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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Favoriten, Gerichtsabteilung 24, 1100 Wien, Angeligasse 35, Frau Rat Mag. Eva
Heisinger, mit Beschluss vom 21. April 2025 eingelangt am 24. April 2025.

EXEKUTIONSSACHE:
1. Betreibende Partei vertreten durch
Wolfgang Poll Mag. Wolfgang GARTNER, Rechtsanwalt
Paulasgasse 26/5/11 Salzgries 17/DG/11A
1110 Wien 1010 Wien
2. Betreibende Partei vertreten durch
Markus Pall Mag. Wolfgang GARTNER, Rechtsanwalt
Einddstralle 36 Salzgries 17/DG/1M11A
2511 Pfaffstatten, Bez. Baden 1010 Wien
Verpflichtete Partei
Stefan Poll
Philippovichgasse 1-3/10/3
1190 Wien
wegen: EUR 136.229,44 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 24 E 69/24y

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert von insgesamt 9/9 Anteilen, B-LNr. 4-6
der Liegenschaft EZ 1178, KG 01105 Oberlaa Stadt in 1100 Wien, Langsulzgasse 16 zum Stichtag

erstellen.

1.4. Bewertungsstichtag: 21. Mai 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.

Seite 1
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1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 21. Mai 2025, 08:00 Uhr unter Anwesenheit von:
. siehe Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen

. Frau lda Nebosis (Buro SV)

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

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

10. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online
Altlastenkataster, 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  ausschlieflich  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 durchgeflihrt. 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.

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

Seite 3
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand

JUSTIZ  RepusLik OsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01105 Oberlaa Stadt EINLAGEZAHL 1178
BEZIRKSGERICHT Favoriten

IR R S R R R R R e R e R R R R R e R e R R R R R R R R R R R R R R R R R

Letzte TZ 4072/2024
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAK KA KRR IR R R AR KA AAXERII I IR RRR RN A] A XA A I I IR R R AR AR AR A A AR AR R AR AR %

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2861/3 Gédrten (10) 434 Langsulzgasse 16
2861/4 Bauf. (10) 99

GESAMTFLACHE 533

Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10) : Garten (Giarten)
AR A AR AT RARA AR A A A AR A A A AR TR AN AR n Az EEEAAA A A AR A A AR AR A A AR AT A AN AR n
1 a 1800/1962 Bauplatz (auf) Gst 2861/3
b 2412/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 758
2 a 1800/1962 Verpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage und Ubergabe gem
Pkt 1 Bescheid 1960-05-17
2412/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 758
1800/1962 Verpflichtung des Bauverbotes gem Pkt 4 Bescheid 1960-05-17
2412/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 758
2412/1983 Verpflichtung zur Herstellung der Hoéhenlage hins Gst 2861/3
2861/4
5 a 426/1987 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 2861/3,
2861/4
e g gk vk s gk o g e e ke ok gk sk o o e e ok gk ok gk o o e e e ok ok ok ok o R e e B o e e e s g ok ok ok ok e e o g ok ok ok ok e ke ke g g ok ok ok o e e e ok ok ok ok ok R e
4 ANTEIL: 1/9
Stefan P&11
GEB: 1980-12-03 ADR: Murhoferweg 9/6/7/37 1110
a 5370/1996 Einantwortungsurkunde 1996-02-07 Eigentumsrecht
d 5826/1999 Grofjdhrigkeit
e 666/2024 Klage (24 Cg 114/24x LG filir ZRS Wien)
5 ANTEIL: 4/9
Markus P611
GEB: 1975-03-09 ADR: Einddstrafe 36, Pfaffstitten, Bez. Baden 2511
a 666/2024 Klage (24 Cg 114/24x LG fiir ZRS Wien)
b 3865/2024 Einantwortungsbeschluss 2023-07-13 Eigentumsrecht
6 ANTEIL: 4/9
Wolfgang P&611
GEB: 1968-11-15 ADR: Paulasgasse 26/5/11, Wien 1110
a 666/2024 Klage (24 Cg 114/24x LG filir ZRS Wien)
b 3865/2024 Einantwortungsbeschluss 2023-07-13 Eigentumsrecht
KA A IR EXR A A I A AR A A I A A AT Ak * ok ko C EEEAR KA I I AR A A A AR A A I A A AT TR AR AR ***
1 auf Anteil B-LNR 4
a 2897/2024 Versdumungsurteil 2024-04-03
PFANDRECHT vollstr EUR 7.359,91
Zinsen und Kosten lt. Exekutionsantrag samt Bewilligung,
Antragskosten EUR 835,42 fiir Wolfgang P&ll u. Markus P&ll
(24 E 46/24s)

8 oe T
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3 a 4072/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens -
Versteigerung einer gemeinschaftlichen Liegenschaft
(EUR 136.229,44 samt Anhang) fiir Wolfgang P&ll, geb.
15.11.1968 und Markus P51l, geb. 09.03.1975 (24 E 69/24y)

FAREKK KA K AKX KRR EK A IR AR Ak krkrkxxrx HINWEIS * ¥ rrkr k k  h x kA A kA A A A A KA A AR A A XK XA ®

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, aulerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht
bekannt gegeben.
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im

3,

2 \ Wien, Langsulzgasse 16. Die Liegenschaft wird durch

% 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten* per Adresse 1100

; . folgende  StraBenziige markiert:  Langsulzgasse -
S®\ | Palisagasse - Senfgasse - BitterlichstraRe.

Za
Quelle: www.wien.gv.at
Die Langsulzgasse verlauft von der BitterlichstraBe im Nordwesten bis zur Palisagasse im
Sudosten. Sie ist in beide Richtungen befahrbar. Benannt wurde sie 1957 nach der gleichnamigen
historischen Flurbezeichnung (auch ,,Lange Sulz“); vorher Sportweg.

