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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft GB 01209
Ober St. Veit, EZ 2061, GstNr. 741/4 und 741/47, an der Adresse 1130 Wien, Schweizertal-
stral3e 44.

Ruszug aus dem Hauptbuch

{ALGEMEINDE 0120% Ober S5t. Veit EINLAGEZARHL 2061
BEZIRKSGERICHT Hietzing

Al i o R el ol e e i e e el e e i ke el ol e o e e e e e e e el el e ol e e e R e e e e e
Letzte TZ 1897/2025%
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012
SRS R R R AR SRR A RREEEREEEEEEEEEEE RS SRS _.'_'l'_ LA S A R A S R R R R AR RE R RS EEEEEEEEEREEEEE SRS
GET-HE G BA (HNUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
T41/4 GErten (10} 699 Schweizertalstrale 44
T41/47 Bauf. (10)
AMTF LACHE Bl3
Legende:

[£: -~

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebduds)
GaErten(10) : Garten (Garten)

FAE RN AN NAEAFNE AN AN AT EAAANTENY B AE A A A r A A A dv A rdrr v darrddd A r bbb wdaw

1957-06-11 ADE: Schweizertalstrale 44, Wien 1130
b 404/19390 Schenkungsvertrag 1989-06-20 Eigentumsrecht
c 404/1990 Vorkaufsrecht
d 178/1992 Adressendndsrung
e geldscht
2 ANTEIL: 1/2
Stefan PE11
GEB: 19%57-0&-11 ADR: Schweizertalstrale 44, Wien 1130
b 6374/19%0 Einantwortungsurkunde 19%89-08-22 Eigentumsrecht
c 178/1992 Adressendndsrung
d geldscht

Auftraggeber:in ist das Bezirksgericht Hietzing, Mag. Matthias Zislavsky, Richter,
Dommayergasse 23, 1130 Wien
Bewertungsstichtag ist der 19.11.2025 (Tag der Befundaufnahme)

1.2. Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemein

Der Wertermittlung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer {iblichen,
ordnungsgeméfBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgefiihrten Recherchen
sowie der ortlichen Begehung/Befundauftnahme am 19.11.2025 erkennbar oder sonst bekannt ge-
worden sind. Das Gebdude und die AuBBenanlagen wurden besichtigt.

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bauakteinsicht
Eine Einsicht in den Bauakt wurde vorgenommen. Lt. Auskunft der MA 37 sind keine Bauvorha-
ben offen.

Grundstiicksflache, Nutzflachen, Flichen

Die Grundstiicksfliche wurde dem Grundbuch entnommen. Die (Nutz)flichen werden den im
Bauakt aufliegenden Plinen (Konsens) entnommen. Eine gesonderte, detaillierte Vermessung
durch den gef. SV war nicht auftragsgegenstdandlich und wurde eine solche daher auch nicht durch-
gefiihrt. Sollte eine nachtrégliche Vermessung zu einem anderen Ergebnis fiihren so ist das Gut-
achten bzw. die Bewertung u.U. anzupassen.

Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitiren und sonstigen Einrichtungen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im Be-
fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit tiberpriift.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschlieflich durch dufleren Augenschein
anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bau-
zustandes bzw. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige Angaben
iber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben wurden,
bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme waren im 2. Kellergeschof3 Feuchteschdden in Form von
Durchfeuchtungen der Bauteiloberflachen erkennbar. Die Schadenserscheinungen waren insbe-
sondere an Wandbereichen (nahezu gesamter Keller) und in Teilbereichen des Bodenbelags fest-
stellbar. Auch gibt es im Heizraum an der Decke Schadensbilder.

Nach Angaben des Verpflichteten sind die festgestellten Feuchteschidden auf einen Wasseraustritt
aus einem undichten Warmwasserboiler zuriickzufiihren. Der gegenstdndliche Warmwasserboiler
war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme noch nicht instandgesetzt oder ausgetauscht.

Ggf. handelt es sich hierbei um einen Versicherungsfall. Zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
liegen dem gef. SV jedoch keine gesicherten Informationen dariiber vor, ob zwischenzeitlich be-
reits Sanierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden bzw. in welchem Umfang eine Schadensbehe-
bung erfolgt ist.

Aus Griinden der Vorsicht werden die erforderlichen Sanierungsmafinahmen daher im Rahmen

der Bewertung beriicksichtigt. Die hierfiir anzusetzenden Kosten werden mangels detaillierter
Grundlagen lediglich tiberschldgig bzw. ndherungsweise geschétzt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bestandsituation/Nutzung

Zum Stichtag wird die ggst. Liegenschaft vom Verpflichteten & seiner Familie bewohnt. Eine
etwaige Inbestandgabe ist dem gef. SV nicht bekannt bzw. wurde eine solche auch nicht bekannt-
gegeben = die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme von Bestandfreiheit.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fillt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Geo-
graphischen Informationssystem Altlasten” durch den Sachverstindigen auf der Homepage des
Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bun-
desministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie gefiihrt
und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes verdffentlicht (gemal3 § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung gemial § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e  Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemél § 14 Abs. 3 unterzogen wurden und
e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-
frage 20.03.2026).
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Im sichtbaren Karenausschnitt gind keine Fldchen vorhanden,

die gemdlt § 18 Abs. 4 Alilastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Allasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnift keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemal Allastensanierungsgesetz zu verSffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Karenausschnittes befindet sich das gemalk aktueller Abfrage gesuchte Objeki:
"Wien, Schweizertalstralle 44 (Adresse)"

{1

WV 18

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhiltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-
wertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemafl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer h6herwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, Beeintrach-
tigungen durch allféllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das Aus-
mal} als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir zertifizierten
Sachverstiandigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend an-
zupassen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen
waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

(kurzfristige) Realisierbarkeit des ermittelten Wertes

Der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte bedeuten nicht, dass ein ent-
sprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufleren Umstdanden im Einzelfall jederzeit, insbe-
sondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Da die Bewertung methodisch, fiktiv eine Transaktion zum Stichtag unterstellt, liegt der Bewer-
tung die Pramisse eines zum Stichtag bereits abgeschlossenen (fiktiven) Vermarktungsprozesses
zugrunde.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Europédischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwérmebedarf
ausgegangen.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegan-
gen wird, in der Bewertung auBer Ansatz, da sie bei einer Verduferung mit dem Kéufer direkt zu
verrechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie dem Sachver-
staindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBBerbiicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Fahrnisse, Inventar

Fahrnisse werden nicht mitbewertet. Das vorhandene (fest verbundene) Inventar/Zubehor ist idR
gesondert zu beriicksichtigen. Im ggst. Fall finden sich umfangreiche Einbauten im Gebéude (u.a.
KG: Schrankeinbau, EG: Garderobe, Einbaukiiche (Ober-/Unterschrianke, Arbeitsflichen Natur-
stein (Granit?), Spiile, div. MIELE-Einbaugerite, etc.), Schrankverbauten im Wohn-/Essbereich,
OG: Schrankeinbau, DG: Stiegen-/Kasten-/Galerieeinbau mit ,,Kriechréhre* iiber das Stiegen-
haus, etc.) die allerdings bereits dlteren Datums sind (vermutlich rund um den Errichtungszeit-
punkt, dh Anfang/Mitte der 90er Jahre eingebaut wurden). Nach Ansicht des gef. SV ist fiir das
Zubehor im ggst. Fall aufgrund des Alters und des entsprechenden Designs jedoch kein gesonder-
ter Wert mehr auszuweisen.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tiuscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00 eine
groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-
nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und Kos-
ten fihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstdndliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-Wohn-
gebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemiB ONORM
B 1300 bzw. gemiB ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht werden,
muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstindigen erstellt werden. Im Ubrigen
kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-
schaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemidBl ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfillige, maBgebliche und wertbeeinflus-
sende Einschrinkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewihrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlief3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. samtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstdndigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
standigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gutachtens. Gegen-
iiber diesen wird gehaftet wie gegentiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewihrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschdden handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzuléssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duleren
Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfdhigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemall §2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmiérkte sind ex definitione unvollkommene Mérkte,
weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht
eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger
grof3e Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementspre-
chend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach
oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhéngig
von der Anzahl und Qualitdt vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteu-
erberichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von
20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrdge anteilig zu
berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie3lich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitdtsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-
mietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu Wohnzwecken
vermietet werden und keine geédnderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch
anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil
miissten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer verrechnet wer-
den.

Mag. Georg Strafella
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Veridnderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgréfen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren kénnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstandig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstinde,
behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Marktsituation / Zinsentwicklung

Unter Berticksichtigung der dzt. Zinsverdnderungen/-entwicklungen ist hinsichtlich des stichtags-
bezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es ggf. auch am Markt zu einer ho-
heren Volatilitit der Immobilienwerte kommen wird.

Weiterverwendung, Vervielfdltigung des Gutachtens

Die Veroéffentlichung, Vervielfaltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang mit
dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten
Sachverstindigen erfolgen. Eine, liber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteige-
rungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw.
eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Verdffentlichung in der Ediktsdatei und der am
Verfahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern), ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV
nicht gestattet.

1.3. Grundlagen, Bewertungsliteratur, Quellen, etc.

Grundlagen
e Befundaufnahme an Ort und Stelle am 19.11.2025 von 08> bis 09*°

o Stefan Poll, Verpflichteter
o Mag. Georg Strafella, SV
o Mag. (FH) Sonja Liedermann; MA des SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bauordnung fiir Wien, in der derzeit giiltigen Fassung
Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherchen bei der zustindigen Baupolizei
Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundaufnahme

Bewertungsliteratur, Fachartikel, etc.

e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

e Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte u.a. 2/2019 und 3/2025

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger


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

Seite 10 von 79

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2020

Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Graz 2020

Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kéarnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020

Bienert, Die Ermittlung von Liegenschaftszinssédtzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen,
Masterthese TU Wien, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Koln 2020

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen / Osterreichisches Normungsinstitut;
Eigenverlag, Wien 2022 (ONORM B1802)

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

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, etc.

Adressortungssystem und Orthofotos u.a. auf Attp.//maps.google.at, www.stadt-
plan.gv.at/stadtplan

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas auf Attp./www.umweltbundesamt.at/
Larmkarten auf www.laerminfo.at

Immobilien-Preisspiegel der WKO

Statistik Austria: u.a. Indexrechner; Baupreisindex fiir den Wohnhaus- und Siedlungsbau ins-
gesamt; etc.

Div. Marktberichte

Eigene Systembibliothek und Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND
2.1. Wohnlage
2.1.1. Lage der Liegenschaft
Kriterium Erfiillungsgrad

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 1130 Wien, Schwei-
zertalstra3e 44.

Lage der
Liegenschaft

Quelle Karten: www.wien.gv.at/stadtplan

Mag. Georg Strafella
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2.1.2. Wohnumfeld

Kriterium

Erfiillungsgrad'

Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkei-
ten, Schulen, Arzte
etc.)

Bezirksdaten allgemein

Hietzing ist der 13. Wiener Gemeindebezirk. Traditionell ist er in sechs
Bezirksteile gegliedert, die den fritheren Ddorfern entsprechen (Hietzing
(auch Alt-Hietzing), Unter-St.-Veit, Ober-St.-Veit, Hacking, Lainz und
Speising im Siiden. [...]

