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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 1751 der KG 01510
Potzleinsdorf zur Durchflihrung der mit Beschluss vom 14.10.2024 bewil-
ligten Zwangsversteigerung.

1.2. Auftraggeber

BG Dobling, GZ 26 E 38/24s

Beschluss vom 03.12.2024

Beschluss zur Fortflihrung der Gutachtenserstattung vom 20.03.2025
nach Kostenwarnung der SV vom 15.01.2025

1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentimer

KATASTRALGEMEINDE 01510 P&tzleinsdorf EINLAGEZAHL 1751
BEZIRKSGERICHT D&bling

L e e e e e e e e e e i e e e
Letzte TZ 3796/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Khkhhhhkhhhdh kb hkhdhrhkdrhhhkhdhrhhhddnr A Fhkhrhhhdhrrrhhhhdrrhhddrhhhhhddhdxkhdhdhdn

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
502/25 G GST-Flé&che * 882
Bauf. (10) 140
Garten(10) 742
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebidude)
Garten (10) : Garten (G&rten)
i e e e e e e e e i e e e i e e AZ R e e e e e e e e e e e e e e e
3 a 910/1995 Bauplatz (auf) Gst 502/25 (Bauplatz A)
4 a 910/1995 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage gem Pkt 1 Bescheid
1992-10-22 und zur Ubergabe
5 a 910/1995 Bauverbot gem Pkt 3 Bescheid 1992-10-22
910/1995 Grunddienstbarkeit des Rechtes des Gehens und Fahrens
einschlieBlich Nutz- und Baufahrzeuge gem Pkt VII Kaufvertrag
1995-01-26 auf Gst 502/13 zugunsten Gst 502/25
7 a 910/1995 Grunddienstbarkeit des Rechtes zur Errichtung und der
Verpflichtung zur Duldung der notwendigen Hausleitungen wie Strom,
Gas, Kanal, Telefon und eines Mistkiibelabstellplatzes gem Pkt VII
Kaufvertrag 1995-01-26 auf Gst 502/13 zugunsten Gst 502/25

R I b i i R R e i R B KAk kA dAAd A A d A b hhAdAdhdAr A A r Ak hdddd A hhhdx
1 ANTEIL: 1/1
Mag. Thomas Scharitzer
GEB: 1968-07-26 ADR: Florianig. 24/4 1080
d 4899/2005 IM RANG 3248/2005 Kaufvertrag 2005-09-14 Eigentumsrecht
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1 a 2945/1940
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens laut Pkt 1
Servitutsvertrag 1940-04-11 lber Gst 502/25 fir EZ 242

b 910/1995 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
1391

c 910/1995 Berichtigung gem § 9 Al1gGAG

8 b 603/2024 IM RANG 1127/2011 Anerkennungs- und
Vollstreckbarkeitsvereinbarung 2023-12-14
PFANDRECHT EUR 2.556.750,—-
7,25 % Z
fiir VP Bank AG (FL-0001.007.080-0)

c 603/2024 Umwandlung des im Rang TZ 1127/2011 einverleibten
H&chstbetragspfandrechts in das gegenstdndliche
Festbetragspfandrecht

d 603/2024 Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO

9 a 6644/2017 Pfandurkunde 2017-12-19
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 500.000,—-
fiir Hypo Vorarlberg Bank AG (FN 145586y)

b geldscht

10 a 3796/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 2.556.750,-- samt
7,25 % Z aus EUR 2.556.750,-- seit 2023-12-14
Kosten des Exekutionsantrages von EUR 9.947,46 fiir VP Bank
AG (Handelsregsiter des Amtes fiir Justiz des Fiirstentums
Liechtenstein FL-0001.007.080-0) (26 E 38/24s)
b 3796/2024 Abweisung der Kosten von EUR 458,70 (26 E 38/24s)

Kk rxFdkhkFkFr bk bk dkdrd Ak Fdhrdrrhrxhdrxddx QINWEIS **FrdhFrdFrhdrrdrhdrrdrrhdrrdrrbrrds

