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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft

Auftraggeber

Auftrag und Zweck
der Bewertung

Bewertungsstichtag

Befundaufnahme /
Besichtigungstag

Stand: 17.11.2025

EINFAMILIENHAUS

Grundbuch 01606 GroRjedlersdorf| EZ 1734
B-LNR. 5 - Anteil: 1/2

B-LNR. 6 - Anteil: 1/2

1210 Wien, GroRbauerstralie 11

Bezirksgericht Floridsdorf

1210 Wien, Gerichtsgasse 6
in der Exekutionssache

GZ 89 E 24/24y des Bezirksgerichtes Floridsdorf
betreffend Zwangsversteigerung

Feststellung des Verkehrswertes
der Liegenschaft EZ 1734
Grundbuch 01606 GroRjedlersdorf |
B-LNR. 5 - Anteil: 1/2

B-LNR. 6 - Anteil: 1/2

1210 Wien, GroRRbauerstralie 11
Bewertung erfolgt ohne Inventar

30.09.2025

30.09.2025
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Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 14.08.2025
Besichtigung vom: 30.09.2025
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 14.08.2025 und am 24.09.2025

Erhebung MA 37/21. Bezirk am 25.09.2025

Abfrage MA 6 - Rechnungs- und Abgabenwesen vom 30.09.2025
Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 02.10.2025
Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 02.10.2025

Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente: Plan fur die Errichtung eines Zweifamilienwohnhauses vom Mai 1936
Bescheid Baubewilligung, B.H.XXI - B 332/36 B. vom 27.11.1936
Bescheid Benutzungsbewilligung, B.H.XXI - B 419/37/B. vom 13.07.1937
Bescheid Bauliche Herstellung Drahtgittereinfriedung

Abt.G 11-B/B 31/42 vom 07.07.1942
Bescheid Bauliche Herstellung Einfriedung

Abt.G 11-B/K 35/42B. vom 13.07.1942
Plan Einfamilienhaus (Fensterversetzung)

Bescheid Kenntnisnahme Bauanzeige Versetzung Fenster

MA 37/21 - GroRbauerstraflte 11/1/73 vom 27.02.1973
Kanalisierungsplan aus 1973
Bescheid Bauliche Herstellung (Kanalanschluss)

MA 37/21 - GroRbauerstral’e 11/3/73 vom 21.11.1973
Kanalbefund Hauskanalisierung, MA 30-H/21/57/78 vom 23.05.1978
Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und Uberfahrt

MA 28 - 13656/79 vom 11.01.1980
Bescheid Gehsteigiibernahme, MA 28 - 5195/81 vom 03.06.1981

Kaufvertrag vom 29.03.2022
Mietvertrag vom 23.05.2025

Schreiben MA 6 - Rechnungs- und Abgabenwesen vom 07.10.2025
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01606 GroRjedlersdorf I EINLAGEZAHL 1734
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

R RS R EE S E SRR SRS SRR EEEEEEESEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEESEEEEEEEEEEEEEEEEEE S E SRS EEEEE S
Letzte TZ 3452/2024
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R E S RS ESEEEEEEE SR EEEEEEEEEEEEEEEEESS. Al EEE R E RS SRS EEEEEESEEEEEEESEEESEESESEEEES

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
554/7 GST-Flé&che 641
Bauf. (10) 50
Gadrten (10) 591 GroBbauerstraBe 11
555/6 Bauf. (10) 80
GESAMTFLACHE 721
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten (10) : Gadrten (Garten)
R R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEEEES Az R R R R R SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
1 a 1818/1933 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage und zur Ubergabe
gem Pkt 3 Bescheid 1932-11-21
b 2011/1935 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 244
2 a 1135/1937 Verpflichtung zur Vornahme von Bauabidnderungen gem Pkt 1
Bescheid 1936-11-27
3 a 1135/1937 vVerpflichtung zur Gehsteigherstellung gem Pkt 20 Bescheid
1936—1F~2d
4 a 1479/1947 Bauplatz (auf) Gst 554/7 555/6

Fhhkrhkdkdkhkhkdkhkdkrkdbrhdhddhdrhdhdhkddhkdhidhnkk B R S S S B R SRR R R R R R R SRR R R

5 ANTEIL: 1/2

b 4476/2022 Kaufvertrag 2022-03-29 Eigentumsrecht
6 ANTEIL: 1/2

b 4476/2022 Kaufvertrag 2022-03-29 Eigentumsrecht
A A S SR E SRS R R AR SRR RS SRS EE S S S C R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S LS
8 a 4477/2022 Pfandurkunde 2022-05-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.740.000, —-
fiir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
b 4477/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1734 KG 01606 GroRjedlersdorf I C-LNR 8
EZ 597 KG 01660 Kagran C-LNR 9
EZ 895 KG 01709 Kapellerfeld C-LNR 11
c 1111/2024 Klage (BG Gédnserndorf - 16 C 261/24p)
9 a 3452/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von veollstr EUR 1.508.002,65 samt
12,5 % Z aus EUR 1.508.002,65 vom 2024-03-07 bis 2024-05-02
12,5 % Z aus EUR 1.502.518,82 seit 2024-05-03
Kosten EUR 28.280,98 samt 4 % Z seit 2024-05-08
Antragskosten EUR 7.114, 95 fir
Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 055056s)
(89 E 24/24y)

AAKAKAAKNEAARA AKX A AR AR XA AAAFT A A AL AARA K F A HINWEIS FEARTAKAKAKIAARA A KA A XA FAA A AR AR A A XA AR A A AKX

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung

Das Einfamilienhaus wurde um das Jahr 1937 erbaut und ist in offener Bauweise auf dem Grundstiick
errichtet. Umbauten erfolgten in den 1970er-Jahren. Der heutige Bestand (Grundrissaufteilung) besteht
seit rund 15 Jahren. Das Einfamilienhaus besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss und
einem Dachgeschoss. Das Erdgeschoss ist Uber einen Uberbauten (baulich geschlossenen)
Stiegenaufgang zuganglich.

Das Kellergeschoss besteht aus einem Vorraum, vier Kellerrdumen und einem Bad. Die Raumhohe im
Kellergeschoss betragt rund 2,10m.

Das Erdgeschoss besteht aus einem Windfang, einem Vorraum, einer Kiiche, einem Wohnzimmer und
einem weiteren Zimmer.

Das Dachgeschoss besteht aus Vorraum, einem Bad mit WC, zwei Zimmer und einem Abstellraum. Dem
Dachgeschoss ist gartenseitig eine Terrasse vorgelagert. Teilweise sind Dachschragen an den
AuRenwanden in einzelnen Rdumen vorhanden.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet, das Dach ist als Satteldach mit Eternitplatteneindeckung
ausgefuhrt. Die Fassade ist verputzt, gartenseitig mit Eternitplatten verkleidet. Die Belichtung erfolgt durch
Kunststofffenster. Die Beheizung und Warmwasserversorgung des Gebaudes erfolgt durch eine
Gastherme im Kellergeschoss.

Der Garten ist begrint und mit einzelnen Baumen und Strduchern bewachsen. Die stralenseitige
Einfriedung erfolgt durch einen Metallzaun auf Betonsockel.

Das Wohnhaus ist mobliert, die Mdéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Das Wohnhaus befindet sich in einem dem Alter entsprechend abgenutzten bzw. maRligen Zustand, im
Inneren sind teilweise Oberflachenbeldge vor einigen Jahren erneuert. Das Terrassengelander im
Dachgeschoss weist keine ausreichende Absturzsicherung auf! Die Gastherme ist schadhaft (undicht,
Uberpriifung nicht durchgefiihrt,...), Innentiiren sind schadhaft, schlieRen schlecht, Beschlage
schadhaft,...).

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

-
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Gebaudeausstattung
Erdgeschoss
Windfang:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Eingangsture: Kunststoff-Alutlre

Fenster:  Glasbausteine
Heizung: Plattenheizkorper

Vorraum: Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Kunststoff-Alutire
Heizung: Plattenheizkérper
WC: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Kunststoff-Alutlre

Fenster:  Kunststofffenster

Heizung: Plattenheizkorper
Hange-WC mit Unterputz-Spiilkasten
Handwaschbecken mit Armatur
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Kiche:

Zimmer:

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

Fliesen

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

offener Durchgang vom Vorraum
Kunststofffenster
Plattenheizkorper

U-férmige Kiichenausstattung mit Geraten

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

Wohnzimmer:

Dachgeschoss

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

Stiegenaufgang:

Vorraum:

Terrasse:

Bad:

2 Zimmer:

Boden:
Wande:

Boden:
Wande:
Decke:
Fenster:
Heizung:
Boden:
Gelander:

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

Holzboden

geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
Kunststoff-Alutlre
Kunststofffenster
Plattenheizkorper

Holzboden

geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
offener Durchgang
Kunststofffenster
Plattenheizkorper

Holzboden / Holzstiege
geputzt und gemailt

Fliesen

geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
Kunststoffterrassentire
Plattenheizkdrper

Fliesen

Stahl unzureichende Absturzsicherung (Héhe = 0,86m)
(horizontale Elemente ohne Fiillungen!)

Fliesen

Fliesen

geputzt und gemalt
Kunststoff-Alutlire
Kunststofffenster
Handtuchheizkorper

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spiilkasten

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

Abstellraum:

Stand: 17.11.2025

Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Holzboden

geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
Kunststoff-Alutlire
Kunststofffenster
Plattenheizkorper

Laminatboden

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt
Holzfullungstire in Holzzarge
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Kellergeschoss

Vorraum: Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Kellerraum / Waschkuche:
Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Kunststofftire

Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss

3 Kellerraume:

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tdre: Kunststofftire

Fenster: Kunststoff-Kellerfenster
Heizung: Plattenheizkorper

Bad: Boden: Fliesen
Wande: Fliesen
Decke: geputzt und gemailt

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten
Gastherme
Therme undicht, Wasseraustritt, steht unterhalb der Therme

Die Innentiiren sind teilweise schadhaft, die Tiiren schlieBen schlecht.
Die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Topographie

Nutzflache: Erdgeschoss: rund 63,00 m?
Dachgeschoss: rund 40,00 m?
Wohnnutzflache gesamt: rund 103,00 m?
Kellergeschoss: rund 50,00 m?

Die Nutzflachen sind den im Bauakt aufliegenden Planen entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung auf Ubereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen ist im Zuge der Befundaufnahme durch
den Sachverstiandigen nicht erfolgt, die angefiihrten Nutzflaichen sind ausschlieBlich Planmasse
aus den vorliegenden Planunterlagen ohne geoditische Uberpriifung des Bestandes!

Lage, MaBe und Form

Die Liegenschaft besteht aus den Grundsticken mit der Nr. 554/7 und der Nr. 555/6 in der EZ 1734. Sie
grenzt an der Sudseite mit einer Lange in Stralenflucht von rund 16m an die GroRbauerstralle, die
mittlere Grundstickstiefe betragt rund 45m.

Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundsticksflache der Liegenschaft EZ 1734 721 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Uberpriifung der Grundstiicksgrenzen auf Ubereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht
durchgefiihrt.
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Flachenwidmung

Gemaly giltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 8438) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W™ mit der Bauklasse | in
offener oder gekuppelter Bauweise, vordere und hintere Baufluchtlinie festgelegt und mit einer
Hohenbeschrankung auf 6,5m. Gartenseitig ist "G - gartnerische Ausgestaltung" ausgewiesen.

"45-39 .

Flichenwidmungs- und
Bebavungsplan
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Crruckdaty m: (102025 0%19 wien.gv.at/flaechenwidmung/ public

Baubehordliche Bewilligung

Das Wohngebaude wurde aufgrund der Baubewilligung B.H.XXI - B 332/36 B. vom 27.11.1936 errichtet.

Die Benutzungsbewilligung liegt mit Bescheid B.H.XXI - B 419/37/B. vom 13.07.1937 vor. Baubehdrdlich
bewilligte Umbauten sowie der Kanalanschluss erfolgten in den 1970er-Jahren.

Energieausweis liegt nicht vor

AufschlieBung - Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt Gber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.
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Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

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

Grundsteuer 134,10 €
Wiener Abfallwirtschaftsgesetz 288,97 €
Wasser-/Abwassergebiihren ca. 1.664,25€  (verbrauchsabhangig)
Gesamt 2.087,32 €

Gemal Schreiben der Stadt Wien - Magistratsabteilung 6 vom 07.10.2025 bestehen derzeit offene
Forderungen aus der Abgabenvorschreibung in der Héhe von rund € 3.404,02 gegen den Eigentimer der
Liegenschaft.

Die Aufwendungen fir elekirische Energie und fir Gas sind verbrauchsabhangig mit den
Energieversorgern zu verrechnen.

Bestandsrechte

Das Einfamilienhaus ist gemafl Mietvertrag vom 23.05.2025 befristet auf 3 Jahre vermietet (Ablauf
31.05.2028). Der monatliche Pauschalmietzins betragt € 1.800,--. Zu Mietbeginn wurde eine Kaution in
Hohe von € 5.400,-- hinterlegt.

Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 02.10.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Lage

Die Liegenschaft liegt in guter Wohnlage im 21. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in Grof3jedlersdorf
Ostlich der Brinner Strale in einem mit Einfamilienhdusern und Mehrfamilienwohnhausanlagen
(Reihenhausanlagen) besiedelten Wohngebiet.
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Verkehrsverhiltnisse

Die ErschlieRung der Liegenschaft erfolgt von der Briinner StraRe in die GroRbauerstrale. Uber die
Briinner Strale ist stadteinwarts die Anschlussstelle zur "A22 - Donauuferautobahn" sowie zur Nordbriicke
Uber die Donau gut erreichbar.

An offentlichen Verkehrsmitteln stehen Stralenbahnlinien in der Briinner Stral3e in Richtung zum U-Bahn-
und Schnellbahn-Bahnhof am Franz-Jonas-Platz zur Verfigung.

Infrastruktur

Die Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in der Umgebung vor allem an der Brinner Stral3e vorhanden.

Die nachstgelegenen Einkaufszentren sind das Shopping-Center-Nord sowie der Trillerpark, beide im
Gewerbe- und Geschéaftsgebiet westlich der Brinner StralRe gelegen. Weiters sind Einkaufsmadglichkeiten
im Nahbereich des U-Bahn- und Schnellbahnbahnhofes am Franz-Jonas-Platz gegeben. Einige
GroRbetriebe des Einzelhandels und Fachméarkte sind an der Brunner Strafle vorhanden. Alle wichtigen

Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im Bezirk gegeben. Schulen und Kindergarten sind in
der Umgebung vorhanden.
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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 VeraulRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschaftsverkehr 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 fiur
Einfamilienwohnhauser 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 Grundstiicke ahnlicher Lage, GroRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmoglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlicksichtigung 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, wofir 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 Gebdudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen
Wird flir abnutzbare Bauteile und Gegenstdnde wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berilcksichtigend,
verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen
Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Vergltungssatze 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-25124-1210_GroRbauerstral’e11_anonym/Gutachten
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsféhigkeit
lberpriift, deren ordnungsgeméle 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 berticksichtigt, 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 alte Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanfagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kiihltiirme des
Bewerfungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaRzahl von 100KBE/100ml nicht
liberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststelibar ist, wird angenommen, dass
konsensgeméal gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsédchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorfiegen und samtliche behdrdliche Auflagen erfiillt wurden.

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschiieRlich durch dufieren
Augenschein anidsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

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

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

- Feststellungen hinsichtfich 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
iiblichen, ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhalfes, vor
allem bei der értlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer lblichen, ordnungsgemaéfien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und (berwiegend aufgrund der vorgelegten Unterfagen und der erteilten
informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur iiberpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung (ibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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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 Grundstliicke das geeignete
Verfahren.

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgdngen von unbebauten Liegenschaften in
vergleichbaren Lagen im 21. Bezirk der Stadt Wien in der naheren Umgebung aus den Jahren 2023 bis
2024 erhoben. Aus dem Jahr 2025 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

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2023 bis 2024

Es befinden sich alle Werte innerhalb der

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?
1 Jul.23 525 1.123,8 14.089,7 590.000
2 Nov.23 539 779,2 51.030,8 420.000
3 Jan.24 878 911,2 8.817,2 800.000
4 Jan.24 925 864,9 19.656,0 800.000
5 Mar.24 563 1.101,2 9.235,2 620.000
6 Aug.24 500 1.250,0 59.976,0 625.000
6.030,3 162.805,0
yl = 1.005,1 32.561,0
Standardabweichung (s ) = 180,4
yl+2s = 1.366,0 |€/m?2
yl-2s= 644,2 |1€/m?

Bereichsgrenzen, womit kein Ausreiller festzustellen ist.

Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?

1 Jul.23 525 1.123,8 589.995

2 Nov.23 539 779,2 419.989

3 Jan.24 878 911,2 800.034

4 Jan.24 925 864,9 800.033

5 Mar.24 563 1.101,2 619.976

6 Aug.24 500 1.250,0 625.000
Summen 3.930 6.030,3 3.855.026
arithmetisches Mittel 1.005,1
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 1.010 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 721m* x 1.010 = 728.210 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 10% Abschlag = -72.821 €
zuziglich Anschluss- und AufschlieRungskosten rund 25.000 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Bodenwert 680.389 €

Stand: 17.11.2025
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten flir das Wohngebdude werden die Richtpreise fur Wohnhuser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitdt normal) zugrunde gelegt. Fir das teilweise ausgebaute Kellergeschoss
werden 60% des Richtpreises angesetzt.

Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmoglichkeit inklusive
Umsatzsteuer beriicksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m? NGF
Wohngebaude: € 3.300,00 Stand 2025
Zuschlag fur Einfamilienhaus: € 3.630,00 10%
gerundet: € 3.630,00
Kellergeschoss: € 2.180,00 60%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache
Wohngebaude:

Wohnnutzflache: 103,00 m* x 3.630€/m? = 373.890€
Kellergeschoss: 50,00m? x 2.180€/m? = 109.000 €
482.890 €
Normalherstellungswert per 09/2025 482.890 €
Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden
Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 482.890 €

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnh&usern in Massivbauweise mit 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1937
Umbauten / Kanalanschluss in den 1970er-Jahren
Bewertungsjahr 2021
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer rechnerischer Ansatz rund 20
relatives (fiktives) Alter 60 / 80dJahre = 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% altersbedingt hohere Instandhaltungsarbeiten

4 52,49%

4,5 75,32%

5 100,00%

vom Restwert = 0,083
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|Gesamte Wertminderung 0,833

Gesamter Restwert 0,167

83,3% Wertminderung von 482.890€ = -402.247 €
|gekiirzter Herstellungswert 80.643 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung berticksichtigt
|Gebiude-Sachwert 80.643 € |

Wirtschaftliche Wertminderung

Fir unzeitgemale Grundrissldsungen und zeitbezogene

Gestaltung wird die wirtschaftliche Wertminderung mit 10% angesetzt.

ergibt -8.064 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Gebaudewert 72.579 €

Wert der baulichen AuBenanlagen

+ 2% des Gebaudewertes des Einfamilienwohnhauses fir bauliche Auf3enanlagen
befestigte Flachen und Wege, Einfriedungen 1.452 €

Bauwert 74.031 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

Fur das vorhandene Griin werden
+0,5% des Gebaudewertes angesetzt. 363 €

Wert der sonstigen Anlagen 363 €

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Einbaukiche aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert inkl. AufschlieBungskosten 680.389 €
Bauwert 74.031 €
Wert der sonstigen Anlagen 363 €
Wert des Zubehérs 0€
Sachwert 754.783 €
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 1734 mit Abfragedatum 14.08.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Eintragungen im A2-Blatt:
I E S R EEEEEE SRR EEEEEEEREEREE X EE S5 & X5 AZ I E S R SR EREE SRS E RS SRR ERE RS EEE SRR EEEEEEEEE S

1 a 1818/1933 Verpflichtung zur Herstellung der Héhenlage und zur Ubergabe
gem Pkt 3 Bescheid 1932-11-21
b 2011/1935 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 244

2 a 1135/1937 Verpflichtung zur Vornahme wvon Bauabdnderungen gem Pkt 1
Bescheid 1936-11-27

a 1135/1937 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung gem Pkt 20 Bescheid
1936-11-27

4 a 1479/1947 Bauplatz (auf) Gst 554/7 555/6

(V%]

Die Eintragungen stellen bei der Wertermittlung weder wertbeeinflussende Rechte noch
wertbeeinflussende Lasten dar.

Eintragungen im C-Blatt:

FAE AR TR R R AR FA R IR AR AR IR FA T A TR AT R AT R AEA AKX (“ AAAETAKXRKEAARA A A A A A AR KA AAAAA R A I T AT A XA AL A& A

8 a 4477/2022 Pfandurkunde 2022-05-11
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 1.740.000, ——
f{ir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
b 4477/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1734 KG 01606 Grolljedlersdorf I C-LNR 8
EZ 597 KG 01660 Kagran C-LNR 9
EZ 895 KG 01709 Kapellerfeld C-LNR 11
1111/2024 Klage (BG Gdnserndorf - 16 C 261/24p)
9 a 3452/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

9]

Hereinbringung wvon wvollstr EUR 1.508.002,65 samt

12,5 % Z aus EUR 1.508.002,65 vom 2024-03-07 bis 2024-05-02
12,5 % 4 aus EUR 1.502.518,82 seit 2024~05-03

Kosten EUR 28.280,98 samt 4 % Z seit 2024-05-08
Antragskosten EUR 7.114, 95 fiir

(89 E 24/24y)

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung nicht beriicksichtigt (keine wertbeeinflussenden
Lasten), sind jedoch im Zuge einer VerduBerung entsprechend zu berlicksichtigen.

Rechte und Lasten 0€
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Verkehrswert

Ermittlung des Verkehrswertes

Sachwert der Liegenschaft 754.783 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 754.783 €

Rechte und Lasten 0€
754.783 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 755.000 €

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

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1734
mit Rechte und Lasten 755.000 €

( in Worten Euro Siebenhundertfiinfundfiinfzigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als "geldlastenfreier” Wert der Liegenschaft
Grundbuch 01606 GroBjedlersdorf | EZ 1734.

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

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 19 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 17.11.2025
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25124-1210

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

EINFAMILIENHAUS

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 01606 GroRjedlersdorf |
Einlagezahl: 1734 B-LNR. 5 und 6
Bezirksgericht: Floridsdorf

Adresse: 1210 Wien, GroRBbauerstraRe 11

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Mietvertrag
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01606 GroBjedlersdorf I EINLAGEZAHL 1734
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

AR A A A AR A A A A A R A A A A A A A A A A A A A A A AR AR A A A AN A A A A A A A A A AT A A AR AT A A A A A A A AT A A A A A AT A AR R AR AT T TFAh K
Letzte TZ 3452/2024
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e R Al EE e R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
554/7 GST-Fl&ache 641
Bauf. (10) 50
Garten(10) 591 GroBbauerstrabe 11
555/6 Bauf. (10) 80
GESAMTFLACHE 721
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten (10) : Garten (Garten)
AAEAEAREAERAREALEAET R ARAR AR AR ARRARE AR A AR AR R AZ R S RS R RS R EEEEEEEEEEEESEEEEEESEEEE TS
1 a 1818/1933 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage und zur Ubergabe
gem Pkt 3 Bescheid 1932-11-21
b 2011/1935 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 244
2 a 1135/1937 Verpflichtung zur Vornahme von Bauabdnderungen gem Pkt 1
Bescheid 1936-11-27
3 a 1135/1937 Verpflichtung zur Gehsteigherstellung gem Pkt 20 Bescheid
12361127
4 a 1479/1947 Bauplatz (auf) Gst 554/7 555/6

FhEkhkhFrhhhkhkhkrkrrr A A Ak hFrxFFrrr b rrd bk A h A A F B AFrdrdd A b A ddddh b hdddddhhdddhhhhhidhhhhi

5 ANTEIL: 1/2

b 4476/2022 Kaufvertrag 2022-03-29 Eigentumsrecht
6 ANTEIL: 1/2

b 4476/2022 Kaufvertrag 2022-03-29 Eigentumsrecht
i E RS E A SRS S SRR RS EEREREEEEEEEEEEE S (e LRSS E RS EEEEREEEEEREESEEEEEEEEEE SRS
8 a 4477/2022 Pfandurkunde 2022-05-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.740.000, ——
fiir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
b 4477/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1734 KG 01606 GroRkjedlersdorf I C-LNR 8
EZ 597 KG 01660 Kagran C-LNR 9
EZ 895 KG 01709 Kapellerfeld C-LNR 11
c 1111/2024 Klage (BG Gdnserndorf - 16 C 261/24p)
9 a 3452/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.508.002,65 samt
12,5 % Z aus EUR 1.508.002,65 vom 2024-03-07 bis 2024-05-02
12,5 % Z aus EUR 1.502.518,82 seit 2024-05-03
Kosten EUR 28.280,98 samt 4 % Z seit 2024-05-08
Antragskosten EUR 7.114, 95 fiir
Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 055056s)
(89 E 24/24y)

RS R EEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEE LSS HINWEIS R R R R

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

BEILAGE 2
PLANDOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
Dachgeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

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

BEILAGE 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3
FOTODOKUMENTATION

Ansicht stralRenseitig

Ansicht gartenseitig

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

Hauseingang

EG - Windfang

EG - Wohnzimmer EG-WC
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
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OG - Zimmer

Stiegenaufgang

OG - Zimmer

OG - Terrasse
"Geldnder ohne ausreichende Absturzsicherung”
OG - Bad
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KG - Kellerraum (Waschkiiche)

KG - Kellerraum

KG - Bad

Seite 4 von 4 GZ-25124-1210_GroRRbauerstralie11/Beil3_Fotos



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

BEILAGE 4

MIETVERTRAG
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