Der 10. Wiener Gemeindebezirk ,Favoriten* erstreckt sich Uber eine Flache von 31,82 km?. Er liegt
im Sudosten der Stadt und grenzt stidlich an den politischen Bezirk Madling in Niederosterreich.
Umringt ist der 10. Bezirk von folgenden Wiener Gemeindebezirken: im Westen ,Liesing* (23) und
,Meidling* (12), im Norden ,Margareten* (5), ,Wieden® (4) und ,LandstrafRe“ (3) und im Osten
,oimmering“ (11). Favoriten hat ca. 212.000 Einwohner und setzt sich aus den Ortsteilen Favoriten,
Oberlaa, Rothneusiedl, Unterlaa und Inzersdorf-Stadt zusammen. Der Kurpark Oberlaa — am
Sudosthang des Laaer Bergs - und die Therme Oberlaa liegen am sudlichen Bezirks- bzw.
Stadtrand.

Im nordlichsten Teil des historischen Favoriten entstand in den Jahren um 2015 der neue
Hauptbahnhof Wiens. Nach der 2009 erfolgten Absiedlung des daran anschlieRenden alten
Frachtenbahnhofs, entstanden auf dem ehemaligen Bahngelande um den neuen Bahnhof zwei
neue Bezirksteile, das Quartier Belvedere und das Sonnwendviertel.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In fuRlaufiger Entfernung von der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindet sich die
Haltestelle der Autobuslinie 15A sowie diverser Regionalbuslinien. Mit der Autobuslinie 15A wird
die U-Bahnhaltestelle ,Altes Landgut® der Linie U1 erreicht.

Die Autobuslinie 15 A fahrt von der U-Bahnstation ,Meidlinger Hauptstrae® Gber den Wienerberg,
die RaxstralRe und den Laaer Berg bis nach 11., Grillgasse.

Seite 6
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Abb.1:  Offentliche Verkehrsanbindungen am Standort

i

be

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. 30 Minuten.

!;

FAVO‘RITE N
I

Quelle: www.wienerlinien.at

Seite 7


http://www.wien.gv.at/

mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse gut erreichbar. Die
Langsulzgasse ist in beide Richtungen befahrbar. Die Parkplatzsituation ist unter anderem
aufgrund der geringen Breite der Langsulzgasse als durchschnittlich bis schwierig zu bezeichnen.
Der 10. Bezirk ist seit September 2017 Uberwiegend ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk. Das
Parken im bewertungsgegenstandlichen Bereich ist daher kostenpflichtig. Es befinden sich keine
Parkhauser in unmittelbarer Umgebung.

Abb.3:  Verbindung mittels Individualverkehr

Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem

% Stephansplatz, liegt die bewertungs-

/

\\ gegenstandliche  Adresse ca. 9,1
% Stralenkilometer entfernt.

Quelle: www.oeamtc.at

Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

: ; Kurzparkzone (KPZ) v
2o et LU Ny o Parkdauer 2h MO-FR 9-22h

) Kurzparkstreifen /Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederosterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist wie folgt gegeben:
Die Bitterlichstrale fuhrt zur Endlichergasse und diese direkt zum Verteilerkreis Favoriten, der die
Anbindung zur A23 Siidosttangente ist. Uber die A23 werden alle weiteren Autobahnen und

SchnellstralRen erreicht.

Erreichbarkeit fuBlaufig offentliche Auto
Standort bis .... Verkehrsmittel

Stadtzentrum k.A. 30 Min. 9,1 km
Westbahnhof k.A. 35 Min. 9,0 km
Hauptbahnhof k.A. 25 Min. 4,5 km
Bahnhof Wien-Mitte k.A. 30 Min. 8,5km
Flughafen k.A. 45 Min. 22,0 km

Seite 9
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung: Einkaufsmaoglichkeiten flr die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fur

sonstige Konsumguter befinden sich in der Laaer-Berg-Strae und

Favoritenstralle.

Freizeit: In unmittelbarer Nahe befindet sich das Erholungsgebiet Laaer Wald und

der Kurpark Oberlaa. Die kulturellen Einrichtungen der innerstadtischen

Bezirke sind mit den oOffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.
Gesundheit: Eine Apotheke befindet sich in der Laaer-Berg-Stralie 168.

Abb.6:  Aus- und Weiterbildung

o LB s’ AR A LR 2 P‘J & - Bildung
9 e 2 ‘_ i B i ” s, : LTS Surnictd SONF e 4 m[sucherei
(] - jab 5= U "vg; . :. N ;‘ AT N Kinderbetreuung
tery) 4Q-" N . ’_. - 7 v- = %% s t '\-: ™ L] Kinderbetreuung offentlich
ey o K357 3 m 7 Kinderbetreuung privat
¥ = Schule
m 7] Volksschule
u B Neue Mittelschule /Wiener Mittelschule
u Polytechnische Schule
o W[5 Allgemeinbildende hohere Schule
] Zentrum fur Inklusiv- und
Sonderpidagogik
m |7 Berufsschule
H s R o 0.0,% ssaniete % m [F Berufsbildende mittlere und hohere
ARG N \ Schule
- mtich st Singitiodn b & b -Muswks:hulc Wien
B ® ) Universitat
- B s  p m [ Volkshochschule