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

khkhkhkhkhkhkkdhrhkkhhkhdhrhkhhkhkhkhhhbhkhkhkrhhdhkhhkhdhkhkhdhhkhkhkhkkhkhhhkik Fiir den Mtsgebrauch

Grundbuch 04.12.2024

1.4. Grundlagen und Unterlagen

e Grundbuchsauszug vom 04.12.2024
e Ortliche Befundaufnahme am 09.01.2025 durch:
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc
unter Anwesenheit von:
o Dr. Matthias Cerha (Betreibendenvertretung)
o Thomas Scharitzer (verpflichtete Partei)
Zuganglichmachung der Liegenschaft und der Gebaude durch die ver-
pflichtete Partei
e digitale Katastralmappe
e Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien
e Einsichtnahme in den Bauakt der MA 37 (auszugsweise Kopien von Pla-
nen und Bescheiden)

GA 1180 Potzleinsdorfer Str. 174 GZ 26 E 38/24s
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mundliche Auskunft des Bauamtes hinsichtlich offener Bauverfahren
und Bauauftrage (negativ)

Ermittlung der Gebaudekenndaten fiir Zwecke dieser Schatzung durch
die SV

Anfrage bei der Stadt Wien Uber offene dingliche Lasten

Erhebung von Vertragen aus dem Grundbuch (TZ 910/1995)
Erhebung im Landesarchiv (TZ 2945/1940)

Bekanntgabe des Einheitswertes des Finanzamtes am 09.12.2024 Uber
Ansuchen der SV

HORA-Pass

Altlastenatlas

Hbéhenschichtplan

Larminfokarte

Ortliches Preisniveau fur:

o Grundstucke

o aktuelle Baukosten

allgemeine Anschauungen Uber Wertminderung (technisch und wirt-
schaftlich)

Markterhebungen von Transaktionen von unbebauten Liegenschaften in
zeitlicher und o6rtlicher Nahe

Marktanalyse des Bezirks

Aufzeichnungen des SV-Buros

einschlagige Fachliteratur

.5. Bewertungszeitpunkt

Tag der Befundaufnahme: 09.01.2025

1

.6. Bewertungsvoraussetzungen

Zum Grundbuch:
A2-LNR. 3a: Anmerkung des Bauplatzes bei der Bewertung bericksichtigt.

GA 1180 Potzleinsdorfer Str. 174 GZ 26 E 38/24s
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A2-LNR. 4a: Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage gemaB Punkt 1.

Bescheid vom 22.10.1992 und zur Ubergabe:
1.) Das Teilstiick 4 ist gemdB § 17 Abs. 1 und 4, Punkt a der
Bauordnung fir Wien gleichzeitig mit der grundbiicherlichen
Durchflhrung dieser Abteilung unentgeltlich und lastenfrei,
zum Zwecke der Vereinigung mit dem Grundstiick 502/20 des G6f-
fentlichen Gutes abzuschreiben und iiber Auftrag der Baube-
hérde gemdB § 17 Abs. 1 und 6 der BO fiir Wien ger&umt und in
der festgesetzten Hohenlage, vermindert um das MaB der Tiefe
des jewelligen Korpers der Verkehrsfldche und von allen Bau-
lichkeiten gem&B den Bestimmungen des § 129 a Abs. 2 der BO
fiir Wien gerdumt, in den physischen Besitz der Stadt Wien zu

Uibergeben.

Verpflichtung erfillt, das GST-NR. 502/20 ist im Eigentum der Stadt Wien
(6ffentliches Gut).

A2-LNR. 5a: Bauverbot gemaB Punkt 3. Bescheid vom 22.10.1992:

3.) Der Bauplatz rot A hat gemdaB § 19 Abs. 1 lit. ¢ der BO
die vor diesem ge-

ein offentlicher

aBenkanal ver-

fir Wien solange unbebaut zu bleiben, bis
legene Verkehrsflache befestigt und in 1ihr

Rohrstrang einer Trinkwasserleitung und eln Str

legt worden sind.

