri‘ebskpstenschlUssel , H.aUD,tmigt

€s), Anzah]

Friedenskronen—
Pnsc Zinse, Wohnhaysg-
fbaufondSbeltrage’ Hohe des allfalligen Betriep
hales und Leistungen der Hauptmieter ayf Gru;d
ereinbar”“gen’j fFerner die Beitragserklﬁrung

hauswiederaufbaufonds samt Baubeschraibung

pderay
c

kosteﬂpaus

yon sondery

an den WOhn . ve ®
y Ll1fallige diesbeziigliche Bescheide des Finanzamtes,
y

jcherungspolizzen, allfdllige baupolizeiliche

die Vers ' . '
scheide und gerichtliche Urteile, die Baupline des
jauses, die Nachweise iliber die Friedenskronenwerte

© ges Hauses, der Hausbesorgerdienstvertrag, die Lohnsteuer-

tarte und die Abmeldebestdtigung der Krankenkasse fir den
fausbesorger, die Wohnbausteuererkldrung, die Mietaufwand-
stevererkldrung, die Zinsgroschensteuererkldrung, die Ent-

sheidungen der Schlichtungsstelle, die Abrechnung der

 haptmietzinsreserve samt Belegen aus den letzten 5 Jahren,

tie Betriebskostenabrechnung aus den letzten 3 Monaten und
tie Schliissel von eventuell leerstehenden Mietobjekten.

8.)

Ve Verkdufer bzw, Vertragsteile eines Tauschvertrages':

pjekte.
ften nicnt fir ein bestimmtes Ausma@ der Vertragsobl

9.)

. der_

enn . . ) iicherund erfor

Ligy " Vertraggabschluf die zur Verdic g sind
®n Tej . . ~,ur Verfigun

Uieu llu"":'lsplane noch nicht. zu htet,

Stehen’
die zur

: ert . rpflic _
gy *agspartner der Stadt Wien VeIP ichen Aufsandunds

rl
htung deg Rechtsgeschéftes erforde

Jen abzugeben,
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10.)

den vorliegenden Vertrag wird den van der g, .
UEh

purch
gen Abteilungsgenehmiqun Gr,
g 2y ste

g0lich der allfdlli
llﬁn.

anl
ht vorgegriffen.

den Bedingungen nic

soweit nichts anderes vereinbart ist, treffen die yep,
Ttr,
93

partner derT Stadt Wien allfdllige Verpflichtungen zy;
Tund.

gbergabe und Herstellung der Hshenlage sowie allfillj
ge

sonstige von der Baubehdrde anléBlich der Abteilungsge

nehmigung und Baubewilligung vorzuschreibende Bedingung
en,

11.)

r Stadt Wien sind verpflichtet,dg

Die Vertragspartner de
htskraft des Abteilungs-

Vertrag binnen 8 Wochen nach Rec

genehmigungsbescheides und Erhalt der steuerlichen Unbe-

denklichkeitsbescheinigung grundbUcherlich durchfihren zu

{
I

s

lassen.
i
v

i am 2994987 Mathe Qlonpy
7 ' 5@?}%%““’” P & AT ‘%7 /;5
f
f./;l/

f

bohrenfrei gem. § 2 Ziff. 2 GebGes. 1957 und § 10 Zif

der Unterschriften des
I ER Walter, geb. 9.9.1917,
ien, Geblergasse Nr. 61/33,

Hildegarde, M’

eb. 4.5.1919 i

3ebler asseiN, Pensiondqtin, 1170 Wien, éﬁ%g; A
o dg r. 61/33 wird\bestdtigt. ’tﬁﬁ !L,;
rkunde 3us 1 1/2 Bogen bestdkend, mit o & e
5 240,~-~ gestempelt. %V

Bezirksgericht Hernals
1172wﬂlen, Kalvarienberggasse 31
len, am 29, September 1989
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Magistrat der Stadt Wien
Megistratsabteilung 64

Verqebuhrt mit EUR /73859/(}'(

MAGISTRAT DER STADT WIEN moov 64

Magistratsabisiiung 64 StaDt 3 Wi
Cie mechickraft dieses Bescheides a v ien
wird besl&tigt.

e tsattlung 64

Asi agistratsahtellun

Wian, L3 MBZ2008. Magistratsatelun &

FUr dan Abteilungsleiter: A-1082 Wien
Tel.: (+43 1) 40 00-Dw
w - %/ Fax: (+43 1) 40 00-99-89910
&- E-Mail: post@meat4.wlengv, at
www.wien.alima4/
MA 64 — 3606/2008 Wien, am 26.01.2009

Wien 17., Waldrandweg ON 14
EZ 405, 536 und 251 der Kat.Gem. Neuwaldegg
Ansuchen um Grundabteilung

Bescheid

Gemal § 13 Abs. 2 lit. b der Bauordnung fur Wien (BO), LGBI. f. Wien Nr. 11/1930
i.d.g.F. wird die Abteilung von Grundstiicken nach dem mit dem Genehmigungsver-
merk versehenen Teilungsplan des Ing.Kons. for  Verm.Wesen
Baurat h.c. Dipl.-Ing. Manfred Eckharter vom 2.12.2008, GZ 6492A, einschlieBlich
der im Teilungsplan vorgesehenen Zu- und Abschreibungen und der in diesem aus-
gewiesenen Bauplatze, Baulose bzw. Kleingarten bewilligt.