Die Bauflache von Hietzing umfasst nur 21,5 % (Wienweit 33,3 %) der Be-
zirksflache, wobei dies der zweitniedrigste Wert eines Wiener Gemeinde-
bezirks ist. Die Baufldche selbst verteilt sich zu 78,7 % auf Wohnbaufla-
chen und 16,5 % auf Fliachen, die kulturellen, religidsen, sportlichen oder
offentlichen Zwecken gewidmet sind. Dieser relativ hohe Wert steht einem
fiir einen Wiener Gemeindebezirk sehr niedrigen Anteil an Betriebsflichen
(4,3 % der Bauflache) gegeniiber. Griinflichen nehmen in Hietzing einen
Anteil von 71,7 % ein. Dies ist der hochste Wert in Wien, wobei die grofite
Flache vom Lainzer Tiergarten eingenommen wird. 73,4 % der Griinfldche
entfallen auf Wald, weitere 15,5 % der Griinfliche sind Wiesen. 6,3 %
Parkanlagen, 2,5 % Kleingérten. Landwirtschaftliche Nutzflachen (1,5 %)
und Freizeitflichen (0,8 %) nehmen nur einen geringen Flachenanteil des

! Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, uam.;

Mag. Georg Strafella
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Griingebietes ein. Gewidsser nehmen in Hietzing eine Fldche von 0,8 % ein
(Wienerwaldbédche im Lainzer Tiergarten), der Anteil der Verkehrsflaichen
am Bezirksgebiet ist mit 6,0 % der niedrigste Wert in Wien.

Neben dem Lainzer Tiergarten und dem Schlosspark von Schloss Schon-
brunn gibt es einige weitere, bedeutende Griinflachen. An den Lainzer Tier-
garten angrenzend befinden sich die Wiesen Matraswiese, Himmelhof-
wiese, Dollwiese sowie der Horndlwald. Zudem sind auch der Kiiniglberg,
der Rote Berg (inkl. Trazerberg und Girzenberg) sowie der Napoleon-
wald bedeutende Naherholungsgebiete. |...]

Bebauung direktes Umfeld

Das direkte Umfeld ist liberwiegend mit Einfamilienh&dusern/Neubauvillen,
Stilaltbauvillen bzw. Mehrparteienwohnhéusern relativ locker verbaut; ho-
her Griinanteil gegeben

Bevdlkerung im Bezirk

Der Bezirk umfasste Anfang 2025 insgesamt 56.108 Einwohner. Die
durchschnittliche Bevolkerungszahl im 13. Bezirk wird von 2025 auf 2040
statistisch gesehen im Verhiltnis zum Wien weiten Trend um 5,61 % stei-
gen. Fiir das gesamte Stadtgebiet wird das Bevolkerungswachstum im glei-
chen Zeitraum auf nur 7,21 % geschétzt. (Quelle: www.orok.gv.at).

Nahversorgung: Einrichtungen der tdgl. Nahversorgung befinden sich nicht
in der unmittelbaren Umgebung. Néchster Nahversoger in rd. 10-15 Min
FuBweg in der Hietzinger HauptstraB3e bzw. der Wlassakstra3e

Arzte: Allgemeinmediziner und Fachirzte befinden sich in unmittelbarer
Nihe; Zahnérzte und Apotheke in mittelbarer Umgebung
Kinderbetreuung bzw. Kinderspielplétze: Kindergarten bzw. Kinderbetreu-
ung: z.B. in der Angermayergasse 9; Kinderspielplétze: z.B. in der PA Ro-
ter Berg oder auf der Dollwiese

Schulen/Ausbildung: Hochschule fiir Agrar und Umweltpddagogik in der
Angermayergasse 1

Freizeit: In der Umgebung befinden sich u.a. die Dollwiese mit Skianlage
und Spielplatz, der Horndlwald mit Spielpldtzen und FuBballplatz; der
Lainzer Tiergarten und der Rote Berg mit div. Freizeitangeboten; etc.

= Hinsichtlich weiterer infrastruktureller Einrichtungen siehe nachfol-

gende Grafik:

Legende

) sehenswurdigkeit Y Apotheke [} Biicherei Volksschule [ Katholische Kirche Wiener Markt v
3 Museum Aratin/Arzt v Kinderbetreuung ¥/ [ Neue Mittelschule/ Hauptschule [ evangelische Kirche 3 Produzenten- / Biomar
Schwimmbad @ Algemeinmedizinerin £ Offentiich 3 polytechnische Schule & Marke
[&) parkanlage Fachirztin/Facharzt Privat 3 serufsschule Marktgebiet
(8 spielplatz [ zannarztin zahnarze Musikschule Wien Aligemein hohere Schule
| Post-Ceschaftsstelle (] Krankenhaus S universiat [ Technische Schule Buddhistische
B Briefkast (£ Volishochschule Kaufmannische Schule Religionsgesellschaft

riefkasten [ Deribrinator [ Jehovas Zeugen
B rolizei Humanberufliche Schule Sonstige Kirche

2 sonstige [ Kirche Jesu Christi LT

Mag. Georg Strafella
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2.1.3.

Kriterium

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Offentlicher
Verkehr
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Infrastrukturelle Einrichtungen — Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

Erreichbarkeit

Erfiillungsgrad
Bus: Linien 54 A und 54 B (u.a. Haltestellen ,,Seifertstrale* oder ,,Einsie-
deleigasse®) in rd. 250 m - 500 m Entfernung

=2 siehe auch nachfolgende Grafik

-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 35-40 Min. (inkl. FuB3-
wege)
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offentlicher Verkehr — Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan
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Erreichbarkeit: z.B. aus der Innenstadt oder von der Westautobahn kom-
mend, direkt iiber die Hadikgasse oder den Hietzinger Kai iVm. der Mant-
lergasse, der Hietzinger Hauptstralle, der Vitusgasse, der Exzbischofgasse
und der Schweizertalstral3e.

Einbahnen: in der Umgebung der ggst. Liegenschaft gibt es keine (nur we-
nige) Einbahnen.

Parkplatzsituation: direkt vor der ggst. Liegenschaft gibt es Parkpldtze im
offentlichen Gut; flichendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2 h MO-FR
9-22 Uhr)

2 siehe auch nachfolgende Grafik

-Fahrzeit vom/ins Zentrum (Stephansplatz): rd. 30 Min

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Individualverkehr

i Ceschwindigkeitsbeschrankung »
‘|2 Einbann
704 Kurzparkzone (KPZ) v
Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
7 {2 Kurzparkstreifen, Kurzparkzone
- oy Uy - @ Anrainerinnenparkplatz
LT e Y o q
2

Ly e Behindertenparkplatz
205
g

o 5)
~Rr

:- 27 125 E Parkgarage
O A BB Park & Ride

&7 @ Elektroladestelle

Carsharing

B Taxistandplatz

Individualverkehr-Einbahnen/Kurzparkzonen/Geschw.beschrinkungen, etc.
Quelle: www.wien.gv.at/stadtplan

2.1.4. Umwelteinfliissse und -gefahren

Kriterium Beschreibung
Gemail den nachfolgenden Larmkarte (www.laerminfo.at) liegt der 24h-
Larmpegel fiir den Stralenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft nicht
iber den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung (gemessen in 4 m

Hohe?).
Léirmbelastungz Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung* )
Tag-Abend-Macht-Larmindex  Nacht-Larmindex
Strafienverkehr 60 dB 50 dB
Flugverkehr 55 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 50 dB
Aktivitaten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

2 Quelle: https://maps.laerminfo.at
3 In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBen-

verkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Laen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Laight €in
Wert von 50 dB.
Mag. Georg Strafella
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HORA — Natural Haz-
ard Overview & Risk
Assessment Austria *

Straflte 2022 - Summenkarte - 24h

W >75dB
W 70-75dE R
W e5-70dE k
60- 65 dB
55- 60 dB

# Linienquellen Autabahnen und
Schnellstrallen

# Linienquellen Landesstraflen
Gebaude

# Ldrmschutawdnde

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Der HORA Pass liefert (automatisiert) eine Zusammenfassung von 10 Na-
turgefahren und deren erwartete Intensitét fiir jeden beliebigen Standort
Osterreichs.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I  kcine Daten
Oberflachenabfluss _ hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben D nittel
Rutschungen _ hoch
Windspitzen N | ] I nittel
Blitzdichte L1 P g
Hagel [ I och
Schneelast |:| _ niedrig
Hitzeepisoden _— mittel

Auswertung fiir den gewdhlten Radius von 500 m

Die Gefahrenhinweiskarte weist fiir die ggst. Liegenschaft eine hohe Ge-
fahrdung fiir Oberflachenabfluss in Folge von Starkregen auf.

Die Kartierung ermdglicht die Darstellung der Wassertiefen und der Fliel3-
geschwindigkeiten, wenn es zu starken Regenfillen kommt. Grund-
lage sind ein starkes Regenereignis (Vorkommen statistisch alle 100 Jahre,
Dauer 30 Minuten) und die daraus resultierenden oberflachlichen Abfliis-
sen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die ausgewiesene Gefdhrdung durch
Oberflachenabfluss in Folge von Starkregen aufgrund des gewéhlten Ra-

~dius von 500 m aufscheint. Hohe bis mittlere Gefdhrdungsbereiche

Mag. Georg Strafella
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befinden sich im Nahbereich auf der/den anschlieBenden Liegenschaft/en.
Die ggst. Liegenschaft selbst liegt gem. HORA Pass im Gefdhrdungsbe-
reich mit einer geringen Wassertiefe.
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2.2. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Widmung/ Bebauungsbestimmungen

Grundbuch
BG
EZ

GSt-Nr/Flache

Grundbiicherlicher
Eigentiimer(in)

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

01209 Ober St. Veit
Bezirksgericht Hietzing
2061

741/4; 741/47; 813 m? (Steuerkataster)
BLNR 1: 1/2 Anteil, Stefan Po6ll
BLNR 2: 1/2 Anteil, Stefan Poll

A2-Blatt

KKK R AR KRR XK A AR R AR AR AR A A Ak Rk kkkmk®x 2D

e

1 a 2373/1929 Verpflichtung zur Herstellung der HShenlage gem Pkt 2
Bescheid MA 46/30608/28
b 773/1930 Ubert

2 a 211671931

ragung der wvor

(auf)

angehenden Eintragung(en) aus EZ 1982
741/4

Bauplatz Gst

C-Blatt

I Sl

PFANDRECHT
fiir Oberbank AG

Héchstbetrag EUR 312.500,--

(FN 79063w)
8 a 1897/2025 Einleitung des
Hereinbringung von vollstr. EUR 76.103,12
Bewilligung der Zwa
(FN 079063w)

steigerungsverfahrens zur

t EZinsen und

Kosten gem. gsversteigerung 2025-09-17

(4 E 30/25w)

fiir Oberbank AG

Mag. Georg Strafella
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Gem. Auskunft der MA 6 der Stadt Wien, Referat Zahlungsverkehr und
KundInnenservice, bestehen fiir die ggst. Liegenschaft per 14.04.2026 fol-

gende Riickstinde/Abgabenforderungen:

AuBerbiicherliche Zentrale Einbringung

Rechte und Lasten Grundbesitzabgaben, Falligkeit 15.2.2026

Verwaltungsabgabe fiir Anderung Miill, Falligkeit 9.6.2025
Wasser-/Abwassergehihr, Falligkeit 15.4.2026
Gesamtrickstand

in der Hohe von 304,52 Euro
in der Héhe von 6,54 Euro
in der H6he von 428,90 Euro

in der Héhe von 739,96 Euro

Gem. giiltigen Flachenwidmungsplan der Stadt Wien, Plandokument 7564
(online), bestehen folgende Widmungsbestimmungen:

W Bauland - Wohngebiet

| Bauklasse I

6,5m  maximale Gebdudeh6he
0 offene Bauweise

200 m* Beschrankung der bebaubaren Flidchen auf 200 m?

