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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft EINFAMILIENHAUS
Grundbuch 01603 Donaufeld EZ 1124
1210 Wien, FriedstralRe 27A

Auftraggeber Bezirksgericht Floridsdorf

1210 Wien, Gerichtsgasse 6
in der Exekutionssache

GZ 88 E 40/24v des Bezirksgerichtes Floridsdorf
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Liegenschaft EZ 1124
Grundbuch 01603 Donaufeld

1210 Wien, FriedstralRe 27A
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 11.03.2025

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 11.03.2025

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 04.03.2025
Besichtigung vom: 11.03.2025
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 04.03.2025 und am 13.03.2025

Erhebung MA 37/21. Bezirk am 06.03.2025

Abfrage MA 6 - Rechnungs- und Abgabenwesen vom 11.03.2025
Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 04.05.2025
Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 04.05.2025

Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente: Einreichplan Gber den Abbruch des bestehenden Baulichkeit aus 1987
Bescheid Abtragung des gesamten Baubestandes
MA 37/21 - FriedstraRe 29/2116/87 vom 30.04.1987
Bescheid Baubewilligung Kleinhaus
MA 37/21 - Friedstr. 29/3573/87 vom 03.11.1987
Auswechslungsplan Kleinhaus und Garage vom Marz 1988
Bescheid Bewilligung zur Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben
1.Planwechsel, MA 37-21 Friedstr. 29/2071/88 vom 04.07.1988
Bescheid Benltzungsbewilligung Kleinhaus und Kleingarage
MA 37/21 - Donaufeld 1124/2413/90 vom 26.06.1990
Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und -tberfahrt
MA 28 - G-3657/91 vom 04.03.1991
Bescheid Konstatierung Gehsteig, MA 28 - G-10128/94 vom 19.05.1994
Bescheid Gehsteiglibernahme, MA 28 - G-13498/97 vom 16.09.1997

Kaufvertrag vom 10.09.2021

Schreiben MA 6 - Rechnungs- und Abgabenwesen vom 15.04.2025
Schreiben offene Forderungen, Stadt Wien/BA 34 vom 09.04.2025
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01603 Donaufeld EINLAGEZAHL 1124
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

dEhkhkkhkAkdkr Ak hkArhhkhkrhrrdrhrhrdrdhrdAdr kA r Lo bk rArrhrhkdhhhbhbhbrrhbhbrdhkdbhrrhhhhbhkdihhk

Letzte TZ 4102/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FEhkhkEkhkAhkhk Ak kA hkrhkhbdrrrdxrxhdrhhdahkhbhhdi Al Fhkhkkhkhkhkhhhkhkdhkdhkhhkrrdhrhrdhrhbhrhbhddhhihhk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1932 GST-Flache 473
Bauf. (10) 164
Garten(10) 309 FriedstraBe 27A
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Gidrten (Garten)
3 e o Fo FeoFe e e o de o e Pk e e e do e J o o ok 9 e ke g ke e ok e AZ R e e S e e i e i
1 a 4696/1936 Verpflichtung zur Herstellung der Hdhenlage gem Pkt 1
Bescheid 1936-07-24 und Ubergabe
b 746/1952 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1035
2 a 4696/1936 Bauplatz (auf) Gst 1932
b 746/1952 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1035

hkhkhkAkAhkArkhkhkhhhkhhhhhhbhhbhbhkhkhhbrhhhhhhkhhkhhkih B ot e

5 ANTEIL; 1/1

a 4978/2021 Kaufvertrag 2021-09-10 Eigentumsrecht
khkkktkhkAhkdkhkhkkkhkhkhkthdhkthxAxhhxrhkktdrhkdhdhdhk C b b i e i R i b kb R e R B e e
8 a 4978/2021 Pfandurkunde 2021-09-10
PFANDRECHT Hbéchstbetrag EUR 2.400.000, ——
flir Raiffeisenbank Wolkersdorf eGen (FN 57838qg)
c 2161/2024 Hypothekarklage (HG Wien - 51 Cg 62/24k)
11 a 4102/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 454.817,09
10,625 % Z aus EUR 200.000,-—- seit 2024-06-20
7,2 % Z aus EUR 254.817,09 seit 2024-06-20
Kosten EUR 16.606,75 samt 4% Z seit 2024-07-26
Antragskosten EUR 3.015,02
fiir Raiffeisenbank Wolkersdorf - Auersthal eGen (FN 57838qg)
(88 E 40/24v)