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 7: medizinische Versorgung

o®

Ehclung
7 ov | (o L -V )
',Jé ~ Are LT
E s
- 3 Ay,
5 5
aen 2, . - St
I %, £ 3
s ° portplat oimk ahir er sia dun
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6‘ w -
. . a Siedung X
FHCa v K7 i~ BitterlichstraBe o
W e = <
o, ¢ 2e v
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% s, Y 2 2 %,
- . e % S %, %
% N
e s : G, - :
%04, et %.W TP - oy, Gesundheit & Soziales
Fe iwetierg 5 y. -
N 5 4 % S e m P Apotheke
:: 2 & L" oo e % Hasenlezen W Arztin/Arzt v
E A $ Y tdeicng :
B m' ﬂ“ pit 3 Yopenneims m o 3 mAllgemelnmedlzmerln
e = ic >
g3 Fumle 4 Fach,
fa m Eilmteichs & i | afa(harznn acharzt
£ iedlerver ain
s m : Waich seital =] m Zahnarztin/Zahnarzt
in y ol dbver m [3) Krankenhaus
n - S w

Quelle: www.wien.gv.at
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2.2.4. Kaufkraft

Abb. 8:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

GfK Kaufkraft Osterreich 2025 AN maxima moghche Lagezuschlioe for Wien
NIQ [G5 ) gom. § 2Abs. 3 1. Satried RCHWG
(vgl. OGH 5 Ob7422017v vom 20.11.2017)
nner 2018

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

2.3.1. Allgemeine Topographie

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in einer Mittelparzelle und ist
stralenseitig in Richtung Langsulzgasse gegen Nordosten orientiert. Das Niveau des Grundstticks
steigt nach Sidwesten an und die Grundstlckskonfiguration ist anndhernd rechteckig. Die

GesamtgrolRe betragt gemal Grundbuchsstand 533 m2.

LR o o o R o Al LR o o o o o o o

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2861/3 Garten (10) 434 Langsulzgasse 16
2861/4 Bauf. (10) 99

GESAMTFLACHE 533

Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebidude)

Gidrten(10): Giarten (Gdrten)
R R R R R R R R R R R R R R R R R E R E R R R R R RS R A2 LR R R R R R R R R R R R R R R EE R E R R R R R RS R RS S S E

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

Quelle: www.wien.gv.at

Seite 12



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fiir Immobilien

Abb. 11:  StraBenldrm [dB]

Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuBerhalb der Ballungs-
raume werden die Larmzonen unter-
¢ /mumsuammmm
(berblendet. In den Uberblendungs-
) ~*. bereichen kann es zur Unterschit-
(5} .‘/'mnudummmnm
_* um bls zu drel Dezibel kommen.

7 JRVPL
A A/

Abb. 12:

" Hinwels: Die Larmzonen von Eisen-
bahnen und StraBenbahnen werden in

&7 O~ dieser Ansicht nur berblendet. In den
<& )Ommmnhmumr
? _,, Unterschitzung des tatsichlichen

W& Liarmpegels um bis zu drel Dezibel
e kommen.

&
2 % W75
’/ W 70-7548

a I3 65-70dB

, [ ] 60-65d8
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Abb.13:  Fluglirm [dB]
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Quelle: www.larminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft ist gemaf der Larmkarten eine leichte

Beeintréchtigung durch Strallenldrm gegeben.

2.3.2. Flachenwidmung

Abb. 14:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

NHRKKKE N
\-1%5‘1\“\\\ - \\\s\“\\\ \\\‘\\\&\ ~\\., \

,, \»\\\\\\\ \\\‘\\\\\\\\\% N \\\ N
~ nNMiii :;:Hnmn ianik

N\ \ A

RN NA K ERIHDITNN N\
, \

Quelle: www.wien.gv.at
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Derzeit gilt eine Bausperre nach § 8 Abs. 2 der Wiener BO:

NN

\:;:\\\\ N '- -‘ X
NN

N R

o”
Q

Y,

: \
.\._}*o\‘\

\

R
NR

Quelle: www.wiel .t
,Bausperre

§8.

(2) Der Gemeinderat kann (iber Stadtgebiete, fiir die der Bebauungsplan abgeéndert werden soll,
eine zeitlich begrenzte Bausperre mit der Wirkung verhdngen, dass keine Bekanntgabe der
Bebauungsbestimmungen stattfindet. Grundabteilungen oder Neu-, Zu- oder Umbauten sind nur

unter folgenden besonderen Voraussetzungen zu bewilligen:
1. Der bestehende Bebauungsplan muss eingehalten werden.

2. Das Vorhaben darf nicht dazu fiihren, dass die bei der Verhdngung der zeitlich begrenzten
Bausperre angestrebten Ziele der Stadtplanung fiir die Festsetzung der Flachenwidmungspléne
und Bebauungspléne (§ 1) nicht mehr erreicht werden kénnen. Vor der Entscheidung ist eine
Stellungnahme des fiir die Stadtplanung zusténdigen Gemeinderatsausschusses einzuholen.*
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Flachenwidmung (vor der Bausperre) der bewertungsgegenstandlichen Grundstticke:

Bereich 1:

Bauland — Wohngebiete

Bauklasse |, hohenbeschrankt auf 7,5 m
offene oder gekuppelte Bauweise
derzeit Bausperre nach §8 BO

Bereich 2:

o \Vorgartentiefe 5 m
derzeit Bausperre nach §8 BO

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.

2.3.3. Anschliisse

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen Ooffentlichen Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen.

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

Abb.15:  Kanalanschluss

bewertungsgegenstandliche

Legende

' Systemknoten
Systemknoten
Schachte
® Regenwasser
®  Schmutzwasser
® Mischwasser
Haltung
— Regenwasser
—— Schmutzwasser
—— Mischwasser
Teilsysteme

Teilmischsystem
[7/77] Teiltrennsystem
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2.3.4. 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. 16:  Digitaler Auszug aus dem Altlastenportal

o ’ Objekt ‘
Gas ) > ;‘\'\ ¢ 2 »\_ \\\ v : /

Flachen

Obersicht
@ Atlast
Altlast alna
. abgeschlossen
Flachentyp
[ atast

Altablagerung

[ Atstandort

\ Status

X erhebhche/’s Kontamination/
/. 0 Risiko erwartet
7 &
.