Vorgarten und riickwirtiger Grundstiicksbereich
4,00  Vorgartentiefe
G gértnerische Ausgestaltung

Plandokument 7564 = keine BB auf der ggst. Liegenschaft

Widmung und
Bebauung

Flachenwidmungs-/ und Bebauungsplanplan, Katasterplan —
Quelle: www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/

2.3. Bewilligungen/Bescheide, Planunterlagen (auszugsweise)

In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen = It. Auskunft der zustdndigen

Baupolizei sind keine Bauvorhaben offen:

Mag. Georg Strafella
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Datum

19.06.1990

24.05.1991

05.06.1992

25.08.1992

15.12.1992

22.11.1993

Dokumente Bauakt (auszugsweise)

Bescheid
MA 37/13-Schweizertalstrafie 44/3785/89
Bescheid
MA 35-4/13-66/9 1
Bescheid
MA 35-4/13-80/92
Bescheid
MA 28-G-12329/92
Gehsteigbefund
MA 28-G-12330/92
Bescheid
MA 37-Schweizertalstraf3e 44/4209/9 2

Betreff/ Anmerkung

Abtragung und Errichtung EFH
Einreichplan

Baubewilligung Aufzug
Beniitzungsbewilligung Aufzug
Gehsteigauf- und iiberfahrt

Feststellung des ordnungsgemifien Zustandes des Gehsteiges

Bewilligung zu Abweichungen und Beniitzungsbewilligung
Auswechslungsplan

2.4. Liegenschaft und Bebauung

Die ggst. Liegenschaft EZ 2061, bestehend aus den GST 741/4 und 741/47, ist in Hanglage gele-
gen, langlich, nahezu trapezformig ausgestaltet (im hinteren Bereich des Gartens besteht ein
,Knick* = siehe auch vorangehender Katasterplan bzw. nachfolgende Ubersicht der Bebauung)
und verfiigt gem. Grundbuch iiber eine Gesamtfldche von 813 m? (Steuerkataster).

Die Errichtung des ggst. Einfamilienhauses erfolgte nach Abbruch des Altbestandes in den Jahren
1990 bis 1993. Es sind 2 Kellergeschofe, ein ErdgeschoB, ein Obergeschof3 und ein Dachgeschof3
vorhanden = gem. Einreichplan wurde das Gartenniveau mit +/- 0,00 angenommen (siche auch
nachfolgende Pliane im Anhang).

—> siehe auch nachfolgenden Schnitt

Garten

SCHNITT 11

Schweizertalstrae

|
£
v
i

Schnitt aus dem Auswechslungsplan zum Einreichplan von Nov. 1992 (mit Ergdnzungen gef. SV)

Die Garagenzufahrt erfolgt iiber die Schweizertalstral3e liber eine kleine Rampe im 2. Kellerge-
schoB3. Der Hauseingang liegt im 1. Kellergeschof3 und ist von der Schweizertalstrale iiber mehrere

Mag. Georg Strafella
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Stufen erreichbar. Die interne ErschlieBung erfolgt liber Stiegen bzw. einen Aufzug, der vom 2.
KellergeschoB bis in das DG gefiihrt wird. Ein barrierefreier Zugang ist lediglich {iber die Gara-
genzufahrt gegeben.

-> siche auch nachfolgenden Lageplan

741112
74111

741110
[41/48

741/63
[41/54
THT

Lageplan (Quelle: https.//www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
mit Ergdnzungen gef. SV)

2.5. Ausstattung und Erhaltungszustand

Das Gebédude/die AuBBenanlagen verfiigen iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand:
Anmerkung: nicht sichtbare Bauteile werden der Aufbautenliste gem Auswechslungsplan zum
Einreichplan von Nov. 1992 entnommen.

Ausstattung - Allgemein
(gem. Ortsaugenschein, Baubeschreibungen aus dem Bauakt)

Massivbauweise;

AuBenmauerwerk: Keller: Betonschalmauerwerk; au3en: Porotherm (Zie-
gelmauerwerk) mit Kalkzementputz bzw. Stahlbeton mit Tektalan und
Kalkzementputz

Innenwiinde: HL-Ziegel (tragend), DUWA-Mauerwerk bzw. NF-Ziegel-
mauerwerk (nicht tragend); Kalkzementputz

Decken: Keller: Fundamentplatte; Geschof3decken: Stahlbetondecken mit
Heizestrich

Tonnendach Holzkonstruktion mit verzinktem Eisenblech; Flachdach
Stahlbetondecke mit Betonplatten

Fassaden/AuBenputz ~ Kalkzementputz; Auffenwand tiw. angegraut / verschmutzt

Wintergarten - Kon-
struktion

Heizung/ WW

Konstruktion

Dachform/-deckung

Pfosten(-Riegel)-Konstruktion; Kunststoffisolierglas

Gaszentralheizung und Warmwasserboiler; Fubodenheizung und Radia-
toren; Warmwasserboiler im 2. KG undicht

Mag. Georg Strafella
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Innenstiegen/
ErschlieBung

Anschliisse/
Sonstiges - Allgemein

AuBenanlagen/
Terrasse

2. KellergeschoB

1. Kellergeschof3

Erdgeschof3

Aufzug: Hydraulischer Aufzug vom 2. Kellergeschof3 ins Dachgescho83;
Innenstiegen: Betonstiegen mit Fliesenbelag bzw. Holzbelag; Keller-
stiege: PCV-Belag; Handlauf bzw. Geldnder vorhanden; gemauerte Ab-
sturzsicherung tlw. mit Lichtauslass

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kanal, Wasser,
Strom, etc.) sind vorhanden; auch Videogegensprechanlage; die Funkti-
onstiichtigkeit wurde nicht gepriift;

Einfriedungen; Zaun, straflenseitiger Stiegenaufgang gefliest mit einseiti-
gem Handlauf; Zugangsbereich gefliest und tlw. iiberdacht (Stahl-Glas-
Konstruktion); seitlich vom Haus gemauerte Absturzsicherung bzw. Me-
tallgelédnder; Stiegenzugang /zur Terrasse mit einseitigem Geldnder und
Handlauf; Terrasse mit Betonfliesen und Stiege in den hinteren Garten
(ohne Handlauf/Absturzsicherung); Gartenhiitte, Baumbestand, Schutz-
/Gestaltungsgriin (Hecken/Straucher, etc.) insgesamt gepflegt, strafsensei-
tige Einfriedung schadhaft (Rissbildungen, Sockel bricht tlw. aus)

Ausstattung - Geschof3e

(gem. Ortsaugenschein, Baubeschreibungen aus dem Bauakt)
Tiiren/Tor: Garagenzufahrt: Sektionaltor
Innentiiren: Metalltiiren (Brandschutz) einfliigelig in Stahlzargen; Auf-
zugszugang: Brandschutztiir
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster
Bodenbelag: (Stein)Fliesen; PVC, Beschichtung
Winde: gemalt
Decken: gemalt
Heizung: Radiatoren; tlw. FuBBbodenheizung
sonst. Ausstattung: Garage, Haustechnik mit Gasetagenheizung und
Warmwasserboiler; gewohnliche Abnutzung/Gebrauchsspuren; dariiber
hinaus Feuchteschdden infolge des undichten Warmwasserboilers im Be-
reich Boden und Wdnde, im Heizraum Wasserschaden an der Decke (be-
treffend Wasserschaden siehe auch Ausfiihrungen unter Punkt 1.2.1.);
ausgebrochene Sockelleisten in der Garage
Tiiren: Haueingangstiir: Edelstahl-Sicherheitstiir; AuBentiir (verstellt):
Kunststofftiir einfliigelig; Innentiiren: Holztiiren einfliigelig in Stahlzar-
gen; Aufzugszugang: Brandschutztiir
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster; It. Auskunft des Verpflichteten gibt
es in Teilbereichen einbruchshemmendes Glas
Bodenbelag: Teppich, (Stein)Fliesen; PVC
Wiinde: gemalt, im WC tlw. gefliest
Decken: gemalt
Sanitdrausstattung: WC mit einem Hinge-WC mit Einbauspiilkasten,
Handwaschbecken und mechan. Entliiftung; Duschgelegenheit im Be-
reich der Sauna mit Dusche und Handwaschbecken
Heizung: in allen Rdumen FuBBbodenheizung
sonst. Ausstattung: Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss
und Ausgussbecken, Sauna/Sanarium, div. dltere Einbaumdbel/Zubehor:
siche hierzu die Ausfiihrungen unter Pkt. 1.2.2.; gewdhnliche, altersbe-
dingte Abnutzung/Gebrauchsspuren;
Tiiren: Holztiiren einfliigelig in Stahl- bzw. Holzzargen; Aufzugszugang:
Brandschutztiir

Mag. Georg Strafella
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Fenster: Kunststoffisolierglasfenster; It. Auskunft des Verpflichteten gibt
es in Teilbereichen einbruchshemmendes Glas
Bodenbelag: Parkett, (Stein)Fliesen
Winde: gemalt, im WC tlw. gefliest
Decken: gemalt, tlw. abgehingt mit Einbauspots
Sanitdrausstattung: WC mit einem Hénge-WC mit Einbauspiilkasten,
Handwaschbecken und Fenster ins Freie
Heizung: in allen Rdumen FuBBbodenheizung, Kamin/Kachelofen
sonst. Ausstattung: Wintergarten, Gegensprechanlage mit Videofunktion;
div. éltere Einbaumdobel/Zubehor (Garderobe, Kiichenausstattung, Unter-
schrankeinbauten, etc.): siche hierzu die Ausfithrungen unter Pkt. 1.2.2.;
gewohnliche, altersbedingte Abnutzung/Gebrauchsspuren;
Tiiren: Holztiiren einfliigelig in Stahlzargen; Aufzugszugang: Brand-
schutztiir
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster bzw. Dachflachenfenster Holz bzw.
Kunststoff (nicht mechanisch)
Bodenbelag: Parkett, (Stein)Fliesen, Teppich
Wiinde: gemalt, im Bad gefliest
Decken: gemalt
Obergeschof Sanitdrausstattung: Badezimmer mit 2 Handwaschbecken, einer Bade-
wanne, einer Dusche, einem Hinge-WC mit Einbauspiilkasten, einem Bi-
det; Armaturen, Fenster ins Freie; eingebautes Radio
Heizung: in allen Rdumen Fu3bodenheizung, zusitzlich im Bad ein Hand-
tuchtrockner
sonst. Ausstattung: Gegensprechanlage mit Videofunktion; div. éltere
Einbaumobel/Zubehor: siehe hierzu die Ausfiihrungen unter Pkt. 1.2.2.
gewohnliche Abnutzung/Gebrauchsspuren;
Tiiren/Terrassentiiren: Kunststoffschiebetiiren auf die Terrasse; Holztliren
einfliigelig in Stahlzargen; Aufzugszugang: Brandschutztiir
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster (tlw. rund) bzw. Dachfldchenfenster
Holz (nicht mechanisch) — Innenbeschattungselemente (nicht mecha-
nisch); franz. Fenster mit Absturzsicherungen
Bodenbelag: Parkett, Fliesen
Wiinde: gemalt, im Bad und WC gefliest
Decken: gemalt
Sanitidrausstattung: Badezimmer mit 2 Handwaschbecken, eine Bade-
wanne, Armaturen, Fenster ins Freie, eingebautes Radio; WC mit Hange-
WC und Fenster ins Freie
Heizung: in allen Rdumen FuBBbodenheizung, zusitzlich im Bad ein Hand-
tuchtrockner
sonst. Ausstattung: Terrasse mit Betonplatten und Absturzsicherung; div.
altere Einbaumobel/Zubehor: in den beiden ehem. Kinderzimmern MDF-
Konstruktion/Galerie-Verbau: Stiege mit eingebautem Kasten, Gelénder,
Galerieebene tlw. mit Filzbelag; Kriechrohre iiber das Stiegenhaus zwi-
schen den Zimmern (Metallgitter/-stabkonstruktion mit Holzsteg*: siche
hierzu die Ausfithrungen unter Pkt. 1.2.2.; gewéhnliche Abnutzung/Ge-
brauchsspuren;