GA 1180 Potzleinsdorfer Str. 174 GZ 26 E 38/24s
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Bauverbot nicht mehr wirksam, da eine Baubewilligung vorhanden ist.

A2-LNR. 6a: Grunddienstbarkeit des Rechtes des Gehens und Fahrens ein-
schlieBlich Nutz- und Baufahrzeuge gemaB Punkt VII. Kaufvertrag vom

26.01.1995 auf GST-NR. 502/13 zugunsten GST-NR. 502/25.

Bei der Bewertung bericksichtigt.
A2-LNR 7a: Grunddienstbarkeit des Rechtes zur Errichtung und der Ver-
pflichtung zur Duldung der notwendigen Hausleitungen wie Strom, Gas,
Kanal, Telefon und eines Mistkibelabstellplatzes gemaB Punkt VII. Kauf-
vertrag vom 26.01.1995 auf GST-NR. 502/13 zugunsten GST-NR. 502/25.

GA 1180 Potzleinsdorfer Str. 174

GZ 26 E 38/24s
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VII. Grunddienstbarkeit

Um die fir das Grundstiick Nr. 502/25 Bauplatz A derzeit fehlende
Anbagreife zu schaffen, rdumen Herr Gerhard Goldmann und Frau Ing.
Martina Wenzl als Eigentimer des Gst. 502713 (neu) in EZ. 1391 fir
sich und ihre Rechtsnachfolger im Eigentume dieses berechtigten
Grundstiickes folgende unentgeltliche Grunddienstbarkeiten ein, und
Zwar
a) das Recht des Gehens und Fahrens einschlieBlich Nutz- und
Baufahrzeuge,
b) das Recht zur Errichtung und die Verpflichtung zur Duldung der
notwendigen Hausleitungen wie Strom, Gas, Kanal, Telefon und eines
Mistkiibelabstellplatzes
jeweils auf dem von Dr. Farmer auf seine Kosten zu errichtende und
zu beleuchtenden Teil des dienstbaren Gst. Nr. 502/13, ein.
Der Verlauf und der Umfang dieser Dienstbarkeiten ist
Teilungsplan dargestellt.
Herr Dr. Martin Farmer nimmt diese Dienstbarkeit fiir sich und
seine Rechtnachfolger an, und verpflichtet sich auf seine Kosten,
bzw. die der jeweiligen Eigentimer des berechtigten Grundstiicke
502/25, die Ausiibung des Rechtes aus diesen Dienstbarkeiten Zﬁ
ermdglichen und rdumt seinerseits den Eigentiimern des dienende
Grundstiickes das Recht ein, sich an bestehenden Leitungen agd
eigene Kosten und gegen anteilige Ubernahme der Pflege- u
Instandhaltungskosten anzuschlieBen.
Die Eigentimer des dienstbaren Grundstiickes 502/13 verpflichten
sich fiir sich und ihre Rechtsnachfolger alles zu unterlassen, was
die Ausiibung der gegenstandlichen Dienstbarkeiten erschweren oder
gar verhindern wiirden b%w. ur}entgeltlich alles zu veranlassen und
zu genehmigen, Wasj. fir die unmittelbare Baureifmachung des
berechtigten Grundstiickes notwendig ist.

auf den

Bei der Bewertung bericksichtigt.

C-Blatt:
Lfd. Nr. 1a: Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens It. Punkt 1. Servituts-

vertrag vom 11.04.1940 Uber GST-NR. 502/26 fir EZ 242:

GA 1180 Pétzleinsdorfer Str. 174 GZ 26 E 38/24s
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Tier, am 11 h7ril 1940,

Grundbuchsauszug EZ 242 umfasst die GST-NR. 502/14, 502/15, 502/16,
502/17, 502/19 und 502/21. Diese Grundstiicke liegen ndrdlich des be-
wertungsgegenstandlichen Grundstlckes.