’ N V- /
Q" s
X 02 & 4 $
2 . NN AN P [I] beurteilt "keine Altlast”
; FEN %A 2 & ‘\ S Attlast vorgeschlagen
¢ D O A \\> : \/ Il Atlast
/ A\ 2000 A \ “\ ‘
\ / we A \ /N
( G A \L K O AltlastenmaRnahmen
\ bt - Z \,
? > / N
N A\ : >/ \ A abgeschlossen

Quelle: www.altlasten.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.

Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat
Abb. 17:  Sicherheitszonenplan Flughafen Wien-Schwechat

FLUGHAFEN WIEN-S

M 150020

| Objekt |

Wenn ein Gebaude im Bereich einer Sicherheitszone errichtet werden soll, so wird die Planung

Quelle: Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie

vom Bundesministerium fir Innovation, Mobilitat und Infrastruktur (BMIMI) bzw. der Austro Control
GmbH nach folgenden Parametern Uberpruft:

Lage des Objektes (§§ 85, 86 und 92 LFG):
e Bereich der Sicherheitszone
e Hohe des Gebaudes
e Durchdringung der  Sicherheitszone und Erfordernisse von
Ausnahmebewilligungen

Seite 18



ﬂ mag. markus reithofer msc
Allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Elektrische oder optische Storwirkungen durch das Objekt (§ 94 LFG):
e Beeintrachtigung des Funksignals von Flugsicherungsanlagen (Abschattung,
Verfalschung, Dampfung)
e Blendung und Reflexionen auf z.B. Piloten oder Angestellte der
Flugsicherungsstelle (z.B. PV-Anlagen)
o Verwechslungsgefahr mit Navigations- bzw. Befeuerungsanlagen
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2.4. Gebaudebestand

Auf der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft befindet sich ein unterkellertes,

eingeschossiges Gebaude mit nicht ausgebautem Dachgeschoss, das urspriinglich um das Jahr
1979 errichtet wurde.

Abb. 18:  Ansichten

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, mit Bescheid vom 16. Oktober 1979)

Abb. 19:  Schnitt

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, mit Bescheid vom 16. Oktober 1979)
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Die Liegenschaft wird vom Strallenzug Langsulzgasse uber eine Gartentlre bzw. ein Gartentor zur
Garagenabfahrt erschlossen. StraRenseitig ist ein Metallzaun auf einem Betonsockel inklusive der
zuvor genannten Gartentire bzw. des Gartentors der im Kellergeschoss befindlichen Garage
vorhanden, die restlichen Seiten des Gartens werden durch diverse Maschendrahtzaune begrenzt.

Uber einen begriinten Gartenbereich mit einem gepflasterten Gehweg wird das Gebéude erreicht.
Rund um das Gebaude besteht ein Traufenpflaster aus Waschbetonplatten. Im
straBenabgewandten Bereich des Gartens ist eine Terrasse gelegen, die vom Garten und dem
Wohnkiiche des Hauses betreten werden kann.

Das Gebaude wird Uber eine geflieste Aullentreppe mit Metallgelander (ber eine einfligelige
Holzture mit Glaseinsatz betreten.

Nutzung: Wohnzwecke
Bauzustand: durchschnittlich
Lage: Mittellage
Geschofe: Keller
Hauptgeschoss
nicht ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise: massiv
Dach: Satteldach
Abfallrohre: aulen liegend
Fassade: verputzt/glatt bzw. verkleidet, durchschnittlicher Zustand
Fenster: uberwiegend Isolierglasfenster, im Hauptgeschoss —mit
Aufenrollos
Haustor: einfligelige Holztur mit Glaseinsatz
Stiegenhaus: massive Treppe mit Fliesenbelag und Holzhandlauf vom/zum
Kellergeschoss bzw. Dachluke vom/zum Dachgeschoss
Bodenbelage: Laminat bzw. Fliesen
Wandbelage: verputzt/gemalt, teilweise verfliest in den Nassraumen
Decken: gemalt
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Heizung: It. Aussage der anwesenden Partei Elektroheizung mit
Speicherofen und Radiatoren in der Wohnkiiche und dem Bad,
Festbrennstoffofen in der Wohnkiiche

AuBenanlagen: begrint, Gehwege und Traufenpflaster mit Waschbetonplatten
befestigt, straBenseitig Metalleinfriedung auf Betonsockel
restliche Begrenzung aus Maschendrahtzaun, teilweise Hecken
als zusatzliche Begrenzung und Sichtschutz im Gartenbereich
vorhanden, weiters gibt es im straBenseitigen Bereich einen
Installationsschacht mit Anschluss an den Kanal — ehemalige
Senkgrube

Sonstiges Im hinteren Bereich des Gartens befindet sich ein
Revisionsschacht, dessen Verwendungszweck nicht eruiert

werden konnte

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Laut Auskunft der Baubehorde gibt es auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft derzeit

keine offenen Bauvorhaben.