Vorgeschrieben wird:

1.) Das Teilstiick 2 und das Grundstlck 262/47 sind gemaR § 17 Abs. 4, lit. a BO
gleichzeitig mit der grundbicherlichen Durchfiihrung dieser Abteilung unentgeltiich
und lastenfrei, ersteres zum Zwecke der Vereinigung mit dem Grundstiick 277/14
des &ffentlichen Gutes abzuschreiben, letzteres in das 6ffentliche Gut zu Ubertragen.

2.) Der Eigentimer des Bauloses rot A ist gemaR § 16 Abs. 3 BO verpflichtet, auf
dem in den Teilungsplanen vorlaufig mit (277/27) bezeichneten prov. Grundstiick
einen AufschlieRungsweg straBenméaBig herzustellen, zu erhalten, zu beleuchten und
zu reinigen sowie die Herstellung, Erhaltung und Benltzung von Aufschliefiungslei-

tungen zu dulden.

Parteienverkehrszeiten: Dienstag 7:30 ~ 12:30. Donnerstag 7:30 — 15:30
BG 014 TZ 4563/2009 DVR: 0000191
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3.) Der EigentUmer des prov. Grundstuckés (277/27) ist gemé&R § 16 Abs. 3 BO
pflichtet, auf diesem Grundstlick den Durchgang und die Durchfahrt zu dulden.

4.) Das Baulos rot A und das zugehorige Wegtrennstlick sind in eine gemeinsame
Einlage zu legen. e

5.) Gleichzeitig mit der grundbiicherlichen Durchfihrung dieser Abteilung ist gen;léﬁ
§ 130 und § 13 Abs. 5 BO das genehmigte Baulos als solches im Grundbuch anzu-

merken.

6.) Weiters ist gleichzeitig mit der grundbicherfichen Durchfithrung dieser Abteilung
gemaf § 130 BO das Bestehen folgender Verpflichtungen im Grundbuch ersichtlich
zu machen:

a.) Zur Einhaltung der Verpflichtungen gema § 16 Abs. 3 BO nach Punkt 2 dieses
Bescheides auf der Einlage des Bauloses rot A.

b.) Zur Duldung des Durchganges und der Durchfahrt nach Punkt 3 dieses Beschei-
des auf der Einlage des prov. Grundstlickes (277/27).

Gleichzeitig wird gemaR § 131 BO mit der grundbiicherlichen Durchfiihrung der
Abteilung verfiigt:

In der EZ 405 der Kat.Gem. Neuwaldegg:

Die Anmerkung der Kleingartenflache im A-Blatt unter Ifd.Nr. 1a, TZ 548/1961, ist zu

i6schen.

Die im A-Blatt unter Ifd.Nr. 2a und 3a, TZ 548/1961, ersichtlich gemachten Verpflich-
tungen sind zu léschen.

in der EZ 251 der Kat.Gem. Neuwaldegg:

BG 014 TZ 4563/2009
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Die im A-Blatt unter ifd.Nr. 10a, TZ 3688/1982, ersichtlich gemachte Verpflichtung ist
zu léschen.

Das Grundstiick 262/47 ist von den im A-Blatt unter Ifd.Nr. 7a und 8a, TZ 3688/1992,
ersichtlich gemachten Verpflichtungen freizulassen.

Der grundbiicherliche Vollzug der Léschungen bzw. Freilassung ist hinsichtlich der
Anmerkung und der im A-Blatt ersichtlich gemachten baubehbérdlichen Verpflichtun-
gen, soweit dies in diesem Bescheid verfugt wurde, ohne weitere Erklarung der Stadt

Wien durchzufihren.

Es wird bestatigt, dass fur die in eine Einlage des 6ffentlichen Gutes abzuschreiben-
de Grundfisiche die Widmung zum Gemeingebrauch durch Verwaltungsaki festge-

setzt worden ist.
Begriindung
Die tatsachlichen Umstande sind den vorgelegten Teilungspldnen entnommen. Die
Abteilung und die Abschreibungen entsprechen der BO und konnten daher bewilligt
werden. Die Auflagen sind in den bezogenen Gesetzesstellen begriindet.
Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist die binnen zwei Wochen nach Zustellung schriftlich bei
der Magistratsabteilung 64, 1082 Wien, Lerchenfelder Stralle 4, einzubringende

Berufung zulassig, die den Bescheid, gegen den sie sich richtet, zu bezeichnen und
einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten hat.

BG 014 TZ 4563/2009
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Hinweise

1. Die Bewilligung und die Kenntnisnahme einer Abteilung werden unwirksam,
wenn die Abteilung binnen zwei Jahren, vom Tage der Zustellung des Bescheides an
gerechnet, nicht grundbiicherlich ’durchgefuhr’c worden ist. Ist auf Grund einer guilti-
gen Abteilungsbewilligung eine Baubewilligung erwirkt worden, erlischt die Abtei-
lungsbewilligung erst mit Ablauf der Glltigkeitsdauer der Baubewilligung.