Das Gebaude auf GST-NR. 502/21 in der Dr.-Heinrich-Maier-Stra3e 61 ist
aus der ndrdlich angrenzenden StraBe erschlossen erreichbar.

Lt. Angabe des Verpflichteten wird die Dienstbarkeit faktisch nicht ausge-
ubt.

Dies ist von geringem Einfluss auf den Verkehrswert und in der Bewertung
berlicksichtigt.

Pfandrechte sind bei der Bewertung unbertcksichtigt, somit gilt geldlas-
tenfreies Grundbuch.

Bestandsfreiheit (es werden keine Bestandsrechte angegeben, die Liegen-
schaft von der verpflichteten Partei selbst bewohnt).

Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.

Keine offenen baubehoérdlichen Verfahren bzw. Auftrage.
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebdude.

Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht Uberprft, da
eine technische Priifung im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht vor-

gesehen ist.

Mobiliar und sonstige bewegliche Fahrnisse sind bei der Bewertung nicht
berlcksichtigt.

GA 1180 Potzleinsdorfer Str. 174 GZ 26 E 38/24s
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2. BESCHREIBUNG

2.1. Gutsbestand, Grundstick

EZ 1751 der KG 01510 Potzleinsdorf besteht aus
GST-NR. 502/25 mit einer Gesamtflache von 882 m?2

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

Anmerkung:
Das Grundstilick ist im Grenzkataster erfasst, die Flache rechnerisch ermit-
telt.

Liegenschaftsanschrift:
Lt. Grundstucksdatenbank ist keine Adresse gespeichert

Formation:

Schiefwinkeliges Grundstiick nérdlich der Pétzleinsdorfer Strale.

Zur Erreichung des Grundstlickes ist die Dienstbarkeit Gber das GST-NR.
502/13 gegeben.

Terrainverlauf:
Gegen Nordenwesten leicht ansteigend.

GA 1180 Potzleinsdorfer Str. 174 GZ 26 E 38/24s
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Hohenschichtplan:

Do tzleintdorier {jlr.}f‘m

Quelle: https://www.wieh.gv.at/ma41(_jat_enviewer/public/start.aspx

AufschlieBung:

Aus der stadtischen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft geflihrt:
Strom, Wasser, Gas, Kanal.

Einfahrt in die Liegenschaft flr Kraftfahrzeuge.

Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen:

Im digitalen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die giltige Verord-
nung dargestellt (Plan Nr. 7739, Kundmachung 14.12.2006):
~Wohngebiet",

Bebauungsbestimmungen:

Bauklasse I,

4,5 m Héhenbeschrankung,

offene Bauweise,

20 % Bebauungsdichte.

Die dstlichen Baufluchtlinien in 2,0 m Abstand zur Baulinie.
Entlang des FuBweges Einfahrtensperre.

Ein Teil deswestlichen Grundstlicksbereiches hat der Widmung:
~Wohngebiet",

Bebauungsbestimmungen:

Bauklasse I,

7,5 m Hbhenbeschrankung,

offene Bauweise,

20 % Bebauungsdichte.

GA 1180 Potzleinsdorfer Str. 174 GZ 26 E 38/24s
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Quelle: https ://www.wien .gv.at/flaechenwidmung/public/

Charakteristik:

Sehr gute Wohnlage im gegenstandlichen Bezirksteil mit angrenzend ahn-
lichen Wohnbauten, Griinblick und Entfernung zu angrenzenden Nachbarn.
Keine stérenden Einfllisse aus der Nachbarbebauung.

Ruhelage aufgrund der Lage des Grundstiickes in Entfernung zu StraBen.
Naherholungsflachen, wie Pétzleinsdorfer SchloBpark in direkter Umge-
bung.