Dachgeschof3

4 siehe auch Fotos im Anhang

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 23 von 79

Zusammenfassung — Zustand®

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich das Objekt (mit Ausnahme des 2. KG) insgesamt in
einem guten Zustand befindet - {iberwiegend dem Alter entsprechende Abniitzungen/ Ver-
schmutzungen und Gebrauchsspuren; im 2. Kellergeschof3 sind Feuchteschdden an den Wianden
und Bodenbeldgen sowie an der Decke im Haustechnikraum ersichtlich = unterdurchschnittli-
cher-guter Zustand It. Auskunft des Verpflichteten handelt es sich hierbei um Schéden infolge des
undichten Warmwasserboilers, der noch ausgetauscht werden muss (siche auch vorangehende
Ausfiihrungen unter Punkt 1.2.1.).

Grundsitzlich ist festzuhalten, dass die vorhandene Ausstattung optisch und auch technisch den
Anforderungen/Vorstellungen an modernes Wohnen nicht mehr zur Génze entspricht = Aufzug
vorhanden und verbindet alle Geschof3e, jedoch u.a. inhomogene FuBBbodenbelidge (unterschiedli-
che Farben, Materialien, etc.), keine klimafreundliche/erneuerbare Wérmeversorgung, keine Au-
Benbeschattung, keine Klimaanlage, keine Alarmanlage; etc.).

2.6. Grofie und Konfiguration

GroBe

Das ggst. Wohnhaus weist gem. Konsensplan (Auswechslungsplan vom 22.11.1993) eine Nutz-
fliche von rd. 474 m? auf, wobei rd. 225 m*> Wohnnutzfliche® (zw. EG-DG) darstellen. Die Ter-
rassen/Balkone werden mit einem Faktor von 0,25 beriicksichtigt und ergibt sich demnach eine
gewichtete Fliache von gesamt rd. 491 m?. Die Nutzfliche/gew. Fliche teilt sich wie folgt auf die
Geschofe auf:

Geschof (WN)Flache gew. Fliche
2. KG 131,29 m? 131,29 m?
1. KG 117,08 m? 119,39 m?
EG 106,55 m? 117,80 m?
oG 62,03 m? 62,25 m?
DG 56,55 m? 60,33 m?
Summe 473,50 m* 491,06 m*

- siehe auch nachfolgende Flachenaufstellung mit den Freiflichen

5 Mingel, Schiden, Fertigstellungsbedarf werden nur beispielhaft aufgezéhlt — nicht vollstindig!
6 Etwaige Flichen im 1. KG (Hobbyraum, Arbeitsraum) sind hierin nicht beriicksichtigt.
Mag. Georg Strafella
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Faktor 1,00

Bezeichnung (WN)Flache
Flur 6,79 m?
Stiege (13 Stg. 19,2/27,5) 3,30 m?
Vorr. 9,91 m?
Keller 8,14 m?
Heizraum 8,94 m?
Hydr.R 2,47 m?
Lift 1,19 m?
Keller 23,29 m?
Keller 3,70 m?
Garage 56,74 m?
Keller* rd. 5,00 m?
Miillraum rd. 1,82 m?
Gang 19,85 m?
Arbeitsraum 17,59 m?
Hobbyraum 16,79 m?
Waschkiiche 11,98 m?
WC 1,55 m?
Gang 4,18 m?
Fitnessraum 15,39 m?
Sauna 4,40 m?
Vorraum 493 m?
Abstellraum 18,82 m?
Weinkeller 1,60 m?
Auflen Podest/Eingang
Garderobe 9,85 m?
WC 1,61 m?
Kiiche 20,68 m?
Esszimmer 20,96 m?
Wohnraum 43,65 m?
Wintergarten 8,61 m?
Abstellraum 1,19 m?
Terrasse**
Gang 6,89 m?
Schrankraum 9,62 m?
Zimmer 16,67 m?
Balkon
Bad 12,98 m?
Zimmer 13,13 m?
Abstellraum 2,74 m?
Gang 13,17 m?
Zimmer 16,60 m?
Zimmer 16,16 m?
Bad 9,62 m?
WwC 1,00 m?
Balkon/Terrasse

473,50 m?

Flacheniibersicht gem. Auswechslungsplan vom 22.11.1993

0,25

Terrasse/Balkon

9,23 m?

rd. 45,00 m?

0,88 m’

15,10 m?
70,21 m?

gew. Flache
6,79 m?
3,30 m?
9,91 m?
8,14 n?
8,94 m?
2,47 m?
1,19 m?
23,29 m?
3,70 m?
56,74 m?
5,00 n?
1,82 m?
19,85 m?
17,59 m?
16,79 m?
11,98 m?
1,55 m?
4,18 m?
15,39 m?
4,40 m?
4,93 m?
18,82 m?
1,60 m?
231 m?
9,85 m?
1,61 m?
20,68 m?
20,96 m?
43,65 m?
8,61 m?
1,19 m?
11,25 m?
6,89 m?
9,62 m?
16,67 m?
0,22 m?
12,98 m?
13,13 m?
2,74 m?
13,17 m?
16,60 m?
16,16 m?
9,62 m?
1,00 m?
3,78 m?
491,06 m>

* Kelleraum im Rahmen der Befundaufnahme grob vermessen
** Terrasse im Rahmen der Befundaufnahme grob ermittelt

Mag. Georg Strafella
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

- alle Grundrisse gem. Auswechslungsplan vom 22.11.1993

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Allgemein
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschiftsverkehr iiblicherweise
erzielt werden kann.

3.2. Verfahrenswahl

Im ggst. Fall handelt es sich um ein/e bestandfreie/s Einfamilienhaus/-villa. Bestandfreie Wohn-
hiuser sprechen sowohl Eigennutzer als auch Anleger an. Beim Erwerb von bestandfreien Wohn-
hiusern werden von Eigennutzern aber in der Regel hohere Kaufpreise erzielt als von Anlegern.
Unter dem Gesichtspunkt des ,,highest and best use* ist daher bei der Bewertung der Eigennutzer
in den Vordergrund zu stellen.

Da grundsitzlich aus Sicht eines potentiellen Kéufers weniger Renditeiiberlegungen, sondern die
Nutzung zu Wohnzwecken im Vordergrund stehen und die Wiederbeschaffungskosten fiir das
Grundstiick und die Baulichkeiten fiir einen potentiellen Kéufer von vorrangiger Bedeutung sind,
ist fiir die Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren in Anwendung zu bringen.

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von den
Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Gebdude samt Grund und Boden, ermittelt. Der Ver-
kehrswert wird aus dem Sachwert ermittelt. Eventuelle Rechte und Lasten sowie eine eventuelle
Marktanpassung sind zu beriicksichtigen.

Der Bodenwert wird iiber das Vergleichswertverfahren ermittelt.

3.2.1. Sachwertverfahren

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Ge-
baude und AuBlenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zusammen.
Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Mag. Georg Strafella
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Herstellungskosten (Neubaukosten)
-  Wertminderung wegen Bauméngel und -schéden
-  Wertminderung wegen Alters
(gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
= Bauwert der baulichen Anlagen
+/-Besondere wertbeeinflussende Umstidnde (Baulichkeiten)
= Wert des Gebdudes
+ Bodenwert/-anteil
= Sachwert der Liegenschaft
+/-Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde
+/-Rechte/Lasten
+/-Marktanpassung
= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je Fla-
cheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband der all-
gemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizierten, Emp-
fehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebaude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen. All-
fallige, individuelle Gegebenheiten (Qualitdt der Ausstattung, Grofe des Baukorpers, etc. werden
entsprechend berticksichtigt.

Baumséingel und Bauschiden

Sofern Bauméngel oder Bauschidden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entsprechende
Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht oder liegen
individuelle Offerte zur Beseitigung der Méngel vor, werden diese auf Plausibilitit gepriift gege-
benenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)
Das Errichtungsjahr wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und Auskiinfte erho-
ben und ergibt sich in der Regel aus der Bau- oder Beniitzungsbewilligung.

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert sich
das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatsdchlichen Gebéudealter, jlingeren Zustand, kann be-
wertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden. Hierzu
wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die {iblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hdngt von der Nutzung, Bau-
weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der Bewertungsliteratur wird, je nach
Ausfiihrung und Gebaudeart/Nutzung, folgende Nutzungsdauer empfohlen:

Mag. Georg Strafella
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ubliche Gesamt-

Art der Baulichkeit
nutzungsdauer

Ein- und Zweifamilienhaus

normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre

einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre

Fertighduser 60-70 Jahre

Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéuser

Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70 Jahre

Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre

Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen

Garagen Massivbau 50-70 Jahre

Fertiggaragen 40-50 Jahre

Parkhéuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude

je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien

Geschéftshiuser und Kauthduser 30-50 Jahre

Supermérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebiude

Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre

Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre

Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre

Wellblechschuppen, Flugdacher, Holzschuppen, Holzgeb4ude in

einfacher Bauweise 20-30 Jahre

Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch Ab-
nutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer und der
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.
Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichmifBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer ver-
teilten Wertverlust.

Die Formel lautet:
Alter des Geb3udes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Mag. Georg Strafella
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Progressive Wertminderung (Ross)

Die Alterswertminderung nach Ross unterstellt einen progressiven Verlauf der Wertminderung,
wobei die Wertminderung am Anfang der Nutzungsdauer vergleichsweise gering ist und mit zu-
nehmendem Alter stirker wird.

Die Formel lautet:

1 AZ A
W-—x (5% ~=0)
W= Wertminderung
A= Alter des Gebdudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, iiber die libliche Alterswertminderung hinaus-
gehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf den
Zustand benotet.

Fstandsnote Bezrichnungen Heideck Bezrichnungen jei=t
1 nen, ohne Reparatursn rerwertig, mangalfred
2 normale Unterhal tune geringen Umfanges normal erhal [ej.l' mr fbliche
s = Erhaltung=arbeiten
- . (deutlich) reparatur/-
3 reparaturbe dlrfiig instandse tung sbedirfiig
. umfangreiche
4 grofe Reparaturen erforderlich Tnstandse tungen erforderlich
3 wertloz abbruchreif. wertloz

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

o [( @ )]

m

(ZN-1) x

WM =

Besondere wertbeeinflussende Umstéinde

Sofern wertmafB3gebliche Umsténde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bauwer-
tes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Bauméngel und -schiden be-
riicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umsténde in Ansatz zu bringen.