2. Zwecks grundbicheriicher Durchfilhrung der Grundabteilung mussten Sie ein
Gesuch an das zusténdige Bezirksgericht richten, dem dieser Bescheid im Original,
versehen mit einer Rechtskraftbestétigung, anzuschlieRen ist. Die Rechtskraftbesti-
tigung erhalten Sie, sofern nicht ein Rechtsmittelverzicht abgegeben wird, frihestens
drei Wochen nach der Zustellung des Bescheides bei der Magistratsabteilung 64.

Ergeht an:
1.) Herrn Dr. Amr Daw, geb. 9.1.1958, 1190 Wien, Gugitzgasse 8/28, mit 4 Tei-

“lungsplanen und Zahlschein:
2.) Frau Christine Kaspar, geb. 19.4.1947, 1160 Wien, Koppstrale 69-73/6/12;

in Abschrift an:

3.) Herrn Ing.Kons. f. Verm.Wesen Baurat h.c. Dipl.-Ing. Manfred Eckharter,
Friedrichstrale 6, 1010 Wien, als Planverfasser, per E-Mail;

4.) MA 28 mit Teilungsplan;

5.) MA 37/Bezirksstelle fur den 17. Bezirk, per E-Mail;

6.) MA 69-Schriftoperat mit Teilungsplan;

7.) MA 41, per E-Mail.

Referent:
Arthaber :
® 4000-89952

BG 014 TZ 4563/2009



Vermessungsamt

Bundesamt fir Eich~ und Vermessungswesen

FL43010302

Vermessungsamt Wien, Obere DonaustraBe 55, A-1020 Wien DVR: 0037320
VERMESSUNG ECKHARTER ZT GMBH Geschafiszahl: P 29/09
Friedrichstrae 6 KG-Name: Neuwaldegg

Datum: 06.03.2009
1010 WIEN Rockfragen: Dipl.-Ing. Ingrid PLIESSNIG
Bescheid

Der elektronisch erstellte Plan des PlanverfassersBaurat h.c. Dipk-Ing. Manfred ECKHARTER,
Friedrichstrale 6, 1010 Wien vom 02.12.2008, GZ 6492A, wird

bescheinigt.

GemaR § 2 Abs. 1 des Liegenschaftsteilungsgesetzes (LiegTeilG) BGBI Nr. 3/1930 igF ist der Plan zur
Génze grundblicherlich durchzuftihren.

Rechtsgrundlage: §39 des Vermessungsgesetzes (VermG), BGBI. Nr. 306/1968 igF
Begriindung
Eine Begruindung entfallt gem. § 58 Abs. 2 AVG 1991, da dem Antrag stattgegeben wurde.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen 2 Wochen ab Zustellung bei dieser Behorde schriftlich, mittels Telefax
oder E-Mail Berufung erhoben werden. Die Berufung hat diesen Bescheid zu bezeichnen und einen
begriindeten Berufungsantrag zu enthalten.

Die Berufung ist nach dem Gebiihrengesetz 1957 BGBI. Nr. 267/1957 igF zu vergebithren: Die Eingabe mit
Euro 13,20. Jede Beilage mit Euro 3,60 je Bogen (wobei die Gesamisumme je Beilage mit maximal Euro
21,80 begrenzt ist). Wenn die Gebihr nicht bei der Eingabe bar entrichtet wird, wird sie mit dem die
Berufung erledigenden Bescheid mit Erlagschein vorgeschrieben.

Zur Beachtung: Nach § 39 Abs. 1 VermG muss der Antrag auf grundbiicherliche Durchfithrung des
bescheinigten Planes innerhalb 18 Monate, spatestens am 06.09.2010 beim Grundbuchsgericht einlangen.

!
"Dieser Bmchexd lSt m
A -~ Rechtsksafte ‘
{ i Wien, am | 2,— ha
. R Filr den Arnis!
Dipl.-Ing, Ingpic FLIE SNIG .
Fur den L&f l:..d ermessungsamtes Wien
UID: ATU384 732 00
Tel.: +43-(0)1-21110-3100 PSK: 5190.001
Fax: +43-(0)1-21110-3117 BLZ: 60000
\0,?32?: %ﬁf,ﬂ’fﬁ:{,’:ﬁf ?g E-Mail: wien@bev.gv.at IBAN: AT56 6000 0000 0519 0001
A-1020 Wien See you: www.bev.gv.at BIC: OPSKATWW

BEV ~ Der starke Pariner der ésterreichischen Wirtschaft und aller Konsumenten

BG 014 TZ 4563/2009
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OFFENTLICHER NOTAR wiee A= 108. 3301000

DR. CHRISTIAN NEUBAUER Gl o O S stian Neubauer

A~2130 MISTELBACH, NO * HAUPTPLATZ 20 1 atsact N
TL: 02572/20024 * FAX: DW 30 M
EMAIL: NOTAR@NEUBAURR.COAT
DVR 1039903 ATU 16685100