IE R S LR SR E S SRS RS SRR SRR R EEE R RS S S S HINWEIS LR S A SRR SR SR S SR R SR EEEEEEEEEEESE S

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung

Das Einfamilienhaus wurde um das Jahr 1990 fertiggestellt und besteht aus einem Kellergeschoss, einem
Erdgeschoss und einem Obergeschoss. Nordseitig ist dem Gebaude eine Garage mit zwei PKW-
Stellplatzen angebaut.

Das Kellergeschoss besteht aus einem Vorraum mit dem Stiegenhaus, einem weiteren Vorraum, dem
Heizraum, einem Tankraum und zwei Kellerraumen. Die Raumhdhe im Kellergeschoss betragt rund
2,40m.

Das Erdgeschoss besteht aus einem Vorraum, einem Flur, einem WC, einem Bad, einem Abstellraum,
einer Kuche, einem Essplatz und Wohnzimmer und einem Zimmer. Dem Wohnzimmer ist westseitig eine
Uberdachte Terrasse vorgelagert. Die Raumhohe im Erdgeschoss betragt rund 2,75m.

Im Obergeschoss befinden sich ein Vorraum, ein Flur, ein WC, ein Bad, ein Abstellraum, drei Zimmer und
ein Schrankraum. Die Raumhoéhe im Dachgeschoss betragt rund 2,80m.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet, das Dach ist als Walmdach mit Eternitplatteneindeckung
ausgefiihrt. Die Fassade ist verputzt, die Belichtung der Raume erfolgt durch Kunststoff/Alufenster mit
AuRenrollladen. Die Beheizung und Warmwasserversorgung des Gebaudes erfolgt durch eine dlbefeuerte
Hauszentralheizungsanlage im Kellergeschoss.

Der Garten ist begriint und mit einzelnen Bdumen und Strduchern bewachsen. Im Garten befindet sich
eine Gartenhtte aus Holz.

Das Wohnhaus ist mobliert, die Mdéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.
Das Wohnhaus befindet sich in einem dem Alter entsprechend durchschnittlichen Zustand.

— ——

Flichenwidmungs- und
Bebavungsplan

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

Gebaudeausstattung

Erdgeschoss
Vorraum & Stiegenhaus:

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tdre: Alu-Glastire

Fenster:  Glasbausteine

Heizung: Plattenheizkorper
Wohnungsapparat der Gegensprechanlage
Elektrosicherungskasten unter Putz montiert

Abstellraum:

Boden: Fliesen

Wande:  geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Tare: glatte Holztlre in Holzzarge

Fenster:  Kunststoff/Alufenster mit Aul3enrollladen
Flur: Boden: Fliesen

Wande:  geputzt und gemalt

Decke: geputzt und gemailt

Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
WC: Boden: Steinfliesen

Wande: Fliesen

Decke: geputzt und gemailt

Tare: glatte Holztlre in Holzzarge

Fenster:  Kunststoff/Alufenster mit Auenrollladen
Hange-WC mit Unterputz-Spiilkasten
Handwaschbecken mit Armatur

Bad: Boden: Steinfliesen
Wande: Fliesen
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge

Fenster:  Kunststoff/Alufenster mit AuRenrollladen
Heizung: Handtuchheizkorper
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss

Wohnzimmer und Essplatz:

Boden: Holzboden

Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tire: offener Durchgang

Fenster: Kunststoff/Alufenster- und -terrassentlire mit Auf3enrollladen
Heizung: Plattenheizkorper
Klimagerat