Deutliche Entfernung zu Nahversorgung und 6ffentlichen Verkehrsmitteln.
Buslinie 41A mit Station KhevenhdullerstraBe in ca. 670 m Entfernung.
StraBenbahnlinie 41 mit Station Pétzleinsdorf in ca. 1100 m Entfernung.

GA 1180 Pétzleinsdorfer Str. 174 GZ 26 E 38/24s
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Quelle: https://www.wien.gv.at/stadtplan/
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2.2. Bebauung

Bescheid vom 30.08.2002, Gehsteigauf- und -Uberfahrt, Bewilligung.
Bescheid vom 04.12.2003, Feststellung der vorschriftsgemaBen Herstel-
lung des Gehsteiges (Konstatierung).

Bescheid vom 11.07.2006, Gehsteigibernahme.

Bescheid vom 15.03.2007, Abweichungen von Bebauungsvorschriften
gem. § 69 der Bauordnung fir Wien (BO).

Bescheid vom 27.03.2007, Baubewilligung zur Errichtung eines Einfamili-
enhauses. Fertigstellungsanzeige vom 24.11.20009.

Bescheid vom 30.05.2007, Entfernen von Baumen, Erteilung der Bewilli-
gung Ersatzpflanzung.

Bescheid vom 19.06.2007, Zufahrt Gelandeveranderungen, Baubewilli-

gung.

Grundriss Plan Kellergeschof3:
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Grundriss Plan ErdgeschofB:
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Grundriss

Plan ObergeschoB:
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Fir Zwecke dieser Schatzung werden aus dem Einreichplan ermittelt:

Lage I b BGF BGF h BRI BRI Nfl aus % a.
ca.m ca.m m?2 m2 ca.m m3 m3  Plan, ca. m2 BGF
KellergeschoB3 | 20,86(11,40/237,80 3,35/797
2,38/ 0,12 0,29 238|3,35 1/ 798 189,00 79%
Erdgeschof3 18,25/11,40/208,05 3,35/ 697
-1,05, 5,31 -5,58 3,35 -19
3,02| 1,50, 4,53 207|3,35| 15 693 150,60 73%
Obergeschof3 6,98 4,37| 30,50 3,100 95
5,31/11,40| 60,53 3,10 188
10,18 5,00 50,90 3,10 158
6,00| 4,37 26,22 2,50/ 66
11,98 2,03| 24,32 2,50 61
1,80/ 3,40 6,12/ 199/2,50| 15| 582 134,40 68%
Gesamt 644 2.073 474,00

BGF - Bruttogrundflache, BRI - Bruttorauminhalt, Nfl. - Nutzflache

Nutzflachen:
Keller ca. m2 | [Erdgescho3 ca. m2 | |ObergeschoBB ca. m2
Gang 16,30( |Windfang 11,70 |Gang/Brlcke 20,10
Abstellraum 27,20| [Kiche 26,80| [Bad/WC 10,00
Bad/WC 8,70| [Wohnraum 82,90]| [Arbeitszimmer 15,00
Fitnessraum 22,10| |Lager 8,00| |Zimmer 20,00
Technik 16,00( |AB 2,80 |WC 1,50
Abstellraum 17,70| (WC 4,00| [Zimmer 19,60
Weinkeller 14,00| [Garderobe 14,40( [Zimmer 29,50
Garage 67,00 150,60| |Bad/WC 18,70
189,00 134,40
Technik/Pool 16,60
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Konstruktion und Bauweise:

Stahlbetonplatte, Kellerwande Stahlbeton, Sichtausfiihrung.
AuBenwande Stahlbeton mit Dammung und Hinterllftung, Plattenverklei-
dung.

Dach Flachdach-Konstruktion, Stahltrager mit Dammung, bitumindse
Dachhaut, Kiesschittung, Attikenhochzug verblecht bzw. Glasdach-Kon-
struktion, tw. begehbar.

Entwasserung, Fallrohre.

Zwischendecken Stahlbeton.