Dr.N/sk

KAUFVERTRAG

abgeschiossen zwischen

1. Christine Kaspar, geb. 19.4.1947, 1160 Wien, Koppstralte 69-73/6/12
im folgenden kurz Verkauferin genannt, einerseits und

2, Dr. Amr Hussein Daw, geb. 9.1.1958, 1190 Wien, Gugitzgasse 8/28
im folgenden kurz Kaufer genannt, andererseits,

wie folgt:

Die Verkauferin ist Eigentimerin der nachstehenden Liegenschaft, mit folgendem

Grundbuchsstand, und zwar:

GRUNDBUCH 01404 Neuwaldegg EINLAGEZAHL 251
BEZIRKSGERICHT Hernals
Rk kkhkkhkhh AR AR kA RRRRAR B AR AR AAARR R AR RF A AR A AR AR > 2%k %% ABFRAGEDATUM 2008-12-03

Letzte Tz 2041/2002

dkkkkkkdkkhkhkkhhrhhhhdhhhkkkkrhxrrrhkkk: 7] *hkkkdhkkbhkxhdhhkdrr iR bk e ki i hhhhdd

GST-NR G BA ({NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
262/2 G GST-Fliche * 619
Baufl. {Gebdude) [
Baufl. {begriint) 552 Bachzeile 12
Waldrandweg 16
262/46 Sonstige * 104
' {Straffienanlage)
262/47 Sonstige ® 3
{StxraRenanlage)
CESAMTFLACHE 726

khkhkkFhRRhRRREAA T TRERRIR IR ISk F AT LdE* A2 hkkhkkhhbdkhkrhkhkkFrhhkhdhrRdedakhkhkihhhdhik

1 = 1438/1931 3688/1992 2041/2002 Recht des Gehens und Fahrens lber Gst
262/4 bis 262/6 262/8 262/10 bis 262/12 262/39 262/40 262/42 258/28
3 a 408/1991 3688/1992 Bestehen der gestundeten Verpflichtung zur
Herstellung des endgiiltigen Gehsteiges in Ansehung Gst 262/2 262/46
262/47
a 3688/1992 Bauplatz (auf) Gst 262/2 (Bauplatz A)
a 3688/1992 Verpflichtung zuxr Herstellung der Hshenlage nach Pkt 1 und 2
Bescheid 1989-09-26 und zur Ubergabe
§ a 3688/1992 Verpflichtung zur Einhaltung der Verpflichtung 1t § 53 Abs 1
BO fiir Wien nach Pkt 4 Bescheid 1985-09-26
9 a 3688/1992 Verpflichtung zur Duldung des Durchganges und der Durchfahrt

-3 h
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nach Pkt 5 Bescheid 1989-09-26 hins 262/46
10 a 3688/1992 Verpflichtung zur Grundabtretung und Ubergabe nach Pkt 3
Bescheid 1989-09~26 hins 262/47

hkkkkhkRkkhRkhdhkkdrhrkhkhidrrdhdkrhidd B P R R s AR ET A A FR RS L E L SR SR )

1 ANTEXL: 1/1 -
Kaspar Christine
GEB: 1947-04-19 ADR: Klausg. 24/12 1160

¢ 4628/1994 Einantwortungsurkunde 1994-05-13 Eigentumsrecht
dhkkkkhkkhkkhkkhkhhkFhddkdhdhhhrrbRbbrhrd c khkkdhhkEkhktdhhkhbhbrRdhdhrbdkbrhhhbhrhrhhkdhdd

1 a 1438/1931 2041/2002
DIENSTBARKEIT cdes Gehens und Fahrens gem Abs VIII
Kaufvertrag 1930-11-07 fiir Gst 262/4 bis 262/6 262/8 262/10
bis 262/12 262/39 262/40 262/42 258/28

khkkkkkhhhkkkhkhhkhhkkirddhkhxhhrrrhhkrdst HINWEIS dkhFhkhkhkhkrkrk kR ddhh kb hbdddhbbrhhdx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS
kkkhkrkhkkhkkhkkkhkdrrkkkbxrkkr 2008-12-03 14:01’06562 10 *rkxkskekk ZETLEN: 43

Gegenstand dieses Kaufvertrages ist jedoch lediglich das Grundstiick 262/47.

1.
Die Verkéuferin verkauft und Ubergibt an den Kaufer und dieser kauft und Gbernimmt
von der Verkauferin den im Punki |. dieses Vertrages néher bezeichneten
Kaufgegenstand, samt allem rechtlichen und physischen Zubehdr, so wie die
Verkduferin den Kaufgegenstand bisher besessen und benitzt hat oder doch zu
besitzen und benlitzen berechtigt war.

Als Kaufpreis wurde beiderseits und einvernehmlich der Betrag von € 300,00
(Euro dreihundert) vereinbart.
Eine Umsatzsteuer gelangt nicht zur Verrechnung.

V.

