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ZWEIFAMILIENHAUS
Grundbuch 01204 Hadersdorf EZ 1173
1140 Wien, Karl-Bekehrty-Stralle 14

Bezirksgericht Flinfhaus

1150 Wien, Gasgasse 1-7

in der Exekutionssache

GZ 24 E 20/26a des Bezirksgerichtes Fiinfhaus
betreffend Zwangsversteigerung
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01204 Hadersdorf EINLAGEZAHL 1173
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

khkAhkhkhkhkhkhAhkhkhkAhhkkdrhAdA A hkhbrhhkAdhdAdrhkrhbAhkAd A drEd kA AdA AL kb Ak hr A Ak At d kb A hd K
Letzte TZ 2021/2026
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e de e e e e e e e e b de e A gk T o Fe e de b e e A e e ek ke Al dr d P e e de e e de e ek e de b de ok o e ok e b de d b e e o e o e e ek e e ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
378/34 GST-Fl&ache 576
Bauf. (10) 14
Garten(10) 562 Karl-Bekehrty-Stralie 14
1181 Bauf. (10) * 112
GESAMTFLACHE 688
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Ga3rten(10): GA3rten (Garten)
khkAhkhkkhkhkhAhkhkhkAhkhkhkdrhdd A rhkhbhbhhkAdhkdhhkhhhk A2 kA AkAkhkdrhAhxhkkhkhkdAhkhkhkhkdhkkhrkAdA bt hkdhbhhhdhdtkx
1 a 3526/1934 6646/2016 Realrecht des Fahr- und Gehweges gegen EZ
1160-1170, 1172, 1173 - 1176 und Gst 378/40
3 a 6646/2016 Bauplatz auf Gst 378/34 .1181
4 a 6646/2016 Verpflichtung zur Herstellung der H8henlage und zur Ubergabe
nach Pkt. 1.) Bescheid 2015-05-26

Ahkhkxhkhkhkhkdhkhhdhxhrhrhdhdhhkdhdkhrhdhhrdrdd B dhkdkdhdhhhrhhhhdhbdddhhkrhrdkhkdhhdhdrhhhbxk

7 ANTEIL: 1/2

a 2828/2010 Schenkungsvertrag 2010-05-12 Eigentumsrecht
b 5157/2015 Einantwortungsbeschluss 2015-03-17 Eigentumsrecht
¢ 5157/2015 Zusammenziehung der Anteile

8 ANTEIL: 1/2

a 5157/2015 Einantwortungsbeschluss 2015-03-17 Eigentumsrecht

hhkxhkhkhkhkdkhkhhhdhhrhdkhdhhkdhdkhrhdhkhrddd O dhkdkddrdhrhhhhdhbdddhhkrrdhrhkdhdkrhhbtk

4 a 2021/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens einer
gemeinschaftlichen Liegenschaft gem §§ 352ff EO
(24 E 20/26a)

Ahkhkhkdkh kA khhkhkhhkdrdhrhkdhrhhdkhkdkhhkdddxdk QINWEIS *Hrdkdkhdrhkdhhhhhbhhdrhrd b rbhrdhhhhhhdd

Eintragungen ochne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung

Das Gebaude wurde aufgrund der Baubewilligung aus dem Jahr 1934 errichtet. Gema mdiindlicher
Auskunft der Eigentiimer wurde das Gebdude nach 1945 hergestellf. Das Gebaude besteht aus einem
Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem unausgebauten Dachboden. Im
Erdgeschoss und im Obergeschoss ist jeweils eine Wohneinheit vorhanden.

Die Wohneinheiten bestehen jeweils aus einem Vorraum, einem WC, einem Bad, einer Kiiche, einem
Wohnzimmer, einem Kabinett und einem weiteren Zimmer. Die Raumhdhe betragt im Erdgeschoss rund
2,60m und im Obergeschoss rund 2,70m.

Im Kellergeschoss ist ein Gang, funf Kellerrdume und eine Sauna vorhanden. In einem Kellerraum ist ein
gasbefeuerter Heizkessel und ein 200 Liter Warmwasserspeicher vorhanden. Im ehemaligen Heizraum ist
ein alter Olheizkessel vorhanden. Die Raumhdhe betragt im Kellergeschoss rund 2,15m.