Innenliegende Zwischenwande Metallstanderwande mit Gipskarton-Be-
plankung.

GrofBflachige Fensterportale, tw. fix, tw. Schiebe-Elemente.

Fenster Dreh/Kipp-Beschlage. Alu-Ausflihrungen.

Zugangsture einfligelig, Alu (Anrostungen).

Installationen:

Erdwarmeheizung, FuBbodenverteiler sowie Leitungen in Wand und De-
cken, inklusive KihImdglichkeit Gber Warmepumpe.

Warmwasser Uber Erdwarme, Liftungsanlage (fur Kellerbereich).
Zentrale Staubsaugeranlage.

Alarmanlage mit Bewegungsmelder und Tlr/Fenster-Melder.
Internetanschluss.

Bewasserungsanlage flur Garten.

Innenbereich:

Erdgeschol3:

Windfang:

Feinsteinzeugbelag, Wandsockel.

Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich, Einbauspots.
Vollglastlre, 2-fligelig, gegen

Garderobe:
Durchgehender Bodenbelag, Garderobeverbauten glatt.
Zwischentliren, glatte Turblatter, Holzzargen.

WC:

Feinsteinzeugbelag, Wandsockel.

Restliche Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.

Ein hochliegendes Fenster, Isolierverglasung.

Hange-WC, verdeckter Spulkasten, Spar-Taster, Waschbecken, Kalt-Warn-
Anschluss, elektrische Abliftung.

Lager und AR (in Natur ohne Trennwand):

Feinsteinzeugbelag, L-férmig,

ein hochliegendes Fenster mit Kurbelbetatigung, Kippbeschlag.
E-Verteiler, FI- und Leitungsschutzschalter.

GA 1180 Potzleinsdorfer Str. 174 GZ 26 E 38/24s
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Wohnraum / Klche:

Offen ausgefuhrt (die ESG-Abgrenzung besteht in Natur nicht).

Im Kichenbereich Feinsteinzeugbelag, ansonsten Holz-Tafelboden.
Sldseitig Glasportal, tw. fix, tw. Schiebeelemente, Isolierverglasung.
Gartenseitig hochliegende Fensterbander, Fix-Verglasung.

Wand- und Deckenkonstruktion glatt, tw. Offnungen gegen ObergeschoB,
Einbauspots.

Kamin massiv ummauert, Feuerstelle mit 3-seitiger Verglasung. Kamin-
rohr Metall.

Klchenverbau L-férmig mit Insel.

Griffleistenlose Kiche mit glatter Oberflache, Hochschrankteil.
Waschbecken, Einhebel-Armatur, Seifenspender, Gasherd, Dunstabsau-
gung, Geschirrspiler, Backofen, Dampfgarer, Kihlschrank.

Obergeschof:

Holz-Tafelboden, Wandflachen glatt, Anstrich.

Aufgang Uber Holztrittstufen auf Glas-Wandflachen befestigt, geradlaufig,
Podest.

Auf Zwischenebene Ausgang zum Garten.

Galeriebereich mit Nur-Gals-Absturzsicherung.

Dachkonstruktion Metall-Tragelemente, Glasdach mit AuBenbeschattungs-
madglichkeit.

Zimmer (29,50 m?2):

Holz-Tafelboden, Wand- und Deckenflachen glatt, Einbauspots.
Schiebetlire bzw. Fixverglasung, Isolierglas, AuBenbeschattung Vertikal-
Lamellen, Nurglas-Brlstung.

Einbaukasten, glatte Front, Schrankverbauten mit Tlren und Fachern.
Integrierte Tlre gegen

Bad:

FuBboden Feinsteinzeugbelag (groBformatig).

Anmerkung: leichte Setzungen im FuBboden.

Wandverkleidung in Teilbereichen, Sockel, ansonsten glatt.
Hochliegende Fensterkonstruktion, tw. fix, tw. éffenbar.