Zu derartigen Umsténden zédhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand

Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kaufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (geschmackli-
chen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern kann unter Um-
stdnden ein Teil der tatsdchlich getétigten Investitionen marktseitig nicht in voller Héhe abgegol-
ten werden und dadurch ,,verloren* gehen. Dies trifft insbesondere auf individuell gestaltete und
exklusiv ausgestattete Objekte zu.

- Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulichkei-

ten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung konnen unter
Mag. Georg Strafella
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Umstidnden ungiinstige, die Funktionalitdt beeintrachtigende oder nicht zeitgemiBe Grundrisslo-
sungen entstehen.

- Unglinstige Lageverhéltnisse

Grundsétzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann dartiber
hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitéit der Lage und Art, Umfang sowie Qualitit der Bau-
lichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Néhe eines Industriegebietes).

- Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebéudes ist unter Umstdnden mit Einschrinkungen der Nutzung
und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung vom
Markt, trotz allfélliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusimmobilien)
und sich werterhohen auswirken.

3.2.2. Vergleichswertverfahren

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegen-
schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfdltige Beobachtung
der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschafien sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert begriin-
det zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-
geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-
fel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das ausreichende Vorhanden-
sein vergleichbarer Transaktionen in zeitlicher und raumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Be-
wertungsgegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie mdglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpassun-
gen addquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemif, unter Anderem nach folgenden wertmaRBgeblichen

Parametern:

Stichtag
Lage
Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofe
Konfiguration
Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)
Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)
Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)
Mag. Georg Strafella
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Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern eine
ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaf3geblich beur-
teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméfig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die
Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr
vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies
findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die Werte fiir den
jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der
durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der {ibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter
1,0 Sehr Gut
1,5 Sehr Gut - Gut
2,0  Gut
2,5  Gut - Durchschnittlich
3,0  Durchschnittlich
3,5 Durchschnittlich - Schlecht
4,0  Schlecht
4,5  Schlecht - Sehr Schlecht
5,0  Sehr Schlecht

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die An-
passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

Mag. Georg Strafella
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Anpassung 10,00%  7,50% 500%  2,50% 0,00%  -250%  -500%  -7,50%  -10,00%
Note 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0

= -

5 8 5

s = 5 z e
= ¢ £ E 3 = 2 £
' 3} -1 = =1 —_—
3 5 2 5 g 2 ' =
G A [ = = G}
75} ' = 2 B n

5 e £ s

< = 3

a

10,00% 1,0  Sehr Gut 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0% 12,5% 15,0% 17,5% 20,0%
7,50% 1,5 SehrGut - Gut 2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 75%  100%  125%  150%  17,5%
500% 20 Gut 50%  2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 75%  10,0%  125%  15,0%
2,50% 2,5 Gut - Durchschnittlich 5% S50%  -25% 0,0% 2,5% 5,0% 75%  100%  12,5%
0,00% 3,0 Durchschnittlich -10,0% 7,5% -5,0% 2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5% 10,0%
2,50% 3,5 Durchschnittlich - Schlecht -12,5%  -10,0% 7,5% -5,0% 2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5%
-500% 4,0  Schlecht 150%  -125%  -10,0% 7,5% -5,0% 2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
-7,50% 4,5 Schlecht - Sehr Schlecht -17,5% -15,0% -12,5% -10,0% -7,5% -5,0% -2,5% 0,0% 2,5%
-10,00% 50  SehrSchlecht 200%  -17,5%  -150%  -125%  -100%  75%  -50%  -2,5% 0,0%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage des
Marktgeschehens eingeschitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten
+/- 10 % abweichen kann.

Im Einzelfall kann von der vorangehend beschriebenen Vorgehensweise auch abgewichen werden,
wobei in diesem Fall die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

Ausreiferpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die
statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung heranzuzie-
hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBerpriifungen.

In der AusreiBerpriifung I’ wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und
nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten Vergleichs-
werte erneut einer AusreiBerpriifung (Ausreierpriifung II) unterzogen.

7 Die Durchfiihrung ist auch von der zeitlichen Bandbreite der Vergleichsobjekte abhingig.
Mag. Georg Strafella
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4. GUTACHTEN - BEURTEILUNG & GRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Lage der Liegen-
schaft fur
Wohnzwecke

GroBe und
Konfiguration der
Liegenschaft

Grofie und
Konfiguration der
Gebéaude

Beurteilung

Die Lage der ggst. Liegenschaft kann unter Beriicksichtigung der Anbin-
dung mit OV/IV, der (fehlenden) Infrastruktur in der direkten/ niiheren
Umgebung, der locker verbauten Umgebung sowie der kompletten Griin-
ruhelage, etc. fiir Wohnzwecke insgesamt als gut-sehr gut bezeichnet
werden.

Die Liegenschaft weist eine, fiir die ggst. Lage vergleichsweise durch-
schnittliche Grundstiicksgrofie auf. Die Konfiguration ist aufgrund der
Hanglage insgesamt durchschnittlich.

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein mit Baubewilligung aus 1990
(Beniitzungsbewilligung 1993) errichtetes Einfamilienhaus mit 2 Keller-
geschoBen, einem Erdgeschol3, einem Obergescholl und einem Dachge-
schoB. Die Gesamtnutzfldche betrdgt rd. 474 m?; Wohnnutzflache rd. 225
m?; Aufteilung: rd. 131 m? im 2. KG, rd. 117 m? im 1. KG, rd. 107 m? im
EG, rd. 62 m? im OG und rd. 57 m? im DG. Es sind rd. 70 m? Freiflachen
(EG-Terrasse, Balkon im OG, DG-Terrasse) vorhanden - gewich-
tete Gesamtfldche: rd. 491 m?. insgesamt iiberdurchschnittliches Fla-
chenangebot fiir den dzt. nachgefragten klassischen Einfamilienhaus-
markt; allerdings nicht uniibliche Grof3e im Villenbereich.

Sadmtliche Geschof3e sind durch einen internen Lift miteinander verbun-
den. Das 2. Kellergeschof} verfiigt liber eine Garage, Abstell- bzw. Kel-
lerrdume und einen Haustechnikraum sowie einen Hydraulikraum. Die
Garagenzufahrt erfolgt {iber eine Rampe von der Schweizertalstra3e aus.
Im Rampenbereich befindet sich zudem ein Miillraum (von auf3en begeh-
bar). Der Zugang in das 2. Kellergeschof3 erfolgt neben dem Lift entweder
iiber die innenliegende Treppe oder nahezu barrierefrei iiber die Garagen-
zufahrt. Im 1. Kellergeschof befinden sich der Hauseingang mit Vorraum
und Treppe in die oberen Geschofle, 2 Zimmer und ein Hauswirtschafts-
raum jeweils mit Fenster, ein WC, ein Abstellraum, ein Fitnessraum mit
Sauna und ein Weinkeller. Von der Schweizertalstraf3e fiihren 10 Stufen
zum iiberdachten Podest und Hauseingang. Es ist ein weiterer Zugang im
Bereich der Rampe/des Stiegenaufgangs Richtung Garten vorhanden. Im
ErdgeschoB sind die Kiiche mit Speis, ein WC, ein Esszimmer, ein Wohn-
zimmer, ein Wintergarten und ein Abstellraum vorhanden. Ebenerdiger
Zugang auf die rd. 45 m? grofle Gartenterrasse. Im Obergeschof3 befinden
sich ein Gang, 2 Zimmer, ein Schrankraum und ein Bad. Ein Zimmer mit
Balkon und das Bad sind iiber den Schrankraum begehbar. Im DG befin-
den sich ein Gang, 2 Zimmer mit Terrassenzugang und ein Bad mit WC.
~ Die Konfiguration ist insgesamt gut.
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Die notwendigen Ver-/Entsorgungseinrichtungen sind prinzipiell vorhan-
den. Gute bis tlw. sehr gute Ausstattungsqualitit — jedoch tlw. nicht

Ausstattung / mehr den Anforderungen an modernes Wohnen entsprechend (u.a.
Zustand der Gasetagenheizung, tlw. inhomogene Oberflichengestaltung, Teppichbo-
Baulichkeiten (inki. den, keine AuBenbeschattung, keine Klimaanlage, etc.). Das Gebéiude
AufSenanlagen ohne und die Riumlichkeiten befinden sich insgesamt in einem guten (u.a.
Stellplatz) tlw. Gebrauchsspuren/ Abnutzungen/Verschmutzungen; etc.) bis unter-

durchschnittlichen Zustand (im 2. Kellergeschof3 u.a. Feuchteschiden
_infolge des undichten Warmwasserboilers, etc.)

4.2. Bodenwert

Vergleichswerte - Basisdaten

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft (un-
mittelbare/mittelbare Umgebung), Grofle und Konfiguration, Bebaubarkeit, Verkehrserschlie-
Bung, gegebene AufschlieBung, etc. mallgebend. Im Zuge der Ermittlung des Bodenwertes wurden
folgende Vergleichsobjekte herangezogen und die entsprechenden Korrekturen vorgenommen.

Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-
jekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif.
PLZ StraBe GB Bz DM Gichg  FLAWI BK Bawveise Fﬁi;e VI;?(“E%’::‘:Z . Bodemvert ‘;:;;:gf;lr
1130 Linzackergasse 01209 1708 9372024 19.12.2023 W,G  1;6,5m ogk 1.460 m? €2.375.000,- € 1.627,- /m?
1130  Gobergasse 01207 355 3942023 13.02.2023 W,G I;7,5m 0 960 m? €2.700.000,- €2.813,- /m?
1130 Turgenjewgasse 01209 3196 149/2024  08.01.2024 W,G L;7,5m o 903 m* €1.500.000,- € 1.661,- /m?
1130  Paul-Horbiger-Weg 01209 2283 21572023 04.10.2023 W I;55m ogk 764 m? €1.325.000,- € 1.734,- /m?
1130  Josef-Kyrle-Gasse 01213 1035 800/2023  18.04.2023 W,G 1;7.5m o 1.088 m? €1.965.000,- € 1.806,- /m?
1130  Heimschollegasse 01201 2061 896/2023  14.03.2023 W,G 1;6,5m o 608 m? €1.425.000- €2.344,- /m?
1130  Adolfstorgasse 01209 2768 20202025 18.06.2025 W,G 1;6,5m gk, 200 m 587 m? €966.006,- € 1.646,- /m?
Durchschnitt € 1.947,- /m?

Durchschnitt vor Ausreilerprifuny € 1.947,- /m?
35% €2.629,- /m?

Bandbreite 35% €1.266,- /m?

AusreiBBer-Priifung [

Extrem abweichende Werte bleiben im Rahmen der Bewertung aufler Ansatz und werden entspre-
chend ausgeschieden. Die marktiibliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35% anzunehmen —>
im ggst. Fall liegt bei dem Vergleichsobjekt Nr. 2 ein statistischer Ausreifler vor und wird dieses
in Folge nicht weiter berticksichtigt.