Das Wohnhaus ist in Massivbauweise errichtet, das Dach ist als Walmdach mit Ziegeleindeckung
ausgebildet. Die Fassadenoberflache ist verputzt, die Belichtung der Raume erfolgt im Erdgeschoss durch
Holzkastenfenster und im Obergeschoss grofiteils durch Kunststofffenster. Die Beheizung des Gebaudes
erfolgt durch eine Gas-Zentralheizungsanlage, die raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch Rippen- bzw.
Plattenheizkorper.

Gartenseitig - an der sldseitigen Grundgrenze - ist eine Garage errichtet. Die Garage ist in einfacher
Bauweise mit Blechwanden und ostseitig mit Betonsteinen errichtet, das Dach ist als Pultdach ausgebildet.

Der Garten ist begriint und mit einzelnen Baumen und Strauchern bewachsen und weist einen teilweise
ungepflegten Zustand auf.

Die strallenseitige Einfriedung erfolgt durch einen Holzzaun, der Garten ist durch einen Maschendrahtzaun
bzw. durch Grinhecken begrenzt.

Das Gebaude ist mobliert, die Mdblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Das Gebaude ist in einem dem Alter entsprechend abgewohnten und abgenutzten Zustand vorhanden.
Im Kellergeschoss sind Feuchteschaden an den Wanden vorhanden. Verputz- bzw. Feuchteschaden sind
im Erdgeschoss im Bad an der Decke iber der Badewanne sichtbar. Der Holzdachstuhl weist gemaf}
Auskunft der Eigentimer einen Schadlingsbefall auf.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaBl nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerksdffnungen).
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Flaichenwidmungs- und
Bebavungsplan

Wiatareruand ung nur mit O uelke angabe.
Keine Hattungti A izt und i
Quellenangate Stadtiwien - VennaG s

it Kain Ry abltbar

Drackdatu m: 7L07.2028 0903 wian.gu.at/flasc herwidmung/ publig
Gebaudeausstattung
Erdgeschoss

Vorraum und Stiegenhaus:
Boden: PVC-Belag
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Eingangstire: Holzflllungstire in Holzzarge
Fenster:  Holzkastenfenster
Heizung: Rippenheizkorper
Leitungen auf Putz

Wohnung (Top 1)

Vorraum:
Boden: PVC-Belag
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Holzfullungstlre in Holzzarge

WC: Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Holztiire mit Glasfillung in Holzzarge

Fenster:  Holzkastenfenster

Heizung: Rippenheizkorper
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten
kleines Handwaschbecken mit Armatur
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Bad: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Fliesen

Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
geputzt und gemailt

glatte Holztlre in Holzzarge (b=0,66, h=1,91)
Holzkastenfenster

Rippenheizkdrper

Badewanne mit Armatur

Handwaschbecken mit Armatur

Bidet

Waschmaschinenanschluss
Feuchteschaden an Decke iiber Badewanne

Kiche: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Fliesen

geputzt und gemailt

geputzt und gemalt

Holztlre mit Glasflllung in Holzzarge
Holzkastenfenster

Rippenheizkorper

sehr alte einfache U-férmige Kuchenausstattung, teilweise ohne Gerate

Wohnzimmer:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Kabinett: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Zimmer: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Obergeschoss
Stiegenhaus:
Boden:
Wande:
Decke:
Fenster:

Teppich

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

Holztlre mit Glasfillung in Holzzarge
Holzkastenfenster

Rippenheizkdrper

Teppich

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

Holztlre mit Glasfillung in Holzzarge
Holzkastenfenster

Rippenheizkdrper

Holzbretterboden

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

glatte Holztlre in Holzzarge
Holzkastenfenster

Rippenheizkdrper

PVC-Belag

geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
einfaches Holzfenster

Elektrosicherungskasten unter Putz montiert

Wohnung (Top 2)
Vorraum:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Stand: 08.09.2026

Teppich

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt
Holzfullungstire in Holzzarge
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WC: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Fliesen

Fliesen auf ca. 1,20m, dariber geputzt und gemalt
geputzt und gemailt

glatte Holztlre in Holzzarge

Holzkastenfenster

Rippenheizkdrper

Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten

Bad: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Fliesen

Fliesen auf ca. 2m, dartber geputzt und gemalt
geputzt und gemalt

offener Durchgang in Holzzarge
Holzkastenfenster

Rippenheizkorper

Badewanne mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss

Kiche: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

PVC-Belag

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

offener Durchgang in Holzzarge
Kunststofffenster
Plattenheizkorper

einfache Kiichenausstattung mit Geraten

Wohnzimmer:

Boden: Holzboden
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Holztlre mit Glasflllung in Holzzarge
Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Rippenheizkdrper
Kachelofen
Kabinett: Boden: Holzboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: offener Durchgang in Holzzarge
Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Rippenheizkorper
Zimmer: Boden: Holzboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster:  Kunststofffenster
Heizung: Plattenheizkorper

Die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Topographie

Erdgeschoss:
Obergeschoss:

rund 67,00 m?
rund 70,00 m?

Wohnnutzflache:

Kellergeschoss:

rund 137,00 m?
rund 69,00 m?

Die Nutzflache sind dem vorliegenden Einreichplan enthommen.

Stand: 08.09.2026

GZ-26084-1140_Karl-Bekehrty-Stral’e14-a/Gutachten
Seite 9 von 18



Parkarlage Karl-Bekehrty-Strake

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen des Wohngebéiudes in Bezug auf die
PlanmaBe ist im Zuge der Befundaufnahme durch den Sachverstédndigen nicht erfolgt (Angabe
Nutzflichen ohne geoditische Uberpriifung des Bestandes).
Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstiicken mit der Nr. 378/34 und der Nr. .1181 in der EZ 1173 und ist
von der Karl-Bekehrty-Strafle Uber eine Zufahrtsstrafle (Stichstralle und Umkehrplatz mit Widmung
Verkehrsflache - Realrecht des Fahr- und Gehweges im Grundbuch eingetragen) zu erreichen. Ostseitig
der Liegenschaft fliest der Halterbach.

Das Grundstlick ist als Giberwiegend eben zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft

EZ 1173

688 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.
Flachenwidmung

offener Bauweise und einer Hohenbeschrankung auf 7,5m sowie zur Verkehrsflaiche (Umkehrplatz) eine
festgelegt.

Gemaly giltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Vorgartentiefe von 3m ausgewiesen. Ostseitig ist "Gartnerische Gestaltung - G" widmungsmaRig

Plandokument Nr. 7701) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W", mit der Bauklasse | in

Epk

Flichenwidmungs- und
= Bebauvungsplan

Tz

ageng fyets® bt

'\
Baubehérdliche Bewilligung

Mafstabt700

nur mit 0 selle nangabe.

i e Hlattu gy i v st it undl Fichiiggis - Hein Rech tsa s proch abiethar
Quellenangabe Stadt\wien - hennai s

Crruckdatum: ZL07 0240557

Das Wohnhaus wurde aufgrund der Baubewilligung ZI.B - 150/34 vom 18.08.1934 errichtet.

Stand: 08.09.2026

wien gu.at/flae henwidmung/ publig
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Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemaly Schreiben der Stadt Wien - Magistratsabteilung 6 sind fiir die Liegenschaft derzeit folgende
Abgaben pro Jahr zu entrichten:

Grundsteuer 130,45 €
Mullabfuhrabgabe 288,97 €
Wassegebuhr 173,47 € (verbrauchsabhéngig)
Senkgrubenraumung 532,02 €
Gesamt 1.124,91 €
Die Aufwendungen fir elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern zu
verrechnen.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfligt Gber Strom-, Gas- und
Wasseranschluss. Die Abwasser werden in eine Senkgrube auf der Liegenschaft eingeleitet.

Energieausweis

Der spezifische Heizwarmebedarf fir das Gebaude betragt gemal dem Energieausweis vom 09.06.2026
rund 198 kWh/m?a.

Bestandsrechte
Die Liegenschaft ist gemafl Auskunft der Eigentiimer bestandfrei.
Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 21.07.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage

Die Liegenschaft liegt in guter Wohnlage in unmittelbarer Nahe der Naherholungsgebiete "Baumgartner
Wald" sowie "Schottenwald" im 14. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem Uberwiegend mit
Einfamilienhausern besiedelten Wohngebiet.
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Quelle: https:/www.wien.gv.at
Verkehrsverhiltnisse

Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt von der AmundsenstralRe bzw. der Hittelbergstralie in die Karl-
Bekehrty-Strae. Uber die Hiittelbergstrae und die Linzer StraRe ist die Westausfahrt in Richtung zur A1 -
Westautobahn "Anschlussstelle Auhof" erreichbar.