Die Bezahlung des obgenannten Kaufpreises erfolgt in der Weise, dass der Kéufer
bereits bei Unterfertigung dieses Vertrages den Kaufpreis an die Verk&uferin
tibergibt, und quittiert die Verksuferin den richten Erhalt hiemit und unter einem.

V.

Die Ubergabe und Ubernahme des Kaufgegenstandes in den physischen Besitz und
Genuss des Kaufers erfolgt am Tag der Unterfertigung dieses Vertrages durch
samtliche Vertragsparteien und gehen von da an um 24.00 Uhr Gefahr, Schaden
und Zufall, sowie Vorteile und Lasten vom Kaufgegenstand auf den Kaufer iber.

BG 014 TZ 4563/2009
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Die Verkduferin haftet nicht for ein bestimmtes AusmaR oder eine besondere

Beschaffenheit und Eignung des Kaufgegenstandes, wohl aber fur die Satz- und

Lastenfreiheit desselben, mit Ausnahme der griindbiicherlich sichergestellten

Belastung C-Lnr. 1a.

Bezliglich der Belastung C-Lnr. 1a erklart der Kéufer dariiber in Kenntnis zu sein und

nimmt diese in seine Duldungspflicht.

Die Kauferseite erklart den Vertragsgegenstand eingehend besichtigt zu haben, tiber

den Zustand voll informiert zu sein und auf Irtumsanfechtung zu verzichten.

Des weiteren leistet die Verkauferin daflir Gewahr, dass

- das Vertragsobjekt nicht streitverfangen und frei von privat und é&ffentliche
rechtiichen Lasten, als auch frei von Bestandrechten ist,

Die Vertragsparteien erklaren dariiber hinaus nicht in Konkurs zu sein.

VIi.
Alle  Vertragsparteien erteilen sonach ihre ausdriickliche Einwilligung  zur
Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir den K#ufer ob dem im Punkt I. naher
bezeichneten Kaufgegenstand.

VIIIL

Die Vertragsparteien erkidren hiermit an Eidesstatt, 6sterreichische Staatsbiirger und
Deviseninlander zu sein. '

IX.
Im Hinblick auf eine allféllige Verletzung ttber die Hiifte des wahren Wertes erkldren
die Parteien in Kenntnis des Verhiltnisses von Leistung und Gegenleistung und mit
dem vorliegenden Wertverhaltnis ausdriicklich einverstanden zu sein.

X
Die mit der Errichtung und grundbiicherlichen Durchflihrung dieses Vertrages
verbundenen Kosten, Steuern, Stempel und Gebiihren gehen zu Lasten des
Kéaufers, welcher auch den Auftrag zur Errichtung dieses Vertrages erteilt hat.
Die Vertragsparteien wurden iber die diesbezliglich nach auRen hin bestehende
Solidarhaftung aller Beteiligten belehrt.

BG 014 TZ 4563/2009
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: Dieser Vertrag wird in einer Urschrift errichtet, welche nach grundbicherlicher
i Durchfihrung dem Kéufer zukommt. Die Verkauferin erhalt Uber Verlangen beliebig
viele beglaubigte oder einfache Abschriften hievon.

Wien, am

BG 014 TZ 4563/2009



Gebthr in Hohe von 13,20 €
gemaR Geblihrengesetz entrichtet,

B.R.Z1.: 98/2009

Ich bestatige die Echtheit der Unterschriften der Frau Christine KASPAR, geboren am
19.04.1947 (neunzehnten April neunzehnhundertsiebenundvierzig), Koppstrafe 67-
73/6/12, A-1160 Wien und des Herrn Doktor Amr DAW, geboren am 09.01.1958
(neunten Janner neunzehnhundertachtundﬁinfzig), Gugitzgasse 8/28, A-1190 Wien, -----
Wien, am 20.01.2009 (zwanzigsten Jinner zweitausendneun).

BG 014 TZ 4563/2009
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Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger 7)
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger -A B )V\i//;

Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager
Hildebrandgasse 26/10
A-1180 Wien

An das
BG Hernals
Kalvarienberggasse 31
1170 Wien
Wien, 21.05.2025
G 002/04/2025

Betrifft: 12 E 3040/24 f (12 E 3209/24 h) gemaR Beschluss vom 27.01.2025
Objekt 1170 Wien, Waldrandweg 26

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei: Raiffeisenkasse Orth an der Donau eGen.
Am Markt 21
2304 Orth an der Donau

vertreten durch:

Borns Rechtsanwalts GmbH & Co KG
Strassergasse 1

2230 Ganserndorf

Verpflichtete Partei: Gerstlgasse Immobilien- und HandelégmbH
Wagramer Strafle 68
1220 Wien

Wegen: EUR 773.248,58 samt Anhang
(Zwangsversteigerung von Liegenschaften und
Fahrnisexekution)

Gerichts-SV: Mag. Markus Reithofer, MSc
Gersthofer Straflle 89
1180 Wien
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Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger )
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger B K\_//]
Immobilientreuhinder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager 5ed . e

Hildebrandgasse 26/10
A-1180 Wien

AUFTRAG:

1. Befundaufnahme samt der Erstellung einer Fotodokumentation.

2. Mogliche Einschatzung des baulichen Gesamtzustandes sowie baulicher
Machbarkeit betreffend z.V. gestellten Planunterlagen, baubehérdlichen
Dokumenten, usw.