Vergleichsobjekte — Korrektur
Die Vergleichsobjekte sind, sofern Unterschiede gegeben sind, u.a. hinsichtlich des Stichtags, der
Lage der Liegenschaft, der Grofe, etc. zu korrigieren.
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Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif. Resultat
. GSt. Korrektur angepasste Ausreifler Vergleichswerte
PLZ Strafie Stichtag Flache Bodenwert gesamt Vergleichswerte Priifung IT ohne Ausreifier
1130 Linzackergasse 19.12.2023 1460 m*> € 1.627,-/m?|  6,65% €1.735,- /m? € 1.735,- /m?
1130  Gobergasse 13.02.2023 960 m* € 2.813,- /m?
1130 Turgenjewgasse 08.01.2024 903 m> €1.661,-/m? 1,39% € 1.684,- /'m? € 1.684,- /m*
1130 Paul-Horbiger-Weg 04.10.2023 764m> € 1.734,-/m? -0,60% € 1.724,- /'m? € 1.724,- /m?
1130  Josef-Kyrle-Gasse 18.04.2023  1.088 m*> € 1.806,- /m?| 18,40% €2.138,- /m? €2.138,- /m?
1130  Heimschollegasse 14.03.2023 608 m> €2.344,-/m?* 1587% €2.716,- /m?
1130  Adolfstorgasse 18.06.2025 587m?> € 1.646,- /m?| -2,24% € 1.609,- /m? € 1.609,- /m?
Durchschnitt € 1.947,- /m? € 1.934,- /m? € 1.778,- /m?
Durchschnitt vor Ausrei3erpriifung € 1.934,- /m?
. 35% €2.611,- /m?
Bandbreite 35% € 1.257,- fm?

Ausreifler-Prifung 11

Nach Durchfiihrung der Anpassungen liegt im ggst. Fall ein (weiterer) statistischer Ausreifler vor
und wird dieses in Folge nicht weiter beriicksichtigt.

Ergebnis

Der, um Stichtag, Lage, GroB3e und Konfiguration korrigierte Bodenwert betréigt rd. € 1.778,- /m?
- bei einer Grundstiicksfliche von insgesamt 813 m? ergibt sich ein Bodenwert von insgesamt
rd. € 1.445.514,-.

Bodenwert
EZ Grundstiicks Nr. ~ Gst. Fl. Bodenwert
2061 741/4 699 nm? €1778,- /m? €1242822,-
741/47 114 n? €1778,- /m? €202 692,-
Gesamt 813 m? €1778,- /m? €1445514,-

4.3. Sachwert
4.3.1. Herstellungswert

Der Neubauwert inklusive USt. je m?* Nutzfliche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Einfamilienhduser dieser Art und Ausstattung ermittelt.

Im Zuge der Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegen-
schaft wird im ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammen-
arbeit mit seinen Landesverbdnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschoBi-
gen Wohnbauwie erarbeitet hat a siche Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, in Der Sach-
verstandige, Hefte 03/2025, u a.

Demnach ist je nach Gebaudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitit eine Punktzahl zu vergeben.
Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitét ,,normal* (1): Standard etwa nach Wohnbaufoérderungslinien (Mindest-aus-
stattung), keine Individualausstattung, zeitgeméfe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)
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Ausstattungsqualitit ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskom-
ponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installa-
tionsqualitét, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitdt ,,hochwertig® (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zu-
sdtzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxus-
komponenten.

Ausstattungsqualitit
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden
Gebaudeteil/ ]
Gewichiung % narmal (1) gehoben (2) hachwertig (3) ::} b3
Konstruktion 25 . . .
. ) gute Materialqualité, sahde, qualilatsvole Matarialien,
Massivbauweise, zeilgemaite | sitgemate Techik (Warme- nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik und Schallschutz) gute bauphysikalische
Eigenschaften
Dach 8
hlnle-m"l:tam Dach {Kaltdach), wie "gehoben jedoch
hinterifetes Dach (Kaltdach), wemam“"um"’ 5"’““' ° ng|  Mochwerlige Materialien,
sinfache Deckung (Blech, (Ziegel, kunsistofig mnm"dm‘” aufwendiger
Tondachsteine), Dachsteine. Metal na) Konstruktionsaufboau,
Folienabdichtung bei Flachdach | \-b ™ mm""[m“’“m' Kupferverblechung, Griindiicher
| Flachdach ete
Fassaden g9 wie "gehoben®, jedoch edie
War rbundsystem, falien und kil ische
"“mﬁ";‘“r me'fm:'zmm" kunsistofigebundene Vierputze, | Gestaltung, vorgehangte
Blach lanka' Faschen, Verkleidungen, F d e mit
Steinfensterbdnke etc Hinterliftung, besanderar
Warmeschulz
Fenster und 8 HolzjAlufenster, 3-fach-
AuBentoren Holz- oder Kunststoff Harthoiz, Kunststof!, teofignverglasung, Schallschutz.
Standardaus{ihrung Kombibeschlage, Sonnenschulz (aulomatische Betaligung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahizargen. einfache (leichte) mmme;mW” Qualitét, .schwere” Tirbltter,
glatte bzw. fumierte Tlrblatier QL‘laIw-tBl " ! SchlieBautomatik, Nurglas-
age Elemente etc
FuBbdden 6 | einfache Texiibelage, Laminal- | Parkettbéden, Holztafeloéden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbsdan, Fliesan ok Naturstein, keramische Beldge |  Steinbéden, solide Qualitat
Nassréume 4 i , - . i .
'oliverfliesung mit wia “gahoben® bzw Naturstein,
Sta Mmdl-: ',"“"I in BE;’ chen | ualitstsmaterial, elektrische |  Gestaltungselements, teure
Abluft Materialien
Sanitér- | 7 1
’ bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Béder, 2 WCs,
ausstattung || BedmitDuscrs (oderWane). | pegart, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
modeme Sanitdrtechnik Armaturen und -Gegenstande
Heizung, 12
Etagen- oder Zentralhelzung, . . .
Liftung, Etagen- cder Zentralhsizung, | Radiatoren, Fulbodenheizung, K"Tﬂ;ml . F““":’“':'Z"'"g'
Klimatisierung Radiatoran, wenlg ev. tw. Kiimagerite, Standard- (Steuerung) rr?r; “:"9’ g
Ragelungsmdglichitsiien W“"i;;n’gﬂ'ﬁ:m’““ Funktionen, zusatzliche Kamine
!Elellclm—_ 9 weitgehende P g |vol ing in BUS-
installation Mindest-Standard in gutsr Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielf3llige
Ausstatiung Regelungsmaglichksiten elc
Sonstige 4 wie "gehoben®, Licht-Automatik,
Ausstattung . Zentral-Steusrung, elekironisch
Autzu (el Badarl). esteusrte Haustechnik-Anl
Schioss-Schiielanlage, Sicherheitseinrchtungen, | 9 (BUS). Brandmelder. ege
Torsprechstelle und -Gffner | Sprechstellen, Videofon, Zu- und al rlu Hm\onluche
Ablutaniage, Brandmelder ammamiage, &
' Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz | 4 " sehr gut (Niedrigenergie,

9 Mindesi-Standard qut Pacsivhaus
[Gesamt [100] |
[Einstufung |_normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 |hochwertig 2,51 bis 3,00|

SACHVERSTANDIGE HEFT 2#

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, 02/2019

Die durchschnittlichen Herstellungskosten ermitteln sich durch Interpolation der vorgegebenen
Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien. Somit ergeben
sich fiir den Stichtag fiir die einzelnen Geschof3e bzw. Bereiche durchschnittliche Herstellungs-
kosten (gerundet) wie folgt
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Geschof3/Bereich gew. Flache/Nutzfl. Herstellungswert

2. KG NFI: 131,29 m? €3 080 /m* € 404 381
1. KG gew. Fl: 119,39 m? €3300/m* € 393 979
EG gew. Fl: 117,80 m? €4400 /m* € 518 320
oG gew. Fl: 62,25 m? €4400 /m* € 273 900
DG gew. Fl: 60,33 m? €3960 /m* € 238 887
Herstellungswert Gebdude gew. Fl: 491,06 m? €3 726 /m* € 1 829 467
sonst. Auenanlagen (Gartenhiitten,

Wege, Stiegen, Zaun/Einfriedungen, Pauschal 5,00 % d. HSTW Gebéude € 91473
etc.) - ohne Terrassen

Herstellungswert 491,06 m* €3912/m* € 1920 940

und ein gesamter Herstellungswert fiir die Baulichkeiten® iHv. € 1.920.940,-.

4.3.2. Baumingel und Bauschiden, Fertigstellung

Das Gebdude und die Rdumlichkeiten befinden sich insgesamt in einem guten (u.a. tlw. Ge-
brauchsspuren/ Abnutzungen/Verschmutzungen; etc.) bis unterdurchschnittlichen Zustand (im 2.
KellergeschoB3 u.a. massiverer Feuchteschidden infolge des undichten Warmwasserboilers, etc.).
Die gewohnliche Abnutzungen werden im ggst. Fall im Rahmen der Zustandswertminderung
(Heideck) pauschal beriicksichtigt und wird dafiir kein gesonderter Kosten-/ Sanierungsaufwand
ausgewiesen.

Die Sanierung der Schiaden im 2. Kellergeschof3 infolge des undichten Warmwasserboilers (Sa-
nierung der Wénde, Bodenbeldge und der Decke im Heizraum,; etc.) sowie der Boiler-Tausch wer-
den gesondert und ndherungsweise mit einem Pauschalbetrag iHv. € 25.000,- inkl. USt in Ansatz
gebracht.

4.3.3. Nutzungsdauer & Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hingt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebédudes ab. Die ge-
wohnliche Gesamtnutzungsdauer fiir Wohngebéude in vergleichbarer Ausstattung und Bauweise
betragt idR. rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, unter Beriicksichtigung ei-
ner (laufenden) Instandhaltung und des Erhaltungszustandes kann im ggst. Fall fiir das Wohnhaus
und die AuBenanlagen (Schicksalsgemeinschaft) von einer weiteren gewichteten Restnutzungs-
dauer von rd. 45 Jahren ausgegangen werden.

4.3.4. Alterswertminderung

Im ggst. Fall wird die lineare Alterswertminderung in Ansatz gebracht.

8 Terrassen/Balkon sind in der Fliche gewichtet beriicksichtigt; sonst. AuBenanlagen Pauschalansatz
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 42 von 79

4.3.5. Zustandswertminderung (HEIDECK)

Im ggst. Fall befindet sich das ggst. Haus prinzipiell in einem guten Zustand. Es sind iiberwiegend
dem Alter entsprechende Abniitzungen / Verschmutzungen und Gebrauchsspuren vorhanden (An-
merkung: die Schiden im 2. Kellergescho3 werden im Rahmen der Zustandswertminderung nicht
beriicksichtigt - gesonderter Ansatz der Sanierungskosten (siche auch vorangehende Ausfiihrun-
gen)). Unter weiterer Beriicksichtigung der Ausfithrungen unter 2.5. und 4.1. wird die gewichtete
Zustandsnote mit 2,50 angesetzt.