An o6ffentlichen Verkehrsmitteln steht in der Karl-Bekehrty-Stralle die Autobuslinie 52A zum Bahnhof "Wien -
Hutteldorf" (Westbahn, Schnellbahn und U-Bahnlinie U4) zur Verfligung.

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs sind vor allem in der Linzer Stral’e vorhanden.

Das néachstgelegene Einkaufszentrum ist das "EKZ Auhofcenter" im Nahbereich des Autobahnanschlusses
der A1-Westautobahn.

Einige GroRbetriebe des Einzelhandels und Fachmarkte sind an der Hadikgasse vorhanden.

Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen, Schulen und Kindergarten sind im Bezirk bzw.
in den angrenzenden Bezirken gegeben.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VerduRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Sachwertverfahren als das geeignete
Wertermittlungsverfahren angewendet.

Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundsticke &ahnlicher Lage, GroéRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmaoglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlcksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, woflr als Ausgangswert
der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt, um den
verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters und der
Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen Auenanlagen

Wird flr abnutzbare Bauteile und Gegenstande wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgrinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berucksichtigend, verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Verglitungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berticksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.

GZ-26084-1140_Karl-Bekehrty-Stral’e14-a/Gutachten
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elekirischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsféhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgeméf3e Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebéudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldosch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlfagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MalRzahl von 100KBE/100m/ nicht
tiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdél gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche behérdliche Auflagen erfiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschiiellich durch §ulieren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstdérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstdndigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfédlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstdndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iibfichen, ordnungsgemé&Ren und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaéfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaites,
vor allem und iiberwiegend aufgrund der vargelegten Unterlagen und der erteiften
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalfen wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist alfein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung lbernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.

GZ-26084-1140_Karl-Bekehrty-Strale14-a/Gutachten
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Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundsticke das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgédngen von Liegenschaften in der ndheren Umgebung
aus den Jahren 2022 bis 2025 erhoben. Aus dem Jahr 2026 liegen keine geeigneten Daten vor.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstlcke sind in der Lage vergleichbar.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstlicke - Kaufvorgange 2022 bis 2025

Nr Datum KV F y (y-yl)? Kaufpreis
m? €/m?
1 Mai.22 438 1.655,3 389.625,6 725.000
2 Nov.23 584 890,4 19.796,5 520.000
3 Aug.24 451 776,1 65.025,0 350.000
4 Apr.25 726 1.053,7 510,8 765.000
5 Nov.25 339 779,8 63.151,7 264.358
5.155,3 538.109,6
yl = 1.031,1 134.527,4
| Standardabweichung (s ) = 366,8
yl +2s = 1.764,7 |€/m?
yl-2s = 297,5 |€/m?

Es befinden sich alle Werte innerhalb der

Bereichsgrenzen, womit kein Ausreil3er festzustellen ist.

Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?

1 Mai.22 438 1.655,3 725.021

2 Nov.23 584 890,4 519.994

3 Aug.24 451 776,1 350.021

4 Apr.25 726 1.053,7 764.986

5 Nov.25 339 779,8 264.352
Summen 2.538 5.155,3 2.624.375
arithmetisches Mittel 1.031,1
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 1.030 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 688 m> x 1.030 = 708.640 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 10% Abschlag = -70.864 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.

Bodenwert 637.776 €

Stand: 08.09.2026
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngebdude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitédt normal) zugrunde gelegt.
Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmdglichkeit inklusive

Umsatzsteuer berticksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m? NGF

Wohngebaude: € 2.900,00 Stand 2025

Kellergeschoss: € 1.450,00 50%
Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

Wohnnutzflache: rund 137m? x 2900€/m2= 397.300 €

Kellergeschoss: rund 69 m? x 1.450€/m? = 100.050 €
[Normalherstellungswert per 07/2026 497.350 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen

|Herste|lungswert zum Stichtag 497.350 € |

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr Einfamilienhaus rund 1934
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre
|Restnutzungsdauer rechnerische Annahme 20 Jahre
relatives (fiktives) Alter 60 / 80Jahre = 0,750
Alterswertminderung linear 0,750
Restwert 0,250

Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
3,5 33,09%
4 52,49% alters- und zustandsbedingt
4,5 75,32% héhere Instandhaltungsarbeiten
5 100,00%
vom Restwert = 0,131
|Gesamte Wertminderung 0,881
Gesamter Restwert 0,119
88,1% Wertminderung von 497.350€ = -438.165 €
|gekﬁrzter Herstellungswert 59.185 € |

Wertminderung wegen Mangel und Schaden
Die vorhandenen Méngel und Schéden sind bei der Zustandswertminderung beriicksichtigt.

|Gebéiude-Sachwert

50.185 € |

Stand: 08.09.2026
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Wirtschaftliche Wertminderung

0€

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Gebaudewert 59.185 €
Wert der baulichen AuBenanlagen
+ 2% des Gebaudewertes fiir bauliche Aufenanlagen
befestigte Flachen und Wege, Einfriedungen, Garage 1.184 €
Bauwert 60.369 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen
Fir das vorhandene Griin werden
+ 0,5% des Gebaudewertes angesetzt. 296 €
Wert der sonstigen Anlagen 296 €
Ermittlung des Wertes des Zubehors
Klcheneinrichtungen aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0€
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes
Bodenwert 637.776 €
Bauwert 60.369 €
Wert der sonstigen Anlagen 296 €
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 698.441 €

Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 1173 mit Abfragedatum 05.07.2026 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:

KA AXAA AN A A A A A A A A A AT A A AR A XA A A A A AT A A A * A K A2 EEAAAAA XA A XA AN A A A A A A A XA AR A A A A A A XA A A A A A XN XK

1 a 3526/1934 6646/2016 Realrecht des Fahr- und Gehweges gegen EZ

1160-1170, 1172, 1173 - 1176 und Gst 378/40
3 a 6646/2016 Bauplatz auf Gst 378/34 .1181

4 a 6646/2016 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage und zur Ubergabe

nach Pkt. 1.) Bescheid 2015-05-26

Die Eintragungen stellen weder wertbeeinflussende Rechte noch wertbeeinflussende Lasten dar.

Eintragungen im C-Blatt:

FhhkdkhkhkdkhkhdhkhkhbxrhdhbrdhdrhkrhbddAdhbrhhbdddd 7 Fhhkddkdhbdddrdrhbhrhbrhkdhkrdhhhddhbhbrdr b rhdhdk

A

4 a 2021/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens einer
gemeinschaftlichen Liegenschaft gem §§ 352ff EC

(24 E 20/26a)

Die Eintragung stellt im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft keine wertbeeinflussende Last dar.

Rechte und Lasten

0€

GZ-26084-1140_Karl-Bekehrty-Strale14-a/Gutachten
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Verkehrswert

Sachwert 698.441 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 698.441 €
Rechte und Lasten 0€
698.441 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 698.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Wohnimmobilien mit Eigennutzung ist auf Basis des errechneten
Sachwertes abzuleiten. Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle wertbeeinflussenden Faktoren
berlicksichtigt werden konnten, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine
zuséatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1173
mit Rechte und Lasten 698.000 €

( in Worten Euro Sechshundertachtundneunzigtausend)

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 1173 Grundbuch 01204 Hadersdorf.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstidndigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemdRB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 18 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 08.09.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

26084-1140
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01204 Hadersdorf EINLAGEZAHL 1173
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

P ok J de o 9 e b ok e e b e b e o e e de A ok de e P dk ok Fe Sk e o ok kb oo e ok b ke v i i e ok T e d v ok dk e ok b o b Y ok e o b e b ok o S o b e ok de o b b ke o e ke

Letzte TZ 2021/2026
Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

dokkkdkdkkkkdkodkhkdokkhkkdkdkkdkdkddbdkdokdhddd AT ko ok ook 3k o ok ok ok e o ok ok ok o o ok dke o ok o ke ke ke e o Tk ok ke o ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
378/34 GST-Fléache 576
Bauf. (10) 14
Gdrten (10) 562 Karl-Bekehrty-StralBe 14
.1181 Bauf. (10) * 112
GESAMTFLACHE 688
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Garten (Garten)
b b i e i i i e e i e A i g AZ i e i e i e e A i i e
1 a 3526/1934 6646/2016 Realrecht des Fahr- und Gehweges gegen EZ
1160-1170, 1172, 1173 - 1176 und Gst 378/40
3 a 6646/2016 Bauplatz auf Gst 378/34 .1181
4 a 6646/2016 Verpflichtung zur Herstellung der Hdéhenlage und zur Ubergabe
nach Pkt. 1.) Bescheid 2015-05-26