Bodenebene Dusche, Bodenablauf, Uberkopfbrause, Handbrause, Ther-
mostatventil.

Glastrennwand einseitig.

Hange-WC, verdeckter Spullkasten, Spar-Taster, Bidet, 2 Aufsatz-Wasch-
becken auf massiver Platte, Einhebel-Armatur, integrierter Spiegel, Be-
leuchtung.

Elektrische Abliftung.

Kastenverbauten mit offenen Fachern und Schiebetlren.

Zusatzlich elektrische Heizung.
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2 Zimmer sldseitig:
Ausfihrung wie vor.
7-turiger Einbaukasten.

Anmerkung: Das im Plan eingezeichnete Bad/ WC mit 1,5 m2 ist in Natur
nicht ausgeflhrt. Dieser Bereich ist in den 2 Zimmern integriert.

Arbeitszimmer (nordseitig):
Ausfiihrung etwa wie vor beschrieben.

Bad:

Ausfuhrungsstandard wie vorheriges Bad beschrieben.

Anmerkung: Leichte Absenkungen des Bodens.

Badewanne massiv ummauert, verkleidet, Handbrause, Thermostatventil.
Glas-Trennwand gegen Dusche, Drehtlire, Bodenablauf, Handbrause und
Uberkopfbrause, Thermostat.

Hange-WC, verdeckter Spllkasten, Spartaster.

2 Waschbecken auf massiver Platte, Einhebel-Armatur, Unterbauschrank,
Regal.

Radiator elektrisch.

Keller:
Offenes Stiegenhaus mit Zugang lUber massive Stiege, Feinsteinzeugbelag,
Zwischenpodest, Handlauf in Wand versenkt, Beleuchtung.

Gang:

Feinsteinzeugbelag, Sockel, Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich, Ein-
bauspots.

Zwischentlren Stahlzargen, glatte Tlrblatter.

Abstellraum:
Durchgehender Bodenbelag, Wand- und Deckenflachen glatt, Einbauspots.

Weinkeller:
Ziegelboden bzw. Naturboden, Wand- und Deckenflachen glatt.

Waschkiiche:

Feinsteinzeugbelag, Bodenablauf, Wandsockel, frei gefihrte Gasleitung
und Luftungskanal.

Waschmaschinenanschluss, Metallwaschbecken, Wandauslass, Knebel-Ar-
matur. Kaminturl.

Technikraum:

Betonboden, Wande Sichtbeton.

Erdwarmeanlage Fa. Weider, Warmwassertank 960 |, 92 Watt, Gber Erd-
warme, Luftungsanlage fir Klimabereich.

Ein hochliegendes Metallfenster.
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Zentrale Staubsaugeranlage.
Technik fir Alarmanlage, EDV-Zentrale.

Fitnessraum:

Feinsteinzeugbelag, Wande, Decke glatt, Einbauspots.
Dusche mit Glastrennwand, Bodenablauf.

Sauna (nicht bewertet).

Bad / WC:

Schiebetlire aus Abstellraum (derzeit Blro).
Feinsteinzeugbelag, Wande glatt, Anstrich
Waschbecken kalt-warm, Einhebel-Armatur,

Dusche mit Bodenablauf, Verkleidung, Glastrennwand.
Fensterkombination tw. Fix, tw. Dreh/Kipp-Beschlag.

Abstellraum (derzeit Bliro):

Holztafelboden, extra Eingangstiire aus Durchfahrtsbereich zur Garage.
3 Fenster.

Zwischentlre gegen Gang.

Garage:

Betonboden, Wand- und Deckenflachen Anstrich.
Hebetor elektrisch.

Keine Beheizung.

Waschbecken.

Von auBen zuganglich Technik Pool (nicht zuganglich gemacht).
2 fligelige Metalltlre.

Bau- und Erhaltungszustand:

Augenscheinlich keine Schaden aus dem Flachdachbereich bzw. den An-
schllissen von Glasdach zu Flachdach (konnte nicht