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1. ALLGEMEINES 
 
1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung  
 
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 226 der KG 01803 In-
zersdorf, zur Durchführung der mit Beschluss vom 15.02.2024 bewilligten 
Zwangsversteigerung.  
 

 
1.2. Auftraggeber 
 
BG Liesing, GZ 9 E 6/24v 
Beschluss vom 15.05.2024 
Fortführungsschreiben vom 16.07.2024 aufgrund der Kostenwarnung vom 
21.06.2024. 
 

 
1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentümer 
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1.4. Grundlagen und Unterlagen 
 
 Grundbuchsauszug vom 15.05.2024 
 örtliche Befundaufnahme am 06.06.2024 durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von: 
o Jakov Blazevic (verpflichtete Partei)  
Zugänglichmachung der Liegenschaft und des Gebäudes durch die ver-
pflichtete Partei  
Erläuterung, dass ein Teil der Liegenschaft (insbesondere 3 Räumlich-
keiten im 1. OG) durch eine Person benützt wird, welche die Räumlich-
keiten als Prekarium nützt (diese Räumlichkeiten waren am 06.06.2024 
nicht zugänglich) 

 2. Befundaufnahme unter Vereinbarung mit Günther Gerstl (prekaristi-
scher Nutzer) am 02.08.2024 durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von: 
o Günther Gerstl (prekaristischer Nutzer)  
o RA Dr. Arno Tertschnig (Vertreter der Raiffeisen Regionalbank Möd-

ling eGen) 
Zugänglichmachung der 3 Räumlichkeiten im 1. Stock 

 digitale Katastralmappe 
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien  
 Einsichtnahme in den Bauakt der MA 37, auszugsweise Kopien von be-

zughabenden Plänen und Bescheiden  
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 mündliche Auskunft des Bauamtes hinsichtlich offener Bauverfahren 
(keine Akten in der Überwachung) 

 Anfrage über offene dingliche Lasten bei der Stadt Wien 
 Übermittlung durch die verpflichtete Partei, Mail vom 10.06.2024: 
o Mietvertrag vom 26.09.2019 

 Übermittlung durch die verpflichtete Partei, Mail vom 27.06.2024: 
o Auskunft hinsichtlich der prekaristischen Nutzung  

 Übermittlung durch die Betreibendenvertretung (RA Dr. Roland Bauer) 
Mail vom 14.06.2024: 
o Valorisierung Hauptmietzins AR 23-01 vom 14.07.2023  
o Dauerrechnung AR 23-02 vom 14.07.2023 
o Auskunft hinsichtlich der prekaristischen Nutzung (Kontaktdaten für 

2. Befundaufnahme) 
o Angabe der Grundsteuerhöhe 

 Ermittlung der Gebäudekenndaten für Zwecke dieser Schätzung durch 
die SV  

 HORA-Pass  
 Verdachtsflächenkataster  
 Höhenschichtplan  
 Lärminfokarte  
 Auskunft der Raiffeisen Regionalbank Mödling eGen zu dem im C-Blatt 

lfd. Nr. 19a eingetragenen Pfandrecht, offene Last 
 Schreiben des Dr. Arno Tertschnig zur Anfrage wie oben  
 Einheitswertbescheid vom 01.01.2014, übermittelt vom Finanzamt am 

21.05.2014 
 Markterhebungen von Transaktionen von unbebauten Liegenschaften 

bzw. Liegenschaften mit Abbruchobjekten  
 örtliches Preisniveau für: 
o Grundstücke 
o Baukosten   
o Mieten  

 allgemeine Anschauungen über Wertminderungen (technisch und wirt-
schaftlich, auch insbesondere von Altbauten) 

 Marktanalyse des Bezirks 
 Aufzeichnungen des SV-Büros 
 einschlägige Fachliteratur  
 
 
1.5. Bewertungszeitpunkt 
 
Tag der 1. Befundaufnahme: 06.06.2024 
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1.6. Bewertungsvoraussetzung 
 
Zum Grundbuch: 
Die Verpflichtung zur Gehsteigherstellung aus 1973 erscheint obsolet, so-
mit nicht bewertungsrelevant.  
A2-Blatt LNR. 2a: Sicherheitszone für den Flughafen Wien-Schwechat hin-
sichtlich GST-NR. 557/2 (nicht bewertungsrelevant). 
Zum C-Blatt: 
C-lfd. Nr. 19: Der Verkehrswert wird alternativ mit Abzug des restlichen 
aushaftenden Betrages (lt. Auskunft der Band) in der Bewertung darge-
stellt. 
C-LNR. 20 und 21: gegenseitige Vorkaufsrechte des jeweiligen 1/2-Eigen-
tümers sind nicht bewertungsrelevant. 
 
Gültigkeit des übermittelten Mietvertrages samt aktueller Vorschreibung. 
 
Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.  
 
Keine offenen baubehördlichen Aufträge. Möglichkeit der nachträglichen 
baubehördlichen Bewilligung der inneren Umbauten (Zwischenwand) und 
Tausch der Fenster-/Türportale. 
 
Aufrechte Betriebsanlagengenehmigung. 
 
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebäude.  
 
Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht überprüft, da 
eine technische Prüfung im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vor-
gesehen ist. 
 
Mobiliar und sonstige bewegliche Fahrnisse sind bei der Bewertung nicht 
berücksichtigt. 
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2. BESCHREIBUNG  
 
2.1. Gutsbestand, Grundstück 
 
EZ 226 der KG 01803 Inzersdorf besteht aus  
GST-NR. 557/2 mit einer Gesamtfläche von    600 m² 
 

 
Quelle: https://kataster.bev.gv.at 

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Stuppöckgasse 2 / Anton-Baumgartner-Straße 14 (1230 Wien) 
 
Formation: 
Annähernd rechteckig, abgewinkelte Straßenecke.  
Straßenfronten: 
Anton-Baumgartner-Straße (ohne Eckabschrägung) ca. 18,0 m,  
Grundstückstiefe durchschnittlich     ca. 30,0 m, 
Straßenfront Stuppöckgasse      ca. 28,0 m. 
 
Terrainverlauf: 
Eben. 
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Höhenschichtplan: 
 

 

Quelle: https://www.wien.gv.at/ma41datenviewer/public/start.aspx 
 
Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: 
Im digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan ist die gültige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 7219, Kundmachung 13.07.2000): 
„Gemischtes Baugebiet - Betriebsgebiet“,  
Bauklasse I, geschlossene Bauweise, besondere Bestimmungen: 
Auf den mit „BB1“ bezeichneten Flächen ist die Unterbrechung der ge-
schlossenen Bauweise zulässig.  
 

 
Quelle: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ 
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Aufschließung: 
Aus der städtischen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft geführt: 
Strom, Wasser, Gas, Kanal. 
Einfahrt in die Liegenschaft für Kraftfahrzeuge aus der Stuppöckgasse.  
 
Charakteristik: 
Durchschnittliche Lage im gegenständlichen Bezirksteil. 
In der Umgebung Mehrfamilienhäuser, Gewerbeliegenschaften und Nähe 
zu Grünfläche (Liesingbach). 
Rückhaltebecken Inzersdorf 1 und Neusteinhof, Parkanlage. 
Lokalbahn-Station Inzersdorf in ca. 210 m Entfernung. 
Bus-Stationen in gehläufiger Entfernung.  
Nahversorgungsmöglichkeit in ca. 280 m Entfernung (Billa). 
 

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

 
 
2.2. Bebauung  
 
Ursprüngliche Bebauung eines Wohnhauses mit Kinosaal aus ca. 1911 
(Elite-Kino Krall). 
Anschließend Zu- und Umbauten. 
Bescheid vom 07.04.1959 (Anschluss an Kanal, Auflassung der Senk-
grube). 
Bescheid vom 11.04.1967, Änderung von Kinosaal auf Geschäftslokal. 
Änderung Fensteröffnungen.  
Auflassung einer Wohnung im 1. Stock für Errichtung von Sanitäranlagen 
und Aufenthaltsräumen.  
Benützungsbewilligung vom 22.05.1967 zu Bescheid vor. 
Betriebsanlagengenehmigung für Warenhandel-Filialbetriebe vom 
09.11.1967. 
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Bescheid vom 26.01.1972, Änderung der Benützung von Geschäftslokal 
auf Automobil-Kundendienststation sowie Änderungen der Raumwidmun-
gen im Erdgeschoß und 1. Stock. 
5 PKW-Pflichtstellplätze sollen auf der Liegenschaft geschaffen werden. 
Bescheid vom 21.09.1972, Benützungsbewilligung zu vorherigem Be-
scheid.  
Bescheid vom 19.12.1979 zum Zubau (Montageraum), Änderung im 
1. Stock, Ersatzteillager mit Verbindungstür zum Büro. 
Bescheid vom 18.03.1991, Zubau hofseitig an das bestehende Betriebsge-
bäude. 
Bescheid vom 19.03.1996, Bau- und Benützungsbewilligung Abänderung 
Kanal, Benützung zu Bescheid aus 1991. 
Bescheid MBA23-68194/12 vom 03.12.2012 Betriebsanlagengenehmigung 
 
 
Pläne (ohne Maßstab) aus Bescheid vom 19.03.1996: 
 
Grundrissplan Erdgeschoß: 
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Grundrissplan Obergeschoß: 

 
 
Schnitte: 
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Schnitt (Einreichplan Bürotrakt gegen Anton-Baumgartner-Straße  
 

 
 
Zur Raumkonzeption:  
Erdgeschoß: 
In der Anton-Baumgartner-Straße besteht ein Durchgang zum Hof mit 
Stiegenhaus zur Erschließung des 1. Stockes und Dachbodens. 
Aus der Straßenecke ist der Zugang zum Verkaufs- und Kundenraum, wel-
cher durch eine Leichtbautrennwand über einen weiteren Raum (nicht im 
Plan dargestellt) verfügt. Über die Teeküche ist das Stiegenhaus erreich-
bar. 
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Der Kundenraum ist vom Ersatzteillager räumlich getrennt (im Plan nicht 
dargestellt). 
Der große Montageraum (ehemaliges Kino) verfügt über Zugänge zu Sani-
täranlagen, zum allgemeinen Stiegenhaus, zum Ersatzteillager, zum Lager 
und zum Hof. Aus dem Hof ist der kleine Montageraum erreichbar, aus 
diesem wiederrum der Zugang zum Heizraum.  
Einfahrt in den Montageraum aus der Stuppöckgasse. 
 
Im 1. Stock befinden sich im Bürotrakt gegen die Anton-Baumgartner-
Straße Büro-, Personal- und Sanitärräumlichkeiten sowie Lagerräume.  
Im Podest des Stiegenaufganges sind Sanitäranlagen angeordnet. 
Anmerkung: 
Die Büroräumlichkeiten, im Plan dargestellt mit 22,50 m², 11,00 m² und 
19,80 m² sind ausschließlich durch einen Prekaristen benützt.  
Der Waschraum sowie der allgemeine Zugang werden mitbenützt. 
 
Über das allgemeine Stiegenhaus gelangt man in den Dachbodenraum des 
Bürotraktes.  
Der Montageraum (Halle) hat eine abgehängte Decke gegen den Dach-
raum.  
Die lichte Raumhöhe beträgt ca. 4,30 m.  
Der darüber liegende Dachbereich war nicht zugänglich.  
 
Gebäudekenndaten: 
Für Zwecke dieser Schätzung werden aus den Plänen die Flächen ermit-
telt: 
 

 
BGF - Bruttogrundfläche,  BRI - Bruttorauminhalt,  Nfl. - Nutzfläche  

  

Lage l b BGF BGF h BRI BRI Nfl ca. % d.

m m m² m² ca. m m³ m³ m² BGF

Halle EG (hoch) 18,65 12,23 228,09 228 7,90 1.802 1.802 201,88 89%

Anbauten EG (nieder) 9,90 7,50 74,25 3,67 272
8,75 3,00 26,25 101 3,90 102 375 80,67 80%

Bürotrakt EG 11,35 19,85 225,30 4,00 901
-2,00 1,00 -2,00 4,00 -8
2,30 3,00 6,90 230 4,00 28 921 184,65 80%

Bürotrakt 1. Stock wie EG 230 3,55 817 817 178,33 77%

Bürotrakt Dachboden 11,35 19,85 225,30 2,38 537
-2,00 1,00 -2,00 223 2,38 -5 532

Gesamt 1.012 4.447 645,53
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Nutzflächen: 
 

 
 
Konstruktion und Bauweise: 
Bürotrakt gegen die Anton-Baumgartner-Straße: 
Streifenfundierung,  
Schüttung, 
Außenwände Ziegelmauerwerk, außen verputzt, 2-färbig, glatt. 
Zwischendecken vermutlich Tramdecken mit Schüttung Stukkaturung. 
Oberste Geschoßdecke Dippelbaum mit Schüttung und Pflasterung (Set-
zungen). 
Holzdachstuhl, straßenseitig Kniestock. 
Walmdach, Dachdeckung Ziegel, Saumrinnen, Verblechungen.  
Kaminkopf gemauert, tw. verputzt.  
Straßenfassade glatt, Gesimse. Fehlende Verputzteile durch Austausch 
Fenster bzw. Verputzabplatzungen durch Schäden. 
Attika über Eingang Anton-Baumgartner-Straße. 
Hoffassade verputzt (Schäden). 
Fenster im Erdgeschoß tw. getauscht, Kunststoff, tw. öffenbar. 
Ausgetauschte Portale, fehlende Fertigstellung (fehlt Fassadenputz). 
im 1. Stock Kunststoff (ältere Ausführung), Isolierverglasung, mit Ober-
lichten und Außenbeschattung.  
 

Halle ca. m² ca. m² Bürotrakt ca. m² ca. m²
Erdgeschoß Erdgeschoß
Montageraum (hoch) 201,88 Hausflur 36,14

Schauraum 80,00
Anbauten ca. m² ca. m² Kundenraum 17,50
Erdgeschoß Ersatzteillager 40,2
Lager 5,20 Garderobe 3,60
Heizraum 11,60 Vorraum 4,55
Montageraum 52,95 WC 1,40
Montageraum (nieder) 10,92 WC 1,26

80,67 184,65
1. Stock
Erschließung 15,64
Vorr. 3,22
Waschraum 10,00
Garderobe 13,80
Personalraum 24,00
Büro 22,50
Büro 11,00
Büro 19,80
Ersatzteillager 47,00
Abstellraum 6,00
Vorr. 2,52
WC 1,50
WC 1,35

178,33
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Werkstattgebäude (Halle): 
Fassade glatt verputzt, Abplatzungen. 
Dach flach geneigt, Welleternit-Deckung, Hängerinne, Fallrohr.  
Zufahrtstor und Fensterportale Metall. 
 
Installationen: 
Gas-Zentralheizung, Therme Brennwertgerät, Radiatoren bzw. Heizpilz in 
Werkstatt. 
Elektro-Installationen mit Fi- und Leitungsschutzschaltern, 
Sanitärinstallationen. 
 
Innenbereich: 
Erdgeschoß: 
Bürotrakt: 
Schau- und Kundenraum: 
Fliesenfußboden, tw. Teppicheinsatz, Fliesensockel. 
Wandflächen glatt, verputzt, Anstrich.  
Decke Mineralfaser, abgehängt, mit Einbauspots. 
Radiatoren. 
Feuchtigkeitsflecken an Wänden lt. Angabe aufgrund fehlenden Verputztes 
an der Fassade außen. 
Kunststofffensterportale, 2-flügelig, tw. fix bzw. öffenbar (ohne Anzeige 
bei der Baubehörde zum Tausch der Fensterportale straßenseitig). 
Trennwand (im Plan nicht dargestellt) gegen Besprechungsraum. 
Durchgehende großformatige Fliesen.  
Wände glatt verputzt, Decke Mineralfaser, abgehängt, mit Einbauspots,  
Radiator.  
Ein 2-flügeliges Fenster.  
Zwischentüre Stahlzarge, glattes Holztürblatt.  
 
Durchgang zur Teeküche: 
Stahlzarge, fehlendes Türblatt. 
Fußboden (Stufe) Fliesen, Wandflächen glatt, Anstrich (Schäden), 
E-Verteiler mit Fi- und Leitungsschutzschaltern für Teilbereich EG. 
Teeküche (Mieterinvestition, nicht berücksichtigt). 
 
Durchgang zum Stiegenhaus: 
Stahlzarge, glattes Türblatt. 
 
Stiegenhaus: 
Durchgang offen gegen Anton-Baumgartner-Straße,  
2-flügelige Eingangstüre mit Oberlichte, Glasfüllungen.  
Verputzschäden an Wandflächen. 
Hofausgangstüre mit Glasfüllungen, 2-flügelig. 
Wandflächen Abplatzungen, Hohlkehlen. 
Decke mit Rissbildung. 
Unebener Fußboden.  
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Sandsteinstiege geradläufig mit Zwischenpodest: 
Metallgeländer, Holzhandläufe. 
Aus Zwischenpodest Zugang zu Anbau (im Eckbereich). 
Stahlzarge, Türblatt mit Glasfüllung gegen Sanitärbereich. 
 
Anbau aus Zwischenpodest: 
Vorraum: 
Fliesenfußboden (Niveaudifferenz aus Stiegenhaus), Wandverfliesung in 
Teilbereichen. 
Metallzargen, glatte Türblätter  
Waschbecken, Kaltwasseranschluss.  
WCs mit Stand-WC und Kunststoffspülkasten,  
hoch liegendes Fenster, Kunststoff, Beleuchtung (Rissbildung im Wandbe-
reich). 
 
1. Stock: 
Gangflächen: 
Kunststoffboden, Wand- und Deckenflächen verputzt, Anstrich (Rissbil-
dung). 
Zwischentüren Stahlzargen, glatte Türblätter. 
Ein einflügeliges Fenster mit Oberlichte, Dreh/Kipp-Beschlag.  
Aufgang gegen Dachboden. 
Waschbecken mit Wandauslass, Einhebel-Armatur. 
Elektro-Verteiler für oberes Stockwerk mit Fi- und Leitungsschutzschaltern 
(alt). 
 
Personalraum: 
Kunststoffboden (schadhaft), Wand- und Deckenflächen verputzt, Anstrich 
(Rissbildung). 
2 einflügelige Fenster mit Oberlichte. 
Radiator.  
Anmerkung: 
Offene Wandstellen wurden im Zuge einer statischen Bemessung im 
Wandbereich nicht verputzt.  
 
Garderobe: 
Kunststoffboden, im Flächenteil Wandtäfelung bzw. verputzt, Anstrich, De-
cke verputzt, Anstrich. 
Ein 2-flügeliges Fenster mit Oberlichte, Außenbeschattung, Riemenbetäti-
gung, Holzfensterbrett.  
Durchgang in Mittelmauer gegen Duschraum (versperrt). 
Lt. Angabe der verpflichteten Partei wird der Waschraum und der Vorraum 
durch den Prekaristen genützt.  
Vorraum: 
Fliesenbelag, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich, Rissbildung.  
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Waschraum: 
Fliesenfußboden, Fliesensockel als Dusche mit Bodenablauf, Kunststoff-
Schiebewände, Handbrausen.  
Durchlauferhitzer (Gas) für Warmwasser Duschen und Waschbecken. 
Metallhandwaschbecken, Industrieausführung, Wandauslass, Verfliesung 
in Teilbereichen.  
 
Abstellraum: 
Industrieboden beschichtet, Wand- und Deckenflächen verputzt, Anstrich, 
alt.  
Schäden im Wand- und Deckenbereich aufgrund von Feuchtigkeit aus dem 
Dachbereich. 
Zwischentüre Metall. 
 
Ersatzteillager: 
Metalltüre, beschichteter Boden, Wand- und Deckenflächen Anstrich (Was-
serschäden). 
2 einflügelige Fenster mit Oberlichte, Außenbeschattung.  
Anmerkung: 
Die Verbindung zum Büro mit 19,80 m² besteht in Natur nicht.  
 
Dachboden: 
Metalltüre, Sandsteintreppe geradläufig. 
Pflasterung uneben (lockere Steine). 
Ziegeluntersicht, Scheinlöcher, Dachflächenfenster. 
Kaminköpfe gemauert, verputzt. 
Lagerung für Reifen und Material. 
 
Erdgeschoß: 
Metalltüre gegen Werkstattbereich (unter der Stiege),  
schmaler Durchgang zu Montageraum: Fliesenfußboden, Wandverfliesung, 
Decke glatt, Anstrich (niedrige Raumhöhe). 
 
Sanitäranlagen: 
Fliesenfußboden, Wandverfliesung ca. 2,0 m, Stand-WC, Kunststoff-Spül-
kasten, Radiator, hoch liegendes Kunststofffenster. 
2. WC: Ausführung wie vor. 
 
Ersatzteillager (niedere Raumhöhe): 
Offen gegen Montageraum, 
als Lager genützt, abgehängte Mineralfaserdecken, Aufbau-Leuchten. 
 
Öllagerraum: 
Metalltüre, 2 Kunststofffenster gegen Hof, Wandbeschichtungen. 
 
 
Montageraum: 
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Sektionaltor mit eingebauter Zugangstüre.  
Massivbau mit Flachdachbereich, nicht zugänglich, lt. Angabe der ver-
pflichteten Partei: bituminöse Abdichtung, Kiesdeckung (undicht).  
Lichtkuppel undicht. 
Fußboden mit Beschichtung (abgenützt), Lüftung (lt. Angabe in Funktion). 
 
Heizraum (tiefer liegendes Niveau): 
Abgangsstufen Beton.  
Betonboden, Wände gemauert, großteils abgefallener Verputz. 
Gas-Therme mit Kaminanschluss und Steuerung.  
 
Großer Montageraum (Werkstätte): 
Industrieboden, Wandflächen in Teilbereichen verfliest, darüber glatt, An-
strich (Schäden), Decke abgehängt.  
Stromkasten für Halle und Werkstattteil mit Fi- und Leitungsschutzschal-
tern. 
Frei geführte Elektro-Leitungen und Heizungsleitungen. 
Metallportal, Metalltüre, Glasfüllungen gegen Kundenraum.  
Metallausgangstüre, Glasfüllung gegen Hof:  
 
Befundaufnahme am 02.08.2024 der 3 Räumlichkeiten, welche durch den 
Prekaristen benützt werden: 
Büro (22,50 m²): 
Kunststoffboden (alt), Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich (alt), 
Kunststofffenster, Dreh/Kipp-Beschlag, Oberlichte, 
Zwischentüren Stahlzargen, glattes Türblatt.  
 
Büro 11,00 m²): 
Kunststoffboden, Wand- und Deckenflächen wie vor, 
ein einflügeliges Fenster, Radiator. 
 
Eckraum (Büro mit 19,80 m²): 
Teppichbelag (alt), Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich, Hohlkehlen. 
3 Fenster wie vor beschrieben, Außenbeschattung, Riemenbetätigung. 
 
Bau- und Erhaltungszustand des Objektes: 
Unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand, tw. ohne baubehördliche Be-
scheide (Austausch Fenster und Eingangsportal im Erdgeschoß Anton-
Baumgartner-Straße, nicht fachgerecht ausgeführt bzw. unfertig bzw. Zwi-
schenwand in Schauraum). 
Verputzschäden an Fassade, tw. Wasserschäden aus Dachbereich. 
Feuchtigkeitsschäden aus fußbodennahen Bereichen. 
Die Installationen werden als weitgehend funktionsfähig angegeben.  
Abnützungen der Oberflächen durch bisherigen Gebrauch.  
Welleternitdach über Werkstatt wird als dicht angegeben.  
Viel lagernde Fahrnisse durch den Prekaristen im Stiegenhaus, im Durch-
gang sowie in diversen Räumlichkeiten des 1. Stockes. 
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Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg 
aus Gas) erforderlich.  
 
Außenanlagen: 
Hoffläche befestigt, uneben, Kanalschächte und Entwässerung. 
 
 
2.3. Bestandsrechte 
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In der Bewertung wird die Indexierung lt. Auslegung des Mietvertrages er-
mittelt. Dieser liegt ca. 6% über dem HMZ lt. der übermittelten Vorschrei-
bung ab 01.08.2023. Eine rechtliche Prüfung kann durch die SV nicht er-
folgen. 
Somit wird die Vorschreibung als Grundlage für die Bewertung angenom-
men.  
Weiters besteht ein unentgeltliches Prekarium für 3 Räumlichkeiten im 
1. Stock (mündliche vereinbarte Bittleihe, keinerlei Miet- und Betriebskos-
tenzahlungen, bis auf jederzeit möglichen Widerruf lt. Angabe des Betrei-
bendenvertreters). 
 
Für die Tatsache einer unentgeltlichen prekaristischen Nutzung wird ein 
Wagnisabschlag (für die Räumung und Delogierung) in Abzug gebracht. 
 
 
2.4. Zubehörobjekte  
 
Es konnten keine Zubehörobjekte, welche einen Zeitwert aufweisen fest-
gestellt werden. 
 
 
2.5. Grundbuch 
 
Die Verpflichtung zur Gehsteigherstellung aus 1973 erscheint obsolet, so-
mit nicht bewertungsrelevant.  
A2-Blatt LNR. 2a: Sicherheitszone für den Flughafen Wien-Schwechat hin-
sichtlich GST-NR. 557/2 (nicht bewertungsrelevant). 
C-lfd. Nr. 19: Der Verkehrswert wird alternativ mit Abzug des restlichen 
aushaftenden Betrages (lt. Auskunft der Band) in der Bewertung darge-
stellt. 
C-LNR. 20 und 21: gegenseitige Vorkaufsrechte des jeweiligen 1/2-Eigen-
tümers sind nicht bewertungsrelevant. 
 
Die SV stellt am 12.06.2024 an die Pfandgläubiger Raiffeisen Regional-
bank Mödling eGen die Anfrage zur Angabe der ausstehenden Forderung 
des Darlehens (grundbücherliches Pfandrecht C-lfd. Nr. 19a) zum Stichtag 
06.06.2024. 
Mit Mail vom 21.06.2024 übermittelt der Vertreter des Pfandgläubigers Dr. 
Arno Tertschnig ein Mail, dass zum Stichtag 06.06.2024 namens seiner 
Mandantin eine Last von € 359.333,33 aufscheint.  
Die Raiffeisen Regionalbank Mödling eGen übermittelt ein Mail am 
24.06.2024, dass noch offene Forderungen per 06.06.2024 (Stichtag) ein 
Betrag in Höhe von € 362.056,89 aushaften.  
Auf diese geringe Unstimmigkeit wird hingewiesen, es wird der Betrag des 
Mails der Bank in der Bewertung angesetzt.  
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2.6. Baubehörde 
 
Lt. mündlicher Auskunft sind keine offenen Verfahren vorhanden.  
Der Tausch der straßenseitigen Fenster im Erdgeschoß sind baubehördlich 
nicht erfasst.  
Diese Tatsache wird als Wagnis in der Bewertung berücksichtigt. 
 
 
2.7. Baumbestand 
 
Augenscheinlich befinden sich auf der Liegenschaft keine Bäume, welche 
unter den Anwendungsbereich des Wiener Baumschutzgesetzes fallen 
könnten.  
 
 
2.8. HORA-Pass 
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Quelle. https://www.hora.gv.at 
 

Legende: 
 

 
 

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

 
Anmerkung: 
Die hohe Gefährdung des Hochwassers ist auf den Auswerteradius von 
100 m angegeben. Bei Abfrage bezogen auf den 40 m Auslegeradius ist 
die Hochwassergefahr mit „niedrig“ eingestuft (Überflutung bei 300-jähri-
gem Hochwasser möglich). 
 
Ausschnitt Hochwasserrisikozonierung: 
 

 
Quelle. https://www.hora.gv.at  
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2.9. Lärminfokarte  
 

      
Quelle: https://maps.laerminfo.at 

 
 
2.10. Energieausweis 
 
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. 
 
 
2.11. Elektrobefund 
 
Ein Elektro-Befund wurde nicht vorgelegt. 
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2.12. Einheitswertbescheid  
 

 



Seite 29 von 37 
 

GA 1230 Stuppöckg. 2   GZ 9 E 6/24v 

 
 



Seite 30 von 37 
 

GA 1230 Stuppöckg. 2   GZ 9 E 6/24v 

2.13. Verdachtsflächenkataster  
 
Die Abfrage des Verdachtsflächenkatasters ergibt eine negative Auskunft: 
 

 
 
Erläuterungen 
 
Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBl. Nr. 299/1989 
i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem BundesministerIn für Umwelt Ver-
dachtsflächen bekanntzugeben. 
 
Der Verdachtsflächenkataster wird vom Umweltbundesamt geführt und beinhaltet jene von der 
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, für die der 
Verdacht einer erheblichen Umweltgefährdung aufgrund früherer Nutzungsformen ausreichend be-
gründet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflächenkataster dokumentiert kei-
nesfalls, dass von der Liegenschaft tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Ver-
dachtsfläche tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchun-
gen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. 
 
Werden mit der Meldung einer Fläche zu wenig Informationen übermittelt, wird die Altablagerung 
oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflächenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann 
erst erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusätzliche, ausreichende In-
formationen übermittelt werden. Es gibt bereits eine große Anzahl von Meldungen, die noch nicht in 
den Verdachtsflächenkataster aufgenommen werden konnten. 
 
Die österreichweite Erfassung von Verdachtsflächen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher 
noch nicht alle Verdachtsflächen im Verdachtsflächenkataster enthalten. 

 
 
2.14. Offene Gebühren und Abgaben  
 
Gemäß Mitteilung der Buchhaltungsabteilung 34 der Stadt Wien bestanden 
zum Zeitpunkt der Anfrage (23.05.2024) keine offenen Forderungen (we-
der Wasser- und Abwassergebühren noch Grundbesitzabgabe, Grund-
steuer, noch Abgaben nach dem Wiener Abfallwirtschaftsgesetz). 
 
Die SV weist darauf hin, dass aufgrund der dinglichen Wirkung derartige 
Bescheide auch gegen spätere Eigentümer wirksam sind.  
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Da sich die obige Information des Magistrates auf den Tag der Auskunft 
bezieht, kann sich bis zum Erwerbszeitpunkt die Höhe der offenen dingli-
chen Lasten ändern. 
 
 
2.15. Sonstiges 
 
Die SV weist darauf hin, dass anlässlich der gerichtlichen Versteigerung 
normalerweise eine Besichtigung durch Interessenten möglich ist. Der Be-
sichtigungstermin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei 
Gericht angefragt werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungs-
möglichkeit Gebrauch zu machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht 
der Interessenten verbal dargestellt werden können.  
 
 
2.16. Umsatzsteuer 
 
Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.  
Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit 
20 %) verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzu-
rechnen. 
Der angegebene Schätzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer. 
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3. BEWERTUNG  
 
Grundsätzlich wird der Verkehrswert geschätzt. Dieser Wert ist im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz definiert als: 
„der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redli-
chen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben außer Betracht.“ 
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen 
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.  
Die Schätzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berück-
sichtigt ist die gegenwärtige Lage des Realitätenmarktes für ähnliche Ob-
jekte. 
 
Bewertungsmethodik: 
Sachwertverfahren (zur Ermittlung des primär anzuwendenden Ertrags-
wertes, Plausibilisierung) 
Ertragswertverfahren 
 
Sachwertverfahren: 
Der Sachwert wird zusammengesetzt aus: 
○ gebundenem Bodenwert und 
○ Bauwert Zeitwert. 
 
Der gebundene Bodenwert leitet sich ab aus vergleichbaren bekannten 
Verkaufspreisen von Bestandsflächen, welche jedoch um die Baukosten 
und Baunebenkosten reduziert werden und somit nur mehr den Boden-
wertanteil enthalten (unabhängig vom Wert des Grundstückes). 
Dieser Wert wird auf die Qualifikation der gegenständlichen Bereiche 
(Lage) modifiziert und nach verschiedenen Flächentypen aufgegliedert.  
Daraus entsteht der „gebundene Bodenwert“. 
 
Der Bauwert basiert auf dem vergleichbaren Herstellaufwand bezogen auf 
die Nutzflächen (lt. Planstand) auf heutiger Preisbasis, vermindert um: 
○ technische Wertminderung (Alter und Erhaltungszustand auf-      
   gesplittet in Substanz- Installations- und Ausstattungsanteil) 
○ Wertminderung infolge rückgestauter Reparaturaufwand (Schäden am 
Dach und Fassade) werden mit einem pauschal geschätzten Aufwand in 
Abzug gebracht. 
Ergebnis Bauwert Zeitwert. 
Hinzurechnung eines nützlichen zusätzlichen Zeitwertes (in Prozent des 
Gebäude-Zeitwertes) für allgemeine zusätzliche Bauteile, Ausstattungen 
und Außenanlagen. 
Summe aus Bodenwert und Bauwert als rechnerischer Sachwert. 
Der Wagnisabschlag für baurechtliche Unsicherheiten (fehlende baube-
hördliche Bescheide) und in Bezug auf mögliche Räumungs- und Delogie-
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rungskosten (prekaristischen Nutzer) wird als Prozentsatz in Abzug ge-
bracht. 
Daraus wird der (wirtschaftlich) angepasste Sachwert dargestellt. 
 
Ertragswertverfahren: 
Der angegebene Ertrag lt. Vorschreibung ab 01.03.2023 wird auf Marktüb-
lichkeit und Nachhaltigkeit geprüft und in die Bewertung aufgenommen.  
Nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (allfälliges auf die Ertragshöhe 
abgestimmtes Wagnis in Verbindung mit dem vorgefundenen Zustand, 
sonstige Eigentümeraufwändungen und abgezinster Bodenwert) wird der 
Nettoertrag der Baulichkeiten kapitalisiert. 
Der Liegenschaftszins ist abgestimmt auf die Eigenschaften der Ertragsart 
(Werkstätte mit Lagerflächen und Büro). Es gilt die Beobachtung des Anle-
gerverhaltens für vergleichbare Objekte (in Beachtung der Empfehlungen 
des Hauptverbandes der Immobiliensachverständigen), sowie die durch-
schnittliche Rendite von Bundesanleihen abzüglich Inflationsanteil (die 
Mieten sind wertgesichert). Der „Realzins“ ist um das Wagnis der Kapital-
Investition in dieser Immobiliengruppe erhöht.  
Die restliche Gebäudeertragsdauer wird aus der Erfahrung des SV im Hin-
blick auf die vorliegende, befundete Gebäudequalität (und unter Berück-
sichtigung des Baualters) eingeschätzt.  
Der Vervielfältiger, welcher zum Barwert aller erwarteten Jahresnettoer-
träge führt, entspricht einer nachschüssigen Rente  
Der Ertragswert ist somit die jeweils diskontierte Summe aller erwarteten 
jährlichen Reinerträge auf die restliche Nutzungsdauer des Gebäudes. 
Der Abzug für rechtliche Unsicherheiten (fehlende baubehördliche Be-
scheide und in Bezug auf prekaristischen Nutzer) erfolgt wie im Sachwert-
verfahren.  
Die Summierung ergibt den gesamten (erweiterten) Ertragswert der Lie-
genschaft. 
 
Der Schätzwert (ohne Zubehör und ohne Berücksichtigung des restlichen 
aushaftenden Darlehens) entspricht dem errechneten Ertragswert. 
 
Eine weitere Marktanpassung ist nicht notwendig, da alle Einflussfaktoren 
im Wagnis bzw. Liegenschaftszins abgebildet sind. 
 
Der Wert der Liegenschaft wird mit Abzug des restlichen aushaftenden 
Darlehens alternativ dargestellt. 
 
Zubehör: 
Es konnten keine Zubehörobjekte, welche einen Zeitwert aufweisen fest-
gestellt werden.  
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die gesamte Nutzfläche
ca. 363       m² Bürotrakt EG und 1. Stock

a 1.000 € 362.980 €
ca. 202       m² Montagehalle (hoch)

a 500 € 100.940 €
ca. 81        m² Anbauten (nieder)

400 € 32.268 €

Somit gebundener Bodenwert 496.188 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus den Nutzflächen bzw. Bruttogrundflächen
ca. 184,65  m² Nfl. Bürotrakt EG

a 2.400 € 443.160 €
ca. 178,33  m² Nfl. Bürotrakt 1. Stock

a 2.400 € 427.992 €
ca. 223,30  m² BGF Bürotrakt Dachboden

a 600 € 133.979 €
ca. 228,09  m² BGF Halle

a 1.700 € 387.752 €
ca. 100,50  m² BGF Anbauten (hofseitig)

a 1.500 € 150.750 €
Herstellkosten aus BGF 1.543.633 €
Kontrollrechnung zur Plausibilität durch Bezug auf 

den Bruttorauminhalt

ca. 2.270 m³ BRI Bürotrakt

a 443 € ()

ca. 2.177 m³ BRI Halle (hoch) und Anbauten

a 247 € ()

-85,0% techn. Wertminderung

v 65% Anteil Substanz -852.857 €

-65,0% techn. Wertminderung

v 15% Anteil Installationen -150.504 €

-70,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 20% Ant. Ausgestaltung/Einbauten -216.109 €

entspr -79,0% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -1.219.470 €

Abzug für rückgestauten Reparaturaufwand
Pauschale unverbindl. Grobschätzung -50.000 €
Gebäude-Zeitwert 274.163 €
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Gebäude-Zeitwert 274.163 €

zusätzlich nützlicher Zeitwert für 
Freiflächenbefestigung Hof

3,0% v. Gebäude-Zeitwert 8.225 €

Bauwert -Zeitwert 282.388 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 496.188 €
Bauwert 282.388 €

778.576 €
-5,0% Wagnis für Räumungs- 

und Delogierungskosten
sowie baurechtl. Unsicherheiten

-39.528 €

Sachwert 739.047 €

3.2 Ertragswert

HMZ lt. Mietvertrag 4.630 € p.m.
Mietbeginn 01.04.2011 auf unbestimmte Zeit
VPI 2015, Sept 2019 107,0
VPI 2015, April 2024 134
Mietzins indexiert 5.798 € p.m.
HMZ lt. Vorschreibung ab 01.08.2023 5.477 € p.m.
Rückrechnung zur Plausibilisierung

ca. 645,53 m² gesamte Nutzfläche

a 8,48 € ()

12 x
jährlicher Rohertrag: 65.718 € p.a.
abzgl. Bewirtschaftungskosten:

-5,0% für Wagnis und sonstige
Eigentümeraufwändungen -3.286 €

-0,60% der Herstellkosten für
die lfd. jährl. Instandhaltung -9.262 €
abzügl. Bodenwertverzinsung -24.809 €

möglicher jährlicher Reinertrag
des Gebäudes 28.361 € p.a.
Kapitalisierung:

5,00% Liegenschaftszins
15 Jahre restliche wirtschaftl. Gebäudeertragsdauer

Vervielfältiger 10,38 x
294.381 €
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294.381 €
Hinzurechnung Bodenwert 496.188 €

790.569 €
-5% Wagnis für Räumungs- 

und Delogierungskosten
sowie baurechtl. Unsicherheiten

-39.528 €

Ertragswert 751.041 €

3.3 Schätzwert ohne Zubehör
ohne Berücksichtigung des restlichen
aushaftenden Darlehens

der gerundete Ertragswert 751.000 €

3.4 Schätzwert ohne Zubehör
mit Berücksichtigung des restlichen
aushaftenden Darlehens

Schätzwert ohne Darlehen, siehe 3.2 751.041 €
Abzug aushaftendes Darlehens -362.057 €

388.984 €

der gerundete Wert 389.000 €
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4. ZUSAMMENFASSUNG  
 
Der Verkehrswert der Liegenschaft mit Betriebsobjekt (KFZ-Werkstatt) der 
EZ 226 KG 01803 Inzersdorf in 1230 Wien, Stuppöckgasse 2 / Anton-
Baumgartner-Straße 14, wird auf den zitierten Grundlagen, erhaltenen 
Angaben und getroffenen Voraussetzungen in vermietetem Zustand (mit 
einem Prekarium) zum 06.06.2024 geschätzt: 
 
Ohne Berücksichtigung des aushaftenden Darlehens 
 
   rd. € 751.000,-- 
 
 
Mit Berücksichtigung (Übernahme) des aushaftenden Darlehens 
 
   rd. € 389.000,-- 
_____________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Flächenwidmungsplan 
/ Pläne samt Bescheiden  
/ Dauerrechnung (AR23-02) vom 14.07.2023 
/ Fotos der Befundaufnahmen  