AhkkxhkdkhkAxhkAkbkdhrdbhkhArdkhhhkdhdhdhdkdxhkhddrdhk B HhdkddkddhkdhkdhkhdhhbdbhhdrbdAdhbhhdhkxkhdkdk

7 ANTEIL: 1/2

a 2828/2010 Schenkungsvertrag 2010-05-12 Eigentumsrecht
b 5157/2015 Einantwortungsbeschluss 2015-03-17 Eigentumsrecht
c 5157/2015 Zusammenziehung der Anteile

8§ ANTEIL: 1/2

a 5157/2015 Einantwortungsbeschluss 2015-03-17 Eigentumsrecht

Fokkkdk ko dkokd ok kdkodok ko dkdkkkk bk ke dodk ok dd (™ o ok ok ok o ok gk 3k o o e ok ke ok o o ok ok ke ok o b ke S ok ok e Sk ok e o Tk ok ok o ok ok

4 a 2021/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens einer
gemeinschaftlichen Liegenschaft gem §§ 352ff EO
(24 E 20/26a)

khkkkhkkhkhxkhrkkhkhkbkhhkxkhdkkdhkdhbhhkkkhkddr HTNWETS % % k3 kddk kb ko d koo dok o 3o & o ok o ok 9 o o

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

ERDGESCHOSS
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

OBERGESCHOSS
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

DACHBODEN
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

KELLERGESCHOSS
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 4

AUSZUG AUS DEM ENERGIEAUSWEIS

Energieausweis fiir Wohngebdude

oiB. OIB-Richtlinie 6 e e
P Ausgabe; Mai 2023

BEZEICHNUNG  Karl-Bekehrty-Stralie 14 Umsetzungsstand  Bestand
Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1934
Nutzungsprofil Wohngebaude mit einer ader zwei Nutzungseinheiten Letzte Verdnderung 2010
Stralie Karl-Bekehrly-Strafte 14 Katastralgemeinde Hadersdorf
PLZ/Ort 1140 Wien-Penzing KG-Nr. 01204
Grundsticksnr. .1181; 378/34 Seehthe 258 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWH rer sk PEB sk COzeasr foeEsk

A++

HWBRre: Der ist jene ge, die in den Raumen EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergisbedarf den
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raum! Haust f, abzlglich allfalliger Endenergieertrage und zuziglich eines dafar
ohne Benlicksichtigung allf4lliger Ertrge aus Warmerlickgewinnung, zu haltan. not igen iebadarfs. Der Ender f entspricht jener

Hil fo
Energiemenge, die eingekauft werden muss (Lieferenergisbedarf).
WWWE: Der Warmwasserwirmebedarf ist in Abhéangigkeit der Gebaudekategorie als

flachenbezogener Defaultwert festgelegt, feee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerseits dem
Endenergiebedarf abzaglich allfalliger Endenergieertrage und zuztiglich des dafur

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusatzlich zum Heiz- und notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem Referenz-Endenergiebedarf

Warmwasserwirmebedarf die Verluste des gebi. en Systems icksichtigt, {Anforderung 2007).

dazu zzhlen insbesonders die Verluste der VWWarmebereitstellung, der Warmeverteilung,

der 1erung und der VWar sowie allfélliger Hilfsenergie. PEB: DerF gi f ist der Endenergi einschlieflich der Verluste in
Yorketten. Der Primarenergiebedarf weist einen emeuerbaren (FEBsm.} und einen nicht

HHSB: Der Haushaltsstrombedarf ist als flichenbezogener Defaultwert festgelegt. Er emeuerbaren (PEBnem) Anteil auf.

in etwa dem durchac i 1en Stror uch eines
osterreichischen Haushalts. COzeq: dem Enc darf