Die lineare Alterswertminderung und die Zustandswertminderung nach Heideck werden zur ge-
meinsamen technischen Wertminderung zusammengefasst:

GW = WL + WH - WL*WH

GW = Gemeinsame Wertminderung / WL = lineare Alterswertminderung / WH = Wertminderung
Heideck

4.3.6. sonstige, den Gebiudesachwert wertbeeinflussende Umstéinde

verlorener Bauaufwand/iiberdurchschnittliches Fldchenangebot

Im ggst. Fall ist insbesondere der verlorene Bauaufwand zu beriicksichtigen. Hierbei liegt die
Uberlegung zugrunde, dass ein Kéufer eines Gebiudes dieses nach seinem Sinn (Ausstattung, etc.)
anders gebaut/ausgestattet hitte hitte und folglich das Objekt den geschmacklichen und bautech-
nischen Vorstellungen des Kéufers nicht zur Génze entspricht. Ebenso besteht im ggst. Fall mit
insgesamt 473,50 m? Nutzfliche ein iiberdurchschnittliches Fldchenangebot, davon rd, 225 m?
Wohnfldche (EG, OG, DG) und rd. 248 m? Nebenflidchen in den beiden Kellergeschoflen. Wie
bereits vorangehend ausgefiihrt, ist die Grofle im Villenbereich (auch in der ggst. Lage) nicht un-
iiblich. Durchschnittliche GroBen fiir Einfamilienhduser bewegen sich allerdings in einer Grof3e
von bis zu rd. 150 m*> Wohnnutzfliche. Im ggst. Fall besteht vor allem auch ein deutlich iiber-
durchschnittliches Angebot an Nebenfldchen, welches in der aktuellen Marktlage (erschwerte
Fremdfinanzierungen, etc.) die generelle Nachfrage nur bedingt/eingeschrankt triftt.

Die mitunter sehr individuelle/spezielle & nicht zeitlose Oberflichengestaltung (Materialien/Op-
tik/Design) und das insgesamt deutlich iiberdurchschnittliche Flachenangebot wird von den Kiu-
fern dzt. nicht voll honoriert.

Im ggst. Fall ist nach Ansicht des gef. SV daher ein Abschlag von jeweils 10 %, dh. insgesamt ein
Abschlag fiir sonstige wertbeeinflussende Umstiinde iHv 20 % bezogen auf die Gebédudeher-
stellungskosten vorzunehmen.

4.4. Rechte und Lasten
A2-Blatt

-

flichtung zur Herstellung der Hihenlage gem Fkt 2
16/30608/28

b 773/1930 Ubertragung der worangehenden Eintragung({en) aus EIX 1982
2 a 211671931 Bauplatz {(auf) Gst 1/4

A2-LNR 1 und 2: Herstellung der Hohenlage und Bauplatz
Mag. Georg Strafella
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Nach Ansicht des gef. SV nicht (mehr) bewertungsrelevant; zudem wurde die Bauplatzeigenschaft
im Rahmen der Bodenwertermittlung beriicksichtigt

2 auf Anteil BE-LHER 1

a 40471990

VORKAUFSRECHT fiir Lecpold P21l geb 1%51-12-17

CLNR 2: Vorkaufsrecht auf BLNR 1

Das ggst. Vorkaufsrecht bezieht sich nur auf einen Hélfteanteil; § 1076 ABGB. ,, Das Vorkaufs-
recht hat im Falle einer gerichtlichen Feilbiethung der mit diesem Rechte belasteten Sachen keine
andere Wirkung, als daf3 der den offentlichen Biichern einverleibte Berechtigte zur Feilbiethung
insbesondere vorgeladen werden muf3. ““ - nicht bewertungsrelevant.

a 40772011 Pfandurkunde 2011-02-04
PFANDEECHT Héchstbetrag EUR 312.500,
fir Oberbank AG (FH T73063w)
8 a 1897/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wvollstr. EUR 76.103,12 samt Zinsen und
Eosten gem. Bewilligung der Zwangswversteigerung 2025-09%-17
fir Oberbank AS (FH 073063w) (4 E 30/25w)

CLNR 4: Pfandrecht
Diese Eintragungen stellen Pfandrechte dar. Geldwerte Lasten werden im ggst. Fall nicht in Ansatz
gebracht und sind daher = nicht bewertungsrelevant.

CLNR 8: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung der Zwangsversteigerung. Diese
Eintragung steht im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und ist im ggst. Fall daher
nicht weiter bewertungsrelevant.

AuBerbiicherliche Rechte / Lasten: Gem. Schreiben der Stadt Wien, Referat Zahlungsverkehr und
KundInnenservice, bestehen per 14.04.2026 Abgabenriickstinde in Hohe von insgesamt € 739,96
(siche auch Punkt 2.2.).

4.5. Marktanpassung

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Gsterreichischen Immobilienmarkt ins-be-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Euro-
pdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Im April 2025 wurde der Leitzins
auf 2,40 % und per Juni 2025 nochmals auf 2,15% gesenkt. Am 11. Juni 2026, nach sieben Sit-
zungen des EZB-Rats ohne Leitzinsdnderung, hat die Européische Zentralbank (EZB) den Leitzins
erstmals mit Wirkung zum 17. Juni 2026 wieder auf 2,40% erhoht

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer nach wie vor eine deutli-
che Zuriickhaltung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus
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resultierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschéitzen. Die Bewertung erfolgt
unter der Pramisse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur
temporar sind. Da lédngerfristige Auswirkungen allfalliger Marktbeeintrichtigungen nicht vorweg-
genommen werden kénnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzu-
nehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten
Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmetho-
disch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des stich-
tagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hoheren
Volatilitit der Immobilienwerte und zu lingeren Verwertungszeitraumen kommt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)°

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehdrde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Veroffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlungen
und Vorgaben des Finanzmarktstabilitidtsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung war rechtlich
verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-
wenden und somit zum Stichtag noch in Kraft.

,Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmo-
bilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen
Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,* so der Vorstand der FMA, Hel-
mut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfahigkeit des Kredit-
nehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards
Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und autfbauend auf einem Gutachten der Oesterrei-
chischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:
o Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-
tingent von 20% zugestanden wird.
o Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).
e FEine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).
o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen iiberschreiten.
e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrdager — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Zwar endete die KIM-VO und die damit verbundene rechtliche Verpflichtung bereits per
30.06.2025 (also vor dem Stichtag), aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln blei-
ben weiterhin empfohlen und sollen durch Richtlinien und hiufigere Datenerhebungen tiberwacht
werden. Die Banken haben jetzt zwar etwas mehr Flexibilitit, dennoch dienen die Kernpunkte der
KIM-Verordnung weiterhin als Maf3stab fiir eine nachhaltige Kreditvergabe.

® Quelle: https://www.fima.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnim-
mobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Angebot & Nachfrage
2025/2026 wurden/werden unter anderem folgende, vergleichbare Einfamilienhéduser im 13. Be-
zirk angeboten (auszugsweise):

A .
PLZ  Lage/Ndhe Anmerkungen GSt. Flache (W)NT1l. Nfl Terrasse Garten Angebotspreis pucboBICES

€/m? WNAl.
1130 Himmelhof/Ober St. Veit Modernisierung 2015/2016 1267 n? 330 n? €3 100 000,- €939%,- /m?
1130 Dr.-Schober-Strafie NeubawErstbezug 525 n? 348 n? € 1990 000,- €5727,- /m
1130 Joseph-Lister-Gasse 88 Neubaw/Erstbezug 555 m? 296 m? €3590000,- €12 128,- /n?
1130 Unter St. Veit BJ 1945 623 n? 403 m? €2 490 000,- €6179,- 'm*
1130 Dostojewskijgasse gebraucht; BJ 1980er 895 m? 270 n? € 1500 000,- €5 556,- /m*
1130 Lainzerbachstrafie/Horndlwald Villa/gebraucht 892 n? 359 n? € 2350 000,- € 6 546,- /m?
1130 Lofflergasse BJ 2000 1149 n? 428 m? € 3 750 000,- € 8762,- /m?
1130 Wittgensteinstrafle Neubau; BJ 2025 294 n? € 1999 000,- € 6 804,- /m?
1130 Klinik Hietzing BJ 1932; Sanierung/Erweiterung 1999 637 m? 152 m? € 1390 000,- €9 160,- /m*
1130 HermesstraBe BJ 2006 766 n? 405 n? €2 490 000,- €6 148,- /n?
1130 Roter Berg Villa; BJ 1997 194 n? 659 n?’ €2 450 000,- €3 720,- /m?
1130 Neukriftegasse BJ 1956; sanierungsbediirftig 517 m? 166 nm? €1 399 000,- € 8428,- /m?
1130 Jagdschlossgasse Saniert 1995; Garage, Sauna, 643 n? 267 n? 371 m? 34 n? 380 m? € 1699 000,- €6 363,- /m?
1130  Versorgungsheimstrafe 2021 entkernt und generalsaniert; Villa, P« 506 n? 260 m? 260 m? 13 m? 263 m? € 1790 000,- € 6 885,- /m?
1130 Jagdschlossgasse Stadtvilla 1897; 2023 saniert/Zubau 618 m? 389 m? 523 m? 46 n? 412 m? €2 000 000,- €5 135,- /m?
1130 Nihe Hermesstralle Villa BJ ca. 2002 mit Indoorpool 892 n¥ 530 n? 530 m? 150 m? € 1950 000,- €3679,- /m*
1130 Néhe Hietzinger Hauptplatz BJ 2002, zusétzlicher Villenbaugrund 2729 n? 481 m? 649 m? 53 n? €6900000,- €14 345,- /n?
1130  Schonbrunn Nihe BJ 2005, Pool; 4 Garagenplitze; 520 n? 581 m? 111 m? 445 m? €6150000,- €11827,-/m?
1130 Nihe Lainzer Tiergarten BJ 2019; Pool; Fernsch-/ & Spieleraum; 488 300m? 420 P 88 m? €5500000,- € 18333, /n?
Fitnessraum
1130 keine Angaben Villa BJ 2022; Lift 554 n¢ 334 ¢ 334 m? 90 n? € 1770 000,- €5299,- /m?