3. Unterlagenaufbereitung fiir/mit SV Mag. Markus Reithofer, MSc.

Ort:
1170 Wien, Waldrandweg 26

Befundaufnahme:
Dienstag, 01.04.2025 — 08:00 bis 08:30 Uhr

Anwesend:

Hr. RA Mag. Patrick Kleinbauer (Rechtsvertretung fiir die betreibende Partei)
Hr. SV Mag. Markus Reithofer, MSc

Fr. Nadine Brezovits, M.A. (Bliiro SV Mag. Reithofer)

Hr. SV Bmstr. Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger
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Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger 58] B > w,
Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager BR . e

Hildebrandgasse 26/10
A-1180 Wien

Hinweise (zu den Befundaufnahmen):

a) Im Rahmen der Befundaufnahmen am 01.04.2025 wurden bei Bedarf folgende
handelsubliche Messgerate verwendet:

o MaRband (handelsiblich).

o Malstab (handelstblich).

o Feuchtigkeitsindikator (Metofix, VM125; Messbereich 0,0-
100,0/Messtiefe 20-40 mm/Auflésung 0,1 (Angaben It. Hersteller, nicht
kalibriert - ersetzt nicht eine ggf. notwendige z.B. Mauerwerksanalyse
mittels Probebohrung, 0.a.).

o Laserdistanzgerat (Marke Bosch, PLR25, Messgenauigkeit +/- 2,0 mm
(Angaben It. Hersteller), nicht kalibriert).

b) Es wurden im Bedarfsfall nur ,stichprobenartig® Messungen durchgefihrt.

c) Diverse betroffene Raumlichkeiten bzw. 6rtliche Gegebenheiten wurden nicht
vermessen - im Bedarfsfall waren zwecks genauer Flachenfeststellungen, o.4.
eine Vermessung zu beauftragen.

d) Die Einhaltung div. baurechtlicher Vorschriften (z.B. WrBO, OIB-Richtlinien,
ONormen, DINormen, ETV (Elektrotechnikverordnung), usw.)) wurden nicht
kontrolliert - nicht Gegenstand dieser gutachterlichen Stellungnahme - und es
wurden keine Probedffnungen, 0.a. zwecks moglicher
Untersuchungen/Nachweisen (Bauphysik, Statik, etc.) hergestellt.

e) Im Rahmen der Befundaufnahme an Ort und Stelle wurden u.a. bauliche

Mangel und fehlende Sicherungsmafnahmen (z.B. Absturzsicherungen, etc.)
festgestelit.
Es ist jedenfalls notwendig, mdgliche Gefahrenpotentiale fachspezifisch zu
uberprifen und zu entscharfen, zudem fehlende Sicherungsmalnahmen fir
u.a. weitere Besichtigungen/Bautatigkeiten nachzurtisten und im Sinne des z.B.
Arbeitnehmerschutzes zu kontrollieren, um die Verletzungsgefahr fiir Personen
auszuschlieRen/zu minimieren.

f) Soweit in dieser gutachterlichen Stellungnahme die Begriffe ,Fehler* und/oder
~Mangel/Mangel* verwendet werden, dient dies lediglich zur Beschreibung
technischer Zustédnde/Einschatzungen und stellt keine rechtliche Wertung dar.
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Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger g

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger ‘\_//;
Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager i) .. a) S

Hildebrandgasse 26/10

A-1180 Wien

1. Objekt-/Gebaudedaten:

Adresse: 1170 Wien, Waldrandweg 26
Katastralgemeinde: 01404 Neuwaldegg
Einlagezahl: 258

Grundsticksnummer(n): 262/42

£ \"ook

A.S‘:\” / 262/1

262/116

A;”wgg ’s/ : : 5‘

‘ Grundsticksnummer: 262 /42
Einlagezahl: 258

€ zuruck

\ 0
‘ Grundstick (BeV) ' X 4
J‘V

3- Katastralgemeinde: Neuwaldegg (01404)

(Quelle: https://www.wien.qgv.at/flaechenwidmung/public/ - Stand: April 2025)
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Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger ) B = wl
Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager B . ot

Hildebrandgasse 26/10
A-1180 Wien

2. Befundaufnahme am 01.04.2025:

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Objekt in 1170 Wien, Waldrandweg 26
aufgenommen, vgl. Fotodokumentation im Anhang A.

Der wahrgenommene Bauzustand koénnte als ,Baustelle mit partiellen
Rohbauherstellungen/-malnahmen®  beschrieben werden, z.B. wurde die
Baugrubensicherung hergestellt und Teile vom Kellergescho, wobei (iber die
mogliche sach- und fachgerechte Ausflihrung keine Aussage getroffen werden kann!
Weiters wurden einige bauliche Mangel festgestellt, z.B. unfertige und ,ungesicherte”
Bauteile/-abschnitte, witterungsbedingt ungeschitzte (Bestands-) Bauteile, (massiv?)
stehendes Wasser im 2. Kellergeschoss, usw., vgl. auch Anmerkungen auf Seite 3
(,Hinweise®)!

3. Planeinsicht in den Bauakt und Uberpriifung bzgl. offener

Verfahren bei der Baupolizei fiir Wien (MA37) am 07.04.2025:
Am 07.04.2025 wurde von Fr. Nadine Brezovits, M.A. (Buro SV Mag. Reithofer)
Planeinsicht in den Bauakt der Baupolizei fur Wien (MA37) vom Objekt in 1170 Wien,
Waldrandweg 26 genommen, vgl. Fotodokumentation im Anhang B. Weitere Details
vgl. Punkt 4. — ff.!

4. Mogliche Einschatzung des baulichen Gesamtzustandes sowie
baulicher Machbarkeit betreffend z.V. gestellten Planunterlagen,
baubehordlichen Dokumenten, usw.:

4.1.Ad Baubewilligungsbescheid und Einreichplan:

Vgl. oben genannten Punkt 2. und Anhang B — folgt man diesen von Fr. Nadine
Brezovits, M.A. (Buro SV Mag. Reithofer) zur Verfliigung gestellten Unterlagen, kdnnte
man annehmen, dass die Baubewilligung, samt damit verbundenen Bauherstellungen,
noch fristgerecht baubehdrdlich umsetzbar/sanktionierbar waren, s.u.!
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Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger §
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger m ﬁ) Q//]
Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschafismanager i) [
Hildebrandgasse 26/10

A-1180 Wien

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Bescheid, MA37-Datum 21.02.2022 - vgl. Anhang B!)
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Aligemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger w;
Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager B e
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(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)
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Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger W)
Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager B .

Hildebrandgasse 26/10
A-1180 Wien

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, 2. KG, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, 1. KG, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)
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(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, EG, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, DG, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)
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Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger g ‘
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger m ﬂ) W’
Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager R -
Hildebrandgasse 26/10

A-1180 Wien

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan,Dachdraufsicht, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, Ansicht-Nord, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)

Seite 10/17
Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger
Bankverbindung: mobil:  +43 676 3164422
Erste-Bank, BLZ 20111 - Kto.-Nr.: 00038064235 philipp.enzelberger@chello.at

IBAN: AT21 2011 1000 3806 4235 - BIC: GIBAATWW UID-Nr.: ATU61544519



Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger )
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Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager = e’
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(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, Ansicht-Ost, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, Ansicht-Stid, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)
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A-1180 Wien

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, Ansicht-West, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, Schnitt A, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)
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@

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, Schnitt B, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, Schnitt C, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)
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Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger m ﬂ) K\_//]
Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager o e
Hildebrandgasse 26/10

A-1180 Wien

(Quelle: Ausschnitt-MA37-Einreichplan, Lageplan, Plan-Datum 24.04.2020 - vgl. Anhang B!)

Baubeginn unklar, vgl. Verweis ,,Siehe Vorakten*!
(Quelle: 2 vgl. Anhang B!)
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Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschafismanager

Hildebrandgasse 26/10
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Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger /
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger B W;
= Bl Y

Flachen It. Plan:
Wohnnutzflache = 277,61 m2
Terrassen/Balkone = 83,37,84 m2

4.2.Ad Befundaufnahme und Annahmen fiir die weitere Ausarbeitung dieses
Gutachtens:

Vgl. oben genannten Punkt 2. und Anhang A! Es kdnnte angenommen werden, soweit
mit freiem Auge feststellbar und im Rahmen der Befundaufnahme entsprechend
zuganglich, dass die bauliche Substanz der ,Baustelle mit partiellen
Rohbauherstellungen/-mafinahmen” weitgehend nicht weiter (uneingeschrankt)
verwertbar ware (beachte witterungsbedingte Einflisse vs. (teilw.) ungeschitzte
Bauteile, stehendes Wasser im 2. Kellergeschoss, etc.!).

D.h. es sollte davon ausgegangen werden, dass prasumtive Kaufer/Entwickler/o.a.,
nebst zeitnah notwendigen flankierenden baulichen MaRnahmen, auch den Abbruch
der bis dato hergestellten ,Baustelle mit partiellen Rohbauherstellungen/-mafinahmen®
veranlassen mussten.

Basierend auf die Befundaufnahme kann zerstérungsfrei keine Aussage Uber die
Qualitat der bis dato umgesetzten Bautéatigkeiten getroffen werden, jedoch kénnte die
Moglichkeit bestehen, dass durch entsprechende Nachbesserungen des vorhandenen
Bestandes ggf. ,Verwertungspotential® gewisser Bauteile/-bereiche (z.B.
Baugrubensicherung) abgeleitet wird.

Dies ware von bauseitig veranlassten Fachleuten (z.B. Geologen, Statiker, Bauphysik,
Vermessungsburo, div. Gewerke, etc.) im Anlassfall gesondert zu Gberprifen bzw. zu
bewerten.

4.3.Ad Schatzung Abbruch-/Absicherungskosten:
Annahmen/Hinweise zur Kostenschatzung:
a) Sofern nicht anders beschrieben, alle Kosten exkl. 20% USt (Umsatzsteuer).
b) Am freien Markt sind bei diesem Modell/dieser Schatzung It. eigener Erfahrung
Preisspannen von zumind. +/- 30% maoglich!

Kostenschéatzung:

Abbruch-/Absicherungskosten geschatzt: ca. 80.000 — 160.000 Euro (eigene
Erfahrungswerte), exkl. USt

-> Annahme-Mittelwert = 120.000 Euro (exkl. USt)
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Anmerkungen/Annahmen:

0.g. Kosten berlicksichtigen u.a.:

- moglichen Mehraufwand fir div. Baustelleneinrichtungen, (behérdlichen)
Lagerungen, eingeschrankte  Zufahrtsmoglichkeit, ggf. erforderliche
Nachbesserungen bei der Baugrubensicherung (vgl. Anhang B! — gem. der
aufliegenden Korrespondenz dlrfte es Probleme/Bedenken gegeben haben!?!),
usw.

- Schutt- und Bauabfallentsorgung

- prov./temp. notwendige Nach-/Absicherungsmaf3nahmen

= USW.

Daher Schatzung der Abbruch-/Absicherungskosten:
=> ca. 144.000 Euro (inkl. 20% USt)

5. Gutachterliche Stellungnahme — Zusammenfassung:

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Objekt in 1170 Wien, Waldrandweg 26
aufgenommen, vgl. Fotodokumentation im Anhang A.

Der wahrgenommene Bauzustand konnte als ,Baustelle mit partiellen
Rohbauherstellungen/-maf3nahmen® beschrieben werden, weiters wurden einige
bauliche Mangel festgestellit.

Vgl. oben genannten Punkt 2. und Anhang B — folgt man diesen von Fr. Nadine
Brezovits, M.A. (Blro SV Mag. Reithofer) zur Verfligung gestellten Unterlagen, konnte
man annehmen, dass die Baubewilligung, samt damit verbundenen Bauherstellungen,
noch fristgerecht baubehdrdlich umsetzbar/sanktionierbar waren, s.u.!

Es kdnnte angenommen werden, soweit mit freiem Auge feststellbar und im Rahmen
der Befundaufnahme entsprechend zuganglich, dass die bauliche Substanz der
,Baustelle mit partiellen Rohbauherstellungen/-malnahmen” weitgehend nicht weiter
(uneingeschrankt) verwertbar ware (beachte witterungsbedingte Einflisse vs. (teilw.)
ungeschutzte Bauteile, stehendes Wasser im 2. Kellergeschoss, etc.!).

D.h. es sollte davon ausgegangen werden, dass prasumtive Kaufer/Entwickler/o.4.,
nebst zeitnah notwendigen flankierenden baulichen MalRnahmen, auch den Abbruch
der bis dato hergestellten ,Baustelle mit partiellen Rohbauherstellungen/-manahmen*
veranlassen mussten.

Seite 16/17
Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger
Bankverbindung: mobil:  +43 676 3164422
Erste-Bank, BLZ 20111 - Kto.-Nr.: 00038064235 philipp.enzelberger@chello.at

IBAN: AT21 2011 1000 3806 4235 - BIC: GIBAATWW UID-Nr.: ATU61544519



Baumeister Dipl.-Ing. Philipp Enzelberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger B = V//]
Immobilientreuhdnder, Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager D .. e

Hildebrandgasse 26/10
A-1180 Wien

Die Abbruch- und notwendigen Absicherungskosten werden mit ca. 144.000 Euro (inkl.
20% USt) geschatzt, beachte ,Annahmen/Hinweise zur Kostenschatzung“ in Punkt
4.3

Diese gutachterliche Stellungnahme dient als Bewertungs- bzw.
Berechnungsgrundlagen fur das Schatzwertgutachten von Hrn. SV Mag. Markus
Reithofer, MSc.

Wien, 21.05.2025 Baumeistges Hnzelberger

Rechtlicher Hinweis:

Diese gutachterliche Stellungnahme dient ausschlieRlich der Verwendung im Verfahren

12 E 3040/24 f (12 E 3209/24 h) des Bezirksgerichts Hernals. Jede dariber hinausgehende
Nutzung oder Verwertung im Sinne von §§ 14 bis 18a UrhG, welcher Art auch immer, bedarf
der ausdrucklichen Zustimmung des Verfassers.

Im Sinne der DSGVO erfolgt die Sachverstandigentatigkeit im Auftrag, bis zur Erfiillung des
Auftrags, nur als Auftragsverarbeiter.

Allgemeiner Hinweis:

Sofern in der Folge bzw. voranstehend die eingeschlechtliche Form verwendet wird, ist
sinngemal jedes Geschlecht gleichermalien zu verstehen.

Anhang:
Anhang A — Fotodokumentation, Befundaufnahme (51 Fotos auf 9 Seiten)

Anhang B - Fotodokumentation, MA37 (118 Fotos auf 8 Seiten)
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