¥ !
Kohlendioxidemissionen (Treibhausgase), einschlielich jener fiir Vorketten.
RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittlung von
Energiekennzahlen. SK: Das Standortklima ist das reale Klima am jort, Dieses Kii
wurde auf Basis der Primardaten (1870 bis 1999) der Zentralanstalt fur Metecrologie
und Geodynamik fur die Jahre 1578 bis 2007 gegenuber der orfassung aktualisiert,

Alle Werte gelten unter der eines i Sie geben den Jat f pro Qn i Brutts an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 .Energieeinsparung und Warmeschutz’ des Osterreichischen Instituts fur Bautechnik in Umsetzung der Richtlinie
2010/31/EU vom 18. Mai 2010 uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mai 2018 und des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der
Ermittlu fiur die Kor i an fur Prima ie und Kahlendis i ist fir Strom: 2018-01 — 2021-12, und &3 wurden Gbliche Allokationsregeln unterstellt.

ArchiPHYSIK 26.0.008 - lizenziert fur Arch.Dipl.-Ing. Vera Korab ZT Gmbt AT 09-06-2026
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 4

Energieausweis fiir Wohngebéaude

OIB-Richtlinie &
Ausgabe: Mai 2023

oE.Eﬁ’J.f.TEi‘S:ﬁLﬁ
GEBAUDEKENNDATEN
Brutto-Grundflache (BGF) 216.4
Bezugsflache (BF) 1731
Brutto Volumen (Vi) 727.2
Gebaude-Hullflache (A) 504.0
Kompaktheit (A/NV) 0.69
charakteristische L&nge (%) 144
Teil-BGF -
Teil-BF -
Teil-ve -

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

Referenz-Heizwérmebedarf
Endenergiebedarf
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Erneuerbarer Anteil
Heizwarmebedarf

Primarenergiebedarf n.ern. far RH+WW

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf
Heizwarmebedarf
Warmwasserwarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energieaufwandszahl Warmwasser
Energieaufwandszahl Raumheizung
Energieaufwandszahl Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Primé&renergiebedarf
Primérenergiebedarf nicht erneuerbar
Prim&renergiebedarf erneuerbar
&quivalente Kohlendioxidemissionen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT

GWR-Zahl

Ausstellungsdatum 09-08-2026
Gillligkeitsdatum 08-06-2036
Geschéftszahl

P

Wohnen EA-Art:
Heiztage 350 Art der Luftung Fensterlliftung
Heizgradtage 3734 Solarthermie -
Klimaregion N Photovoltaik -
Nom-Audentemperatur 126 Stromspeicher "
Soll-Innentemperatur 220 WYWWW-WB-System (priméar) kombiniert
mittlerer U-Wert 0.89 WW-WB-System (sekundar, opt.} -
LEK T-Wert 77.28 RH-WB-System (primar) Kessel, Gas
Bauweise mittelschwere RH-WB-Systemn (sekundar, opt.) -
Kaltebereitstellungs-System =
Ergebnisse
HWB RefRK = 172.1
EEBRk = 2801
feGEERK = 271
HWB Rk = 172.1
PEB Hes.n.em.RK = 2926 K
Q hRefSK = 42901 HWB Refsk = 198.2
Qhsk = 42,544 HWB sk = 196.6
Quw = 1,658 WWWB = 77
QHeBSK = 65,661 * HEB sk = 303.4
& AWZ WY = 3.12
EAWZRH = 141
©AWZH = 147
Q HHSE = 3,006 HHSB= 13.9
QEEBSK = 68,667 EEB sk = 317.3
QPEBSK = 77,648 PEB sk = 358.8
Q PEBn.em. 5K = 74,541 PEB n.em.sKk = 3444
Q PEBem. 8K = 3,107 PEB em. sk = 14.4
QcozegsK = 13,658 GCOzeqg,sk = 63.1
fGEESK = 2756
QpPvESK = 0« PV Export.sK = 0.0
Erstellerin Dipl.lng. Vera Korab ol
Unterschrift / /, v y:

7 /
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Die Energiekennzahlen dieses Energisausweises dienen ausschlieflich der Informatian. Aufgrund der idealisierten Eingangsparameter kénnen bei tatséchlicher Nutzung erhebliche
Abweichungen auftreten. Insbesondere Nutzungseinheiten unterschiedlicher Lage kénnen aus Grinden der Geometrie und der Lage hinsichtlich ihrer Energiekennzahlen ven den hier

angegebenen apweichen,
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