Anmerkung: farbig hinterlegte Angebote aus 2025

Kauftransaktionen in der Umgebung
In der Umgebung der ggst. Liegenschaft bzw. im 13. Bezirk konnten im Jahr 2023 bis aktuell u.a.
folgende Kauftransaktionen (Einfamilienhduser, Villen) recherchiert werden:

PLZ Ort  Strafie ONr. GB EZ GSt. Nr. TZ Stichtag ~ GSt. Flache  Kaufpreis
1130 Wien Tolstojgasse 17 01209 1018 1201/19 167/2025  01.08.2024 7332 €1 150 000,-
1130 Wien Gogolgasse 9 01207 1099 295/26;295/27  1050/2024 07.05.2024 1083 €1950000,-
1130 Wien Schrutkagasse 44 01209 2643 1181/22; 1181/176 1017/2025 30.04.2025 601 n? €1 500 000,-
1130 Wien Schrutkagasse 50 01209 2568 1172/83; 1172/116 1451/2025 30.06.2025 666 m* €1 150 000,-
1130 Wien Goldmarkplatz 8 01209 3160 1216/39;1216/69  1366/2025 28.05.2025 1474 €2 320 000,-
1130 Wien Schweizertalstrae 25B 01209 524 731/1;731/6;732  1674/2025 04.07.2025 1600 m? € 3250 000,-
1130 Wien Schweizertalstrae 25 01209 522 729/1;729/2 2268/2023 16.11.2023 2477nm? €5 950000,
1130 Wien Einsiedeleigasse 43 01209 41 94/1,94/2 472/2023  23.01.2023 €2 000 000,-
1130 Wien Prehausergasse 41A 01209 3284 658/6 2030/2024 14.08.2024 1502 €2 268000,
1130 Wien Josef-Heinzl-Gasse 3 01209 2250 842/2;842/3 982/2024  06.03.2024 1181 m* €2 700 000,-
1130 Wien Trazerberggasse 90 01209 3310 1219/11 2199/2025 12.09.2025 684n? €3 800 000,-
1130 Wien Goldmarkplatz 8 01209 3160 1216/39;1216/69 1366/2025 28.05.2025 1474 ? €2 320 000,-
Marktanpassung

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktsituation (Uberangebot, Kiufermarkt, aktuelle Trans-
aktionen, nach wie vor erschwerte Finanzierungen fiir Privatkunden, etc.) ist nach Ansicht des gef.
SV ein Marktanpassungsabschlag iHv. 10 % in Ansatz zu bringen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN — VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert unbelastet

Sachwertverfahren
Herstellungswert Gebaude gew. Fl: 491,06 n? €3 726,- /n? €1 829 467,-
AuBenanlagen (ohne Terrasse und Hauszugang;
inkl. Gartenhiitten, Wege, Stiegen, Pauschal 5,00 % d. HSTW Gebiude €91 473,-
Zaun/Einfriedungen, etc.)
Herstellungswert gew. Fl: 491,06 n? €3912,- /m? €1 920 940,-
= ungekiirzter Herstellungswert € 1920 940,-
- Bauméingel und -schiden €25 000.-
(Sanierung der Schdden infolge undichten Wasserboilers im 2. KG ) ’
= gekiirzter Herstellungswert € 1 895 940,-
- Alterswertminderung Linear RestND 45 J. -€840411,-
= Zwischenwert €1 055 529,-
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,50 0,0809 -€85413,-
= Gebidudesachwert €970 116,-
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umstéinde -20,00% - €365 893.-
= Bauwert € 604 223,-
+ Bodenwert 813 nv €1778,- /m? € 1445 514,-
= Sachwert €2 049 737,-
+/- Rechte und Lasten €0,-
= Zwischenwert €2 049 737,-
+/- Marktanpassung -10,00% - €204 974,-
= Verkehrswert unbelastet € 1844 763,-
= Verkehrswert unbelastet - gerundet €1 845 000,-

Der Verkehrswert (unbelastet) der Liegenschaft GB 01209 Ober St. Veit, EZ 2061,
GstNr. 741/4 und 741/47, an der Adresse 1130 Wien, Schweizertalstral3e 44,
betragt zum Stichtag

rd. € 1.845.000,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2. Verkehrswert — mit dinglichen Lasten

Sachwertverfahren
Herstellungswert Gebédude gew. Fl: 491,06 m? €3 726,- /m? €1 829 467.,-
AuBenanlagen (ohne Terrasse und Hauszugang,
inkl. Gartenhiitten, Wege} Stiegen, Pauschal 5,00 % d. HSTW Gebaude €91 473,-
Zaun/Einfriedungen, etc.)
Herstellungswert gew. Fl: 491,06 n? €3912,- /m? €1920940,-
= ungekiirzter Herstellungswert € 1920 940,-
- Bauméngel und -schiden €25 000.-
(Sanierung der Schdden infolge undichten Wasserboilers im 2. KG ) ’
= gekiirzter Herstellungswert € 1 895 940,-
- Alterswertminderung Linear RestND 45 J. -€840411,-
= Zwischenwert € 1055 529,-
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,50 0,0809 -€85413.-
= Gebdudesachwert €970 116,-
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde -20,00% - €365 893,-
= Bauwert € 604 223 .-
+ Bodenwert 813 m? €1778,- /m? €1445514,-
= Sachwert €2 049 737.-
+/- Rechte und Lasten €0,-
- dingliche Lasten (Abgabenriickstinde) - € 740,-
= Zwischenwert €2 048 997,-
+/- Marktanpassung -10,00% - €204 900,-
= Verkehrswert inkl. dinglicher Lasten € 1844 097,-
= Verkehrswert inkl. dinglicher Lasten - gerundet €1 844 000,-

Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 01209 Ober St. Veit, EZ 2061, GstNr. 741/4
und 741/47, an der Adresse 1130 Wien, Schweizertalstralle 44, betrdgt zum Stichtag
unter Beriicksichtigung der dinglichen Lasten (Abgaberiickstinde)

rd. € 1.844.000,-

Wien, am 25.08.2026

Mag Georg Strafella,
Immobiliensachverstindiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1.

Grundbuchsauszug
JUSTIZ  mepusuk osTERREICH GB
==~  GRUNDBUCH
Buszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 01209 Ober 5t. Veit EINLAGEZRHL 2061

BEZIRKSGERICHT Hietzing

IR R R R R R R R R R R R R R
Letzte TZ 189772025
Einlage umgeschriebsn gemdl Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

hdRA AT A A A A A A A A A A A A A A A AR R Aok hd R] d bW ol o b ol W b bl Wl e el e ol e

GET-HR G BA (MUTZUNG FLACHE GST-ADRESSE
T41/4 GErten(10) 699 Schweizertalstrale 44
T41/47 Bauf. (10) 114
GESAMTF LACHE B13
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiudes)
Ga3rten(10): Girten (Garten)
ek e ol ol e e ek el e e &2 el e ke ke e e e e e e e e e e
1 a 2373/192% Verpflichtung zur Herstellung der Hihenlage gem Fkt 2
Beacheid MA 46/30608/28
b 773/1930 Ubertragung der vorangehenden Eintragung({en) aus EZ 1982
2 a 2116/1931 Bauplatz {(auf) Gat T41l/4
HH TN AN ATNA TN NE TN Ewdw 3 AN A AN AT AN AT AT AN Ew
1 ANTEIL: 1/2
Stefan PE11
GEE: 1%57-0&6-11 ADE: Schweizertalstrale 44, Wien 1130
b 404/1990 Schenkungsvertrag 1989%-06-20 Eigentumsrecht
c 404/1990 Vorkaufsrecht
d 178/1992 Adressendnderung
= geldacht
2 BANTEIL: 1/2
Stefan PS&11
GEE: 1357-06-11 ADR: Schweizertalstrale 44, Wien 1130
b 6374/19%0 Einantwortungsurkunde 1%8%-08-22 Eigentumsrecht
c 178/1992 Adressendnderung

d geldacht
ek e ol ol e e ek el e e C e ol e e ke e e el e e ke e e e e
2 auf Anteil E-LHNE 1
a 404/1990

VORKAUFSRECHT fiir Leopold P&11 geb 1351-12-17
4 a 40772011 Pfandurkunde 2011-02-04
FFANDRECHT Héchsthetrag EUR 312.500,--
fiir Oberbank AG (FH 79063w)
8 a 1897/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr. EUR 76.103,12 samt Zinsen und
Eosten gem. Bewilligung der Zwangsversteigerung 2025-09%-17
fiir Oberbank AS (FH 079063w) (4 E 30/25w)

hd R A A A A A A A A A A A A A A A A A R Eb oAb HTMENETS Wb ook ik e b il b b il ol o il ol e ok ol e o b o

Eintragungen ochne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

ek el ke e e ek el e e e e e e e e el e e e e e el e e e e e e e

Grundbuch 25.03.2026 12:26:50

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.2. Einheitswert

EW-AZ 08 060-2-2733/0
Letztgiiltiger EW der gesamten Liegenschaft € 99.271,09
Bodenwert € 50,8710 /m?2

GMB € 185,82
Informationen zur Prufung des elektronischen Siegels bzw. der
— .. . - elektronischen Signatur finden Sie unter: https:fwww signaturpruefung.gv.at
= Bundesministerium | Prufinformation Informationen zur Prifung des Ausdrucks finden Sie unter:
Finanzen hitps i bmif.gv.ativerifizierung

Datum/fZeit

2026-03-06T12:02:54+01:00

Unterzeichner

Finanzamt Osterreich (FAQ)

Aussteller-Zertifikat

CM=a-sign-corporate-07 OU=a-sign-corporate-07,0=A-Trust Ges. f. Sicherheitssysteme im elektr.
Datenverkehr GmbH,C=AT

Serien-Nr.

{ f6406905

Dokumentenhinweis

Dieses Dokument wurde amitssigniert.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Fotos (auszugsweise)

Aulen

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kellergeschof3 2

Gan,

Gang

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Gang — Richtung Lift, Hydraulikraum, Keller und Heizraum

Keller

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Heizraum

Keller

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Gang/Schleuse — Richtung Garage und Keller Keller

Keller

Garage

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kellergeschof3 1:

Gang — Richtung Eingang

Arbeitsraum Hobbyraum

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Waschkiiche

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Fitnessraum — Richtung Sauna Fitnessraum — Richtung Weinkeller

Saunabereich

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Abstellraum

Stiege — Richtung KG 1, Eingang ‘ Gang/Garderobe

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Esszimmer Kiiche — Richtung Esszimmer

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kiiche

Garderobe — Richtung Kiiche

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Gegensprechanlage/Thermostat

Wohnraum

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wintergarten, Zugang ins OG

Obergeschof3

Gang — Richtung Zimmer, Aufzug Abstellraum

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Schrankraum ) T ad

Anm.: Es wurden nicht von allen Rdumen Fotos in das Gutachten aufgenommen.

Dachgeschof3

Gang — Richtung Lift

Stiege

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bad

Zimmer 1

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Zimmer 1 & Galerieebene (Einbaumdobel)

Zimmer 2 Galerieebene (Einbaumobel

|4

il
i

|
1

Zimmer 2

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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VerbindungsgangLZ'm 1 und 2 o - Terrasse

Terrasse

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.4. Unterlagen/Bescheide/Pline (auszugsweise)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger




Seite 70 von 79

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.5. Magistrat der Stadt Wien (auszugsweise) - Abgaben

WW Stadt
- [ - unel
Wien | G

Al MU &-THE, 010 \Aen, Rathaus, Stege 7, Hochparters

Magistrat der Stadt Wien
Sachwerstindigenbiiro Strafella MA 6 | Referat Zahlungsverkehr
per E-Mail: sl@strafella.at und Kundinnenservice

Rathaus, Stiege 7, HP

1010 Wien

Telefon +43 14000 86145
Fax +43 1400099 86123
kanzlei-zks(@ma06 wien.gv.at
wien.gv_at

MAG-525932-2026-1 \Wien, 14 April 2026
GB 01209 Ober 5t. Veit - EZ 2061 - 1130 Wien -
Schweizertalstralle 44, Stefan PGSl

Guten Tag, Mag. Georg Strafella,

bezugnehmend auf Ihre Anfrage vom &. April 2026 teilen wir lhnen mit, dass bei den vorm Rechnungs- und
Abgaberwesen (Magistratsabteilung &) verrechneten Abteilungen derzeit folgende Forderungen bestehen:

Zentrale Einbringung

Grundbesitzabgaben, Falligkeit 15.2.2026 in der Héhe von 304,52 Euro
Verwaltungsabgabe fiir Anderung Mill, Falligkeit 9.6.2025 in der Hohe von 6,54 Euro
Wasser-/Abwassergebihr, Falligkeit 15.4.2026 in der HEhe von 428 90 Euro
Gesamtrickstand in der Hohe von 739,96 Euro

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