Terrasse: Boden: Kunststeinfliesen
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Kiche:  Boden: Steinfliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster:  Kunststoff/Alufenster mit Aul3enrollladen
U-férmige Kiichenausstattung mit Geraten
Zimmer: Boden: Holzboden
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster:  Kunststoff/Alufenster mit Auf3enrollladen
Heizung: Plattenheizkorper
Klimagerat
Obergeschoss
Stiege:  Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Vorraum & Flur:
Boden: Steinfliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemailt
Fenster:  Glasbausteine bei Stiegenaufgang
Heizung: FuBbodenheizung
Abstellraum:
Boden: Steinfliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: glatte Holzture in Holzzarge
Fenster:  Fuflbodenheizung
WC: Boden: Steinfliesen
Waénde: Fliesen
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster:  Kunststoff/Alufenster mit AulRenrollladen
Fenster:  Fullbodenheizung
Hange-WC mit Unterputz-Spilkasten
Handwaschbecken mit Armatur
Bad: Boden: Steinfliesen
Wande: Fliesen
Decke: geputzt und gemailt
Tare: glatte Holztlre in Holzzarge
Fenster:  Kunststoff/Alufenster mit Aul3enrollladen
Heizung: FuBbodenheizung, Handtuchheizkérper
Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Waschmaschinenanschluss
3 Zimmer:

Stand: 08.05.2025

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

Holzboden

geputzt und gemalt

geputzt und gemalt

glatte Holztlre in Holzzarge

Kunststoff/Alufenster und -terrassentiire mit Auf3enrollladen
Plattenheizkorper
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Schrankraum:

Kellergeschoss
Stiege:

Vorraum:

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemailt

Decke: geputzt und gemailt

Ture: glatte Holztlre in Holzzarge

Fenster:  Kunststoff/Alufenster mit Auenrollladen

Heizung: FuBbodenheizung

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

Feuchteschaden an Wand

2 Kellerraume:

Vorraum:

Heizraum:

Tankraum

Garage

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

Stand: 08.05.2025

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemailt

Decke: geputzt und gemalt

Tare: glatte Holztlire in Stahlzarge

Fenster: Metall-Kellerfenster

Heizung: Plattenheizkorper (in einem Raum)

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: Metalltire in Stahlzarge
Fenster:  Metallkellerfenster
Boden: Fliesen

Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Metalltire in Stahlzarge

Fenster: Metall-Kellerfenster
Ol-Heizkessel
Warmwasserspeicher

Boden: beschichtet
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemailt
Tare: Metalltire

Fenster: Metall-Kellerfenster
Metall-Oltank (9.000I)

Boden: Kunststeinfliesen

Wande: geputzt und gemailt

Decke: geputzt und gemailt

Tor: automatisches Sektionaltor

Fenster:  Glasbausteine
Niro-Handwaschbecken
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Topographie

Wohnnutzflache Erdgeschoss: rund 84,00 m?
Wohnnutzflache Obergeschoss: rund 90,00 m?
Wohnnutzflache Gesamt: rund 174,00 m?
Kellergeschoss: rund 88,00 m?
Garage: rund 29,00 m?

Die Nutzflachen sind dem Auswechslungsplan Kleinhaus und Garage vom Marz 1988 entnommen.

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

Flachenwidmung

Gemaly giltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 7305) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W" mit der Bauklasse | in
offener oder gekuppelter Bauweise, einer Hohenbeschrankung auf 6,5m und einer Beschrankung der
bebaubaren Flache auf 150m?2.

™ Fliichenwidmungs- und
Bebavungsplan

Wy By reersag redy gy rae it G gl

prpryn by : Sl Wign - Vigrrm G5
a'mmmm

Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstiick mit der Nr. 1932 in der EZ 1124 und grenzt ostseitig mit
einer Lange in StralRenflucht von rund 20m an die Friedstral3e, die Grundstickstiefe betragt rund 24m.
Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.
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GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 1124 473 m?

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

Baubehérdliche Bewilligung

Das Einfamilienhaus wurde aufgrund der Baubewilligungen MA 37/21 - Friedstr. 29/3573/87 vom
03.11.1987 und MA 37-21 Friedstr. 29/2071/88 (Planwechsel) vom 04.07.1988 errichtet. Die
Benutzungsbewilligung liegt unter der Aktenzahl MA 37/21 - Donaufeld 1124/2413/90 vom 26.06.1990 auf.

Energieausweis liegt nicht vor

AufschlieBung - Anschliisse
Die Liegenschaft ist an das Offentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verflgt Gber Elektro-, Wasser-
und Kanalanschluss.

Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemal Auskunft der Stadt Wien - Magistratsabteilung 6 sind fur die Liegenschaft derzeit folgende
Abgaben pro Jahr zu entrichten:

Grundsteuer 371,70 €
Mullabfuhrabgabe 288,97 €
Wasser-/Abwassergebihren 45,04 € (verbrauchsabhéngig)
Gesamt 705,71 €
Die Aufwendungen flir elektrische Energie sind verbrauchsabhangig mit dem Energieversorger zu
verrechnen.
Bestandsrechte

Der Verpflichtete wurde vom Gericht anlasslich der Anordnung der Schatzung ausdriicklich um
Ubermittlung aller Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht.

Da von Verpflichtetenseite keinerlei Reaktion erfolgte und auch sonst keine Hinweise fiir das
Vorhandensein von Mietrechten bestehen, wird von Bestandfreiheit ausgegangen.

Kontaminierung

Gemal Abfrage beim Umweltbundesamt vom 04.05.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes auf.

ALTLAST W10: WIG 64 (Donaupark-Bruckhaufen): Altablagerung von Bauschutt und Hausmiill bis 1963
(stillgelegte Miilldeponie der Stadt Wien).

Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage

Die Liegenschaft liegt in sehr guter Wohnlage im 21. Bezirk der Bundeshauptstadt Wien in einem mit
Einfamilienhdusern besiedelten Wohngebiet zwischen der Oberen Alten Donau und der Donau,
nordwestlich des Donauparks mit dem Donauturm.
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Quelle: http://www.wien.gv.at/viennagis

Verkehrsverhiltnisse

Die ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt von der Arbeiterstrandbadgasse in die FriedstraRe. Uber die
DonauturmstraBe ist die Brigittenauer Bricke Richtung stadteinwarts zu erreichen, Uber die
Arbeiterstrandbadstrae und die Wagramer Strale die Reichsbriicke sowie die Anschlussstelle zur A22-

Donauufer-Autobahn.
An offentlichen Verkehrsmitteln stehen Autobusverbindungen mit Anschluss an die U-Bahnlinie U6
(Station Neue Donau) und an die U-Bahnlinie U1 (Station Kaisermihlen-VIC sowie Alte Donau) zur

Verfligung.

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs sind an der Wagramer Strale bzw. im und um das Einkaufszentrum
Millennium City (erreichbar Uber die Brigittenauer Briicke) sowie im Einkaufszentrum Donauzentrum

(erreichbar Giber die Wagramer Stralle) vorhanden.
Alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sowie Schulen und Kindergérten sind im Bezirk

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 ungewohnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VeraulRerung 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 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 berlcksichtigend,
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.
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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 Funktionsfidhigkeit
liberpriift, deren ordnungsgeméle Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzi.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichiungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebédudes
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 Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiffungsaniagen, Luftwéscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legioneflenkonzentration 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 Ma3zahl von 100KBE/100m/! nicht
liberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemé&l3 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 kinnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschlieRlich durch dul3eren
Augenschein anlédsslich der Befundaufnahme festgestelft und klassifiziert. Detaillierfe
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 allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstindigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabeij
von einer der Lage und jeweiligen Nufzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

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

- Der Wertermittiung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgeméfRen 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 (blichen, ordnungsgemaéflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und iiberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung libernommen 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 Grundstlicke das geeignete
Verfahren.

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgdngen von unbebauten Liegenschaften in

vergleichbaren Lagen in der Katastralgemeinde Donaufeld im Siedlungsgebiet Bruckhaufen aus den
Jahren 2019 bis 2024 erhoben.

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 2019 bis 2024

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?
1] Okt.19 331 1.510,6 10.774,4 500.000
2| Sep.22 820 2.439,0 679.965,2 2.000.000
3| Nov.23 1.003 1.096,7 268.013,3 1.100.000
4] Jun.24 445 1.411,2 41.290,2 628.000
6.457,5 1.000.043,1
yl = 1.614,4 333.347,7
| Standardabweichung (s ) = 5774
yl + 2s = 2.769,1 |€/m?
yl-2s = 4597 |€/m?

Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreiller festzustellen ist.

Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?