Im Zuge der Akteneinsicht bei der zustandigen Baubehorde konnten folgende bewertungsrelevante
Bescheide erhoben werden:

e Bescheid — Abtragung und Errichtung eines Kleinhauses, vom 16. Oktober 1979

e Baubeginnanzeige - Errichtung eines Kleinhauses, vom 20. November 1979

e Bescheid — Stundung der Herstellung des endgtiltigen Gehsteiges, vom 24. Janner 1983
e Bescheid — Benutzungsbewilligung, Gebaude, vom 20. Juni 1984

e Bescheid — Baubewilligung, Herstellung eines Kanalanschlusses, vom 25. Februar 1992

o Fertigstellungsanzeige — Kanalanschluss vom 22. Februar 2001
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2.6. Detailbeschreibung

Das Gebaude wird uber eine verflieste Treppe mit Metallgelander tber eine einfligelige Holztlre
mit Glaseinsatz betreten. Vom Eingangsbereich gelangt man dber eine L-formige Treppe in das
Kellergeschoss. Das Kellergeschoss kann weiters uber den Gartenbereich und das elektrische
Garagentor betreten werden. Der Eingangsbereich des Hauptgeschosses erschlielt, neben dem
WC und dem Badezimmer, auch den Flur des Hauptgeschosses. Uber diesen wiederum gelangt
man uber eine Dachbodenluke mit Falttreppe in das nicht ausgebaute Dachgeschoss bzw. in die
weiteren Raume des Hauptgeschosses. Innerhalb des Einfamilienhauses sind Holztlren in

Holzzargen vorzufinden.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgefiihrt. Uber die elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte
auBerdem keine Uberpriifung der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-
Richtlinien, ONormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es
kann weiters keine Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.

Legende:
AW Abwasch HIF Holzisolierglasfenster
DU Dusche KIF Kunststoffisolierglasfenster

2.6.1. Hauptgeschoss

Das Hauptgeschoss wird iber eine einfliigelige Holztlire mit Glaseinsatz vom Vorgarten oder Gber
eine Balkontlre von der Terrasse betreten. Rechterhand vom straBenseitigen Eingangsbereich
befindet sich der geflieste und durch eine Holzbrlstung abgesicherte Abgang ins Kellergeschoss,
linkerhand befinden sich WC und Badezimmer des Hauptgeschosses. Der Uber einen Durchbruch
vom Eingangsbereich betretbare Flur erschliet Uber eine Dachluke den nicht ausgebauten
Dachboden und (iber einfliigelige Holztiiren die weiteren Rdume des Hauptgeschosses. Uber die
Wohnkiche kann die Terrasse betreten werden.

Die Fenster des Hauptgeschosses sind mit Aulenrollos versehen.
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Abb. 20:  Grundriss Hauptgeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, mit Bescheid vom 16. Oktober 1979)
Der Ist-Zustand stimmt nicht mit dem Konsensplan der Baubehérde Uberein.

Die Treppe vom/zum Hauptgeschoss verlauft nicht entsprechend des Einreichplans. Weiters
wurden von/zur Terrasse Treppen errichtet die sich im Einreichplan nicht wiederfinden.

Die Raume beschreiben sich wie folgt:
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Raum m? Boden Wande  Decke Fenster Ausstattung Zustand
Eg;g;?}gs_ 467 Fliesen gemalt Holz - - durchschnittlich
. . DU, elektrischer
Badezimmer 3,13 Fliesen verfliest, gemalt 1 strallenseitiges Sprossenradiator,  durchschnittlich
gemalt HIF
Waschbecken
WC 2,02 Fliesen vggﬂnl;sltt, gemalt - WC, Tgﬁ[}ﬁglscm durchschnittlich
: mitbeheizt Gber -
Flur 3,07 Fliesen gemalt  gemalt - Wohnkiiche durchschnittlich
Zimmer 1 12,14 Laminat gemalt  gemalt 1 Straﬂ;ﬂf eitiges - durchschnittlich
Zimmer 2 11,02  Laminat gemalt  gemalt 1 gaﬂi}SFeltlges - durchschnittlich
Zimmer 3 7,25 Laminat gemalt  gemalt 1 gaﬂi}SFeltlges - durchschnittlich
Heizkorper,
1 straBenseitiges, Emaitrjgug\}s mit
Wohnkiche 27,71 Laminat gemalt  gemalt 2 gartenseitige o durchschnittlich
b Geschirrspliler,
KIF, Balkontire
Dunstabzugshaube,
Festbrennstoffofen
Waschbeton-  Holz-  teilweise
Terrasse platten gelander (berdacht
71,01
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2.6.2. Kellergeschoss

Das Kellergeschoss gliedert sich in einen Vorraum, drei Rdume, einen Heizraum sowie eine
Garage. Es besteht ein Hohenunterschied zwischen Raum 1 und Raum 2, weiters muss zur
Erreichung der Stiege vom/zum Hauptgeschoss eine Schwelle tiberwunden werden. Die Innentire
zwischen Raum 1 und 2 ist als Holztlire ausgefiihrt, bei der Tlre zur Garage handelt es sich um
eine Metalltire mit Metallstock.

Abb. 21:  Grundriss Kellergeschoss

Quelle: Bauakt MA 37 (Einreichplan, mit Bescheid vom 16. Oktober 1979)

Der Ist-Zustand stimmt geringfiigig nicht mit dem Konsensplan der Baubehorde Gberein.

Die eingezeichneten Turen zu Raum 1 und 3 sowie zum Heizraum sind nicht vorhanden. Weiters

wurde der Zugang zu Raum 2 versetzt.
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Die Raume beschreiben sich wie folgt:

Raum m? Boden ~ Wande Decke Fenster Ausstattung Zustand
Tardurchbruch durchschnittlich,
Vorraum 4,14 Fliesen gemalt  gemalt - vom/zum Heizraum  Leitungen ober
und Raum 1+3 Putz
1 durchschnittlich,
Raum 1 9,54 Fliesen gemalt  gemalt stralenseitiges - Leitungen ober
Kellerfenster Putz
2 gartenseitige
Kellerfenster
Raum 2 13,5 Fliesen gemalt  vertafelt mit zusatzlich Betonpodest durchschnittlich
angebrachter
vorgesetzter
Verglasung
elektrischer durchschnittlich,
Raum 3 6,74 Fliesen gemalt  gemalt - . Leitungen ober
Warmwasserspeicher Putz
1 durchschnittlich,
Heizraum 6,51  beschichtet gemalt  gemalt  gartenseitiges - Leitungen ober
Kellerfenster Putz
elektrisches
2 qartenseitie Garagentor, durchschnittlich,
Garage 24,49 beschichtet gemalt  gemalt g g Waschbecken, Leitungen ober
Kellerfenster -- .
Olabscheider Putz

(vermutlich)

64,92

2.6.3. Dachgeschoss

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut. Es handelt sich um einen augenscheinlich nicht isolierten

Rohdachboden.
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2.7. Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Dem Sachverstdndigen wurde von der anwesenden Partei folgende Bau- und

Ausstattungsbeschreibung vorgelegt:
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2.8. Nutzflache

Die Flachenmalle der einzelnen Raume wurden aus dem Planunterlagen des Einreichplans zur

Erbauung des Gebaudes entnommen. Diese gestalten sich demnach wie folgt:

GeschoR Flache

Kellergeschoss 64,92 m?
Hauptgeschoss 71,01 m?
Gesamt 135,93 m?

Es wird darauf hingewiesen, dass das bewertungsgegenstandliche Objekt im Rahmen der

Befundaufnahme nicht vermessen wurde.

2.9. Betriebskosten

Seitens der MA 6 (Buchhaltungsabteilung 34 — Rechnungs- und Abgabewesen) wurde mitgeteilt,
dass zum jetzigen Zeitpunkt (29.08.2024) fir die o.a. Liegenschaft folgende offenen Forderungen
aushaften:

e Lt Bescheid MA 31 vom 6.3.2023, Wassergebhr, Falligkeit 15.4.2023
o inder Hohe von € 10,74

o Teilbetrage Wasser-/Abwassergebuhr fir den Zeitraum 4/2023-7/2025
o inder Hohe von € 334,12

Somit besteht eine Gesamtforderung in der Hohe von € 344,86.

2.10. Bestandsrechte

Das Objekt ist laut Aussage der anwesenden Partei seit dem Jahr 2022 leerstehend.

2.11. Energieausweis

Dem Sachverstandigen wurde kein Energieausweis vorgelegt und dem Akt der MA 37 war

ebenfalls kein Energieausweis zu entnehmen.
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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:

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

in Betracht.

Die Bewertung erfolgt nach dem Stand der Wissenschaft und nach Mallgabe 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.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
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verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur
Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft ist aufgrund der Individualitat der Liegenschaft und
der dadurch fehlenden direkten Vergleichbarkeit mit gleichartigen Kauffallen lediglich als Vorfrage
moglich. In die Bewertung sind jedoch die allgemeinen Markttendenzen sowie mittelbare
Vergleichswerte, wie sie dem Sachverstandigen aufgrund seiner beruflichen Tatigkeit bekannt
sind, eingeflossen.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
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 fur 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.

Aufgrund der Art und Beschaffenheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird auf das
Sachwertverfahren zurlckgegriffen.

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.
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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
kurzere Lebensdauer und mussen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-
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 GeschoBhohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Rdume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. mafigebend. Diese Faktoren
bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.
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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 bertcksichtigt 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, Erschltterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismafRig 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.

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:
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. 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

RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer
Alter.....Gebaudelebensalter

Ausgehend vom Baujahr 1979 ergibt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren eine
Restnutzungsdauer von rund 14 Jahren.

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 ausfuhrlichen Recherchen konnten folgende Vergleichswerte in der naheren Umgebung der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erhoben werden:
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1100  Sindelargasse 74
1100 Mannschildgasse 5
1100 Filmteichstralle 18
1100 Mannertreugasse 23

2606/1;2606/2
2528/; 2528/1; 2528/3
3152
2537/2

482,00 m* 2891/2025
440,00 m*  488/2022
456,00 m? 6424/2019
853,00 m* 3525/2019

482.000,00 €
460.000,00 €
430.000,00 €
720.000,00 €

1.000,00 €
1.045,45 €
942,98 €
844,08 €

26.06.25
23.12.21
21.11.19
27.06.19

W 17,5m, ogk, derzeit Bausperre Abbruchobjekt
W 17,5m, ogk, derzeit Bausperre Abbruchobjekt
W 17,5m, ogk, derzeit Bausperre Abbruchobjekt
W 17,5m, ogk, derzeit Bausperre Abbruchobjekt
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Abb.22:  Ubersichtskarte der Vergleichswerte
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Quelle: www.wien.gv.at
3.3.2. Zeitliche Anpassung

Aus dem Immobilienpreisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Osterreich,
Fachverband der Immobilien und Vermdgenstreuhander, ergeben sich flir Baugrundstcke fir

freistehende Einfamilienh&user (600-800 m2) folgende Preisentwicklungen im 10. Bezirk:
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Preisentwicklung Baugrundstiicke freistehende Einfamilienhauser 10. Bezirk

1.200,00

1.000,00

800,00

60000 +———

400,00

200,00

2018 2019

2020

sehr gute Wohnlage
= gute Wohnlage

2022 2023 2024

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

Die Lagekomponenten berticksichtigen die Struktur der Bebauung, die verkehrsmaRige ErschlieBung, die Versorgung mit

offentlichen Einrichtungen und Infrastruktur, andererseits auch allfallige Beeintrachtigungen. Hinzu kommen Faktoren, die sich
aus der historischen Entwicklung der Stadte ergeben (besonders geschatzte Wohnlage, Villenlage etc.)

Wie aus den Grafiken ersichtlich, sind die Preise der Baugrundstiicke fir Einfamilienhauser im 10.

Bezirk sowohl in sehr guter Wohnlage als auch in guter und maRiger Wohnlage in den vergangenen

Jahren kontinuierlich angestiegen. In normalen Wohnlagen konnte bis 2023 eine kontinuierliche

Wertsteigerung und fur 2024 ein leichter Rickgang verzeichnet werden. Deshalb wird fur die

erhobenen Vergleichswerte eine entsprechende Anpassung auf Basis der durchschnittlichen

Preisentwicklung (maRige, normale, gute, sehr gute Wohnlage) von Baugrundstiicken 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 @ App. gedampfter Ansatz von
zum Stichtag -50%
2018 70,56% 35,28%
2019 49,36% 24.68%
2020 34,29% 17,15%
2021 19,83% 9,91%
2022 4,98% 2,49%
2023 0,85% 0,42%
2024 0,00% 0,00%
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Weiters wird eine Lageanpassung vorgenommen.

angep.
KP /m2 zeitl. Lage- Summe  KP/m2
Nr Adresse ON m2.Gfl Kaufpreis Nfl. KV-Datum Anp. anpassung der Anp. Nfl.
1 Sindelargasse 74 482,00 m? 482.000,00€ 1.000,00€ 26.06.25  0,00% -5,00% -500% 950,00 €
2 Mannschildgasse 5 440,00 m* 460.000,00€ 1.04545€ 231221  991% 0,00% 991% 1.149,09€
3  FilmteichstraRe 18 456,00 m* 430.000,00€  942,98€ 21.11.19 24,68% -10,00%  14,68% 1.081,43 €
4 Ménnertreugasse 23  853,00m?* 720.000,00€  844,08€ 27.06.19 24,68% 0,00% 24,68% 1.052,41€

Daraus lassen sich folgende Kennzahlen ableiten:

angep.
Kennzahl  KP/m? Vergl.wert
Minimum 844,08 € 950,00 €
Maximum 1.045,45 € 1.149,09 €
Median 971,49 € 1.066,92 €
Mittelwert 958,13 € 1.058,23 €

Um die Vergleichsdaten von extrem gelegenen Werten, die moglicherweise nicht der betrachteten
Grundgesamtheit angehdren und von der Stichprobe auszuschlieen 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.
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Ausgehend von einem Mittelwert von 1.058,23 €/m? ergeben sich folgende Bereichsgrenzen:

Ausreiler angp. KP / m2 NFI.
35% € 142861
-35% € 687,85

Samtliche Vergleichswerte liegen somit innerhalb der Bereichsgrenzen.

Aufgrund der Lage, der Widmung und der Konfiguration der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft kann von einem Wert in der Hohe von rund € 1.060,-- pro Quadratmeter Bodenflache

ausgegangen werden.
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3.3.3. Sachwert

Im Sachwertverfahren wird der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache
ermittelt. Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei der Ermittlung ist von
den Neuherstellungskosten unter Bertcksichtigung der Ausstattung, des Fertigstellungsgrades
und der Ausflihrung auszugehen. Von diesem Neubauwert ist die technische und wirtschaftliche
Wertminderung in Abzug zu bringen. Die Berechnung der technischen Wertminderung ist abhangig
von der Objektart, der Ausstattung und dem Erhaltungszustand der baulichen Anlagen. Sonstige
wertbeeinflussende Umstande, wie z.B. Uberdurchschnittliche Ausstattung und Architektur,
rickgestauter Reparaturbedarf, Baumangel und Schaden sind, sofern sie nicht bereits als

Teilabweichung von den Herstellungskosten bertcksichtigt wurden, getrennt auszuweisen.

3.3.3.1. Herstellungskosten

In ,Der Sachverstandige — Heft 3/2024 werden je nach Ausflhrung fur Wohngebaude je nach
ortlicher Gegebenheit folgende Richtwerte fur Herstellkosten ausgewiesen:

Einstufung nach Ausstattungsqualitat

Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine
normal: Individualausstattung, zeitgemé&Re Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte

nach jeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und
gehoben:  Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und
Installationsqualitat, wirtschaftlicher Energiebedarf
Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zuséatzliche Energiequellen,

hochwertig: . . :
9" Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten
Empfehlungen filhr Herstellungskosten - Wohngebaude 2024
Ansitze fiir Herrstellungskosten fiir mehrgeschossige Wohngebaude als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung
B (Kosten (inkl. Ust.) pro m2 Wohnnutzflache (WNFL) fiir Hauptg nach A qualitat und Bundesland, stadtischer Bereich)
undesland
Nutzflache/Wohnnutzflache (Wnfl.)
normal pro m2 gehoben pro hochwertig pro
Whnfl. m2 Wnfl. m2 Wnfl.
Wien (-) € 3.300 zu interpolieren . € 4.000 zu interpolieren . € 5.300 ++)
R : S S

Die Ausstattungsqualitat des bewertungsgegenstandlichen Wohngebaudes war zum Stichtag als
normal zu bezeichnen, wobei der im Befundteil beschriebene Zustand sowie die Ausstattung in
Form eines pauschalen Abschlags Eingang findet.
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3.3.3.2. Ermittlung der Herstellkosten

Daraus ergeben sich folgende Herstellungskosten fur das Wohngebaude gemall ,Der

Sachverstandige® — Heft 3/2024:

Baukosten (inkl. BNK u. Ust) normal

Gebietsfaktor

3.300,00 €

100% 3.300,00 €

Baukosten (inkl. BNK u. Ust) unter Beriicksichtigung des Gebietsfaktors 3.300,00 €

Aufschlag aufgrund kleinerer Bauwerke
(Einfamilienhaus)

10,0% 330,00 €

Baukosten

3.630,00 €

Somit wird zum Stichtag von Brutto-Baukosten inkl. BNK in der Héhe von gerundet € 3.630,--/m?2

fur die Liegenschaft ausgegangen. Das Kellergeschoss wird mit 45 % der Baukosten des

Hauptgeschosses berticksichtigt.

Zustandsnote/-wertminderung nach Heideck

1
15
2
2,5
3
3,5
4
45
5

neuwertig, mangelfrei

geringfligige Gebrauchsspuren

normal, ibliche Erhaltungsarbeiten

tw. reparatur- / instandhaltungsbed(irftig

tw. deutlich reparatur- / instandhaltungsbedurftig
deutlich reparatur- / instandhaltungsbediirftig
umfangreiche Instandsetzungen erforderlich
erhebliche Instandsetzungen erforderlich
abbruchreif, wertlos

Die Zustandsnote wird mit der Ziffer 3 bewertet.
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3.4. Verkehrswertermittlung

_____________________________________________________ Yo ....m___€m
Grundkosten 533,00 €1.060 €564.980
Wertminderung / spezifischer Bebauung 0% €0
Bodenwert €564.980 € 564.980
_____________________________________________________ Yo _...m __&m
Baukosten/brutto Hauptgeschoss 100% 71,01 €3.630 €257.766
Baukosten/brutto Kellergeschoss 45% 64,92 €3.630  €106.047
135,93 €2676 €363.813
Normalherstellungskosten zum Stichtag €363.813
Teilabweichung / Minderausstattung*) -15% €54.572
fiktiver Neubauwert zum Stichtag € 309.241
_Technische Wertminderung- _ __ __ _ __ linear . ...
Wertminderung wegen Alters
Baujahr 1979
Stichtag 2025
Restnutzungsdauer / Jahre 14 Rechnerisches Alter 46
Gesamtnutzungsdauer / Jahre 60  Relatives Alter (a) 0,77
Alterswertminderung 77%  verbleibend 23 %
Zustandsnote nach Heideck 3,00 Heideck % -4,24 %
Restwert in % 19,09 %
€59.046
_Wirtschaftliche Wertminderung
veraltete Einbauten -10% € 5.905
Zeitwert der Liegenschaft €53.142 €53.142
Sachwert des Eigentumsanteiles €618.122
offene Forderungen It. MA 6 -€ 345
Marktanpassung **) -10% €61.812
Verkehrswert € 555.965
Verkehrswert gerundet € 556.000

*) fehlende zeitgeméle Heizung, fehlende Isolierung des Dachbodens
**) verhaltene Marktlage, geringe Wohnnutzflache
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In der nachstehenden Grafik |asst sich die gesunkene Nachfrage nach Kaufobjekten ableiten.

SUCHANFRAGEN MIETE UND KAUF WKO
2020 BIS HEUTE - OSTERREICH & WIEN

X0.00 OSTERREICH
Miete Kaut

KIM-VERORDNUNG
TRITT IN KRAFT

KRIEGSBEGINN
IN DER UKRAINE

KRIEGSBEGINN KIM-VERORDNUNG
IN DER UKRAINE TRITT IN KRAFT

EZBLEITZINS- |
! ERHOHUNGEN |

Quelle: WKO
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4. Zusammenfassung

Der
VERKEHRSWERT

der Liegenschaft B-LNr. 4, 5 und 6 mit insgesamt 9/9 Anteilen, der EZ 1178, KG
01105 Oberlaa Stadt, per Adresse

1100 Wien, Langsulzgasse 16

betragt zum Stichtag, den 21. Mai 2025 gerundet

€ 556.000,-

(in Worten: Euro flinfhundertsechsundfiinfzigtausend)

Wien, 04. September 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 Grundstiicken 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.
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6. Fotodokumentation

Foto 1:

Foto 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7: Foto 8:

Foto 9: Foto 10:

Foto 11:
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Foto 13:

Foto 17:
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Foto 19:

Foto 21:

Foto 23:
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Foto 25: Foto 26:

Foto 27: Foto 28:

Foto 29: Foto 30:

Seite 51



ﬁ mag. markus reithofer msc

No? Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 32:

Seite 52



mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 37: Foto 38:

Foto 39: Foto 40:

Foto 41: Foto 42:

Seite 53



6 mag. markus reithofer msc
A4

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Foto 43: Foto 44:

Foto 45: Foto 46:

Foto 47: Foto 48:
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Foto 49: Foto 50:

Foto 51: Foto 52:

Foto 53: Foto 54:
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Foto 55: Foto 56:
Foto 57: Foto 58:

Foto 59:

Foto 60:
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ANWESENHEITSPROTOKOLL

524.5.25“ /900

:a@mﬁmﬁzm/é

Liegenschaft

Datum/Uhrzeit

WUESONG Poll

Sachverstandiger Mag. Markus Reithofer MSc
SV| MRICS | CIS ImmoZert | CIPS

1180 Wien, Gersthofer StraRe 89

t:+431479 9 479

f:+431479 9 47910
m: office@sv-reithofer.at

UID: ATU 56659299
Bankverbindung RLB NO-W
BLZ 32000 Kto 15114150

IBAN: AT643200000015114150
BIC: RLNWATWW

RICS
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Foto 61:

Foto 62:

21.05.2025
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Foto 69: Foto 70:

Foto 71: Foto 72:
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Foto 75: Foto 76:
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7. Anlage

Anlage./l Anwesenheitsprotokoll 1 Seite
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