1] Okt.19 331 1.510,6 500.009

2| Sep.22 820 2.439,0 1.999.980

3| Nov.23 1.003 1.096,7 1.099.990

4] Jun.24 445 1.411,2 627.984
Summen 2.599 6.457,5 4.227.963
arithmetisches Mittel 1.614,4
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 1.610 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 473 m? x 1610 = 761.530 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€

Gemél Abfrage beim Umweltbundesamt vom 04.05.2025 scheint die bewertungsgegensténdliche
Liegenschatft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes auf.

ALTLAST W10: WIG 64 (Donaupark-Bruckhaufen): Altablagerung von Bauschutt und Hausmdiill bis 1963
(stillgelegte Miilldeponie der Stadt Wien).

Die zuvor angefiihrte Altlast WIG 64 (Donaupark-Bruckhaufen) betrifft auch die
Vergleichsgrundstiicke, somit ist dies beim ermittelten Vergleichspreis beriicksichtigt und muss
keine zusatzliche Anpassung erfolgen.

Bodenwert 761.530 €
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngebdude werden die Richtpreise fur Wohnhduser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstindige 2/2020) mit durchschnittlicher
bis guter Ausstattung (Ausstattungsqualitédt normal bis gehoben) zugrunde gelegt. Fir das Einfamilienhaus
mit guter Ausstattung und etwas grofderer Raumhohe in den beiden Wohngeschossen (rund 2,75m bzw.
rund 2,80m) wird ein Zuschlag von rund 20% berlcksichtigt. Fir das Kellergeschoss und die Garage
werden 60% des Richtpreises angesetzt.

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

Normalherstellungskosten: pro m* NGF
Wohngebaude: rund € 2.550,00 Stand 2020
(Mittelwert aus normaler und gehobener Ausstattungskategorie)

Zuschlag fur Einfamilienhaus: € 3.060,00 20%

BPI 2020 100,0

BPI IV/2024 136,5

Valorisierungsfaktor= 1,365 €4.177,00

(Baupreisindex fiir den Hochbau / BPI 2020)
gerundet: €4.180,00
Kellergeschoss: € 2.510,00 60%
Garage: € 2.510,00 60%
Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Wohnnutzflache: 174,00 m*> x 4.180€/m? = 727.320€
Kellergeschoss: 88,00m? x 2510€/m? = 220.880€
Garage: 29,00 m? x 2.510€/m? = 72.790 €

1.020.990 €

Normalherstellungswert per 03/2025 1.020.990 €
Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden
Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 1.020.990 €

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

Alterswertminderung

Baujahr rund 1990
Bewertungsjahr 2025
Bestandsdauer rechnerisch 35
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer rund 45
relatives (fiktives) Alter 35 / 80dJahre = 0,438
Alterswertminderung linear 0,438
Restwert 0,562
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Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17% altersbedingt ubliche Instandhaltungsarbeiten
3,5 33,09%
4 52,49%
4,5 75,32%
5 100,00%
vom Restwert = 0,102
|Gesamte Wertminderung 0,540
Gesamter Restwert 0,460
54,0% Wertminderung von 1.020.990€ = -551.335 €
|gekﬁrzter Herstellungswert 469.655 € |
Wertminderung wegen Mangel und Schaden bei Zustandswertminderung berticksichtigt
|Gebiude-Sachwert 469.655 € |
Wirtschaftliche Wertminderung 0€

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Gebaudewert 469.655 €

Wert der baulichen AuBenanlagen

+ 3% des Gebaudewertes des Einfamilienwohnhauses fir bauliche Auf3enanlagen
befestigte Flachen und Wege, tGiberdachte Terrasse, Einfriedungen 14.090 €

Bauwert 483.745 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

Fur das vorhandene Grin werden
+0,5% des Gebaudewertes angesetzt. 2.348 €

Wert der sonstigen Anlagen 2.348 €

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Einbaukiche aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert inkl. AufschlieRungskosten 761.530 €
Bauwert 483.745 €
Wert der sonstigen Anlagen 2.348 €
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 1.247.623 €
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 1124 mit Abfragedatum 04.03.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:

L i e e e e i e e R ;\2 khkdkhkhkhkkhkhkhkhbhthhbhhbkhhbhbkhbhtdhkhkhbhhbhrhhxhkikiihhkhkkh

1 a 4696/1936 Verpflichtung zur Herstellung der H8henlage gem Pkt 1
Bescheid 1936-07-24 und Ubergabe
746/1952 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1035
2 a 4696/1936 Bauplatz (auf) Gst 1932

b 746/1952 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1035

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

Eintragungen im C-Blatt:
e e e e o e e e e e i e e e c Fokode doode d P gk o e e e e e e e i e e ok e e e ek d e o e e e ek e e ke
8 a 4978/2021 Pfandurkunde 2021-09-10
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 2.400.000,-—-
fiir Raiffeisenbank Wolkersdorf eGen (FN 57838g)
c 2161/2024 Hypothekarklage (HG Wien - 51 Cg 62/24k)

11 a 4102/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 454.817,09
10,625 % Z aus EUR 200.000,—— seit 2024-06-20

7,2 % Z aus EUR 254.817,09 seit 2024-06-20
Kosten EUR 16.606,75 samt 4% Z seit 2024-07-26
Antragskosten EUR 3.015,02

fiir Raiffeisenbank Wolkersdorf - Auersthal eGen (FN 57838qg)
(B8 E 40/24v)

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 1.247.623 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 1.247.623 €
Rechte und Lasten 0€
1.247.623 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet  1.250.000 €

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

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1124
mit Rechte und Lasten 1.250.000 €

( in Worten Euro Einemillionzweihundertfiinfzigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als "geldlastenfreier” Wert der Liegenschaft
Grundbuch 01603 Donaufeld EZ 1124.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstidndigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaR 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 19 Seiten.

GZ-25032-1210_Friedstrafle27A-anonym/Gutachten
Stand: 08.05.2025 Seite 19 von 19




Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 08.05.2025
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25032-1210

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

EINFAMILIENHAUS

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 01603 Donaufeld
Einlagezahl: 1124

Bezirksgericht: Floridsdorf

Adresse: 1210 Wien, FriedstraBe 27A

INHALTSVERZEICHNIS

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

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE (01603 Donaufeld EINLAGEZAHL 1124
BEZIRKSGERICHT Floridsdorf

e i b o i i i o

Letzte TZ 4102/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

L e i e i e Al bR S A i e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1932 GST-Fldche 473
Bauf. (10) 164
Géarten (10) 309 Friedstrabe 27A
Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Gadrten(10): Garten (Garten)

L e B o e i e A2 R S R i e o

1 a 4696/1936 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage gem Pkt 1
Bescheid 1936-07-24 und Ubergabe
b 746/1952 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1035
2 a 4696/1936 Bauplatz (auf) Gst 1932
b 746/1952 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1035

dhkkkkkkkhkkkkkhhkhikhkhkdhrdr A kdddhkkhkhhhkhkk B khkdkhkdkhkdhkdkhkkhkhkdhkhkhkdkhkkhkdhkhhkhhbhkdhkhkhkdhkhkhkihk

5 ANTEIL: 1/1

a 4978/2021 Kaufvertrag 2021-09-10 Eigentumsrecht
i e e e e o e e e C e e e i e o i ki e e e e
8 a 4978/2021 Pfandurkunde 2021-09-10
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 2.400.000,—-
fiir Raiffeisenbank Wolkersdorf eGen (FN 57838qg)
c 2161/2024 Hypothekarklage (HG Wien - 51 Cg 62/24k)
11 a 4102/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 454.817,09
10,625 % Z aus EUR 200.000,—— seit 2024-06-20
7,2 % Z aus EUR 254.817,09 seit 2024-06-20
Kosten EUR 16.606,75 samt 4% Z seit 2024-07-26
Antragskosten EUR 3.015,02
fiir Raiffeisenbank Wolkersdorf - Auersthal eGen (FN 57838qg)
(88 E 40/24v)

dhkdkhkkhkhkhkhkhkAdkhkdhkhkdhhhhrhbhbhhbhhhhkhdhdhhhi HINWEIS dhkhkkhkhkhhkhhhhkdhhhhdhbahhkdhkhkdhdhhhhhidhkhkhh

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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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 2
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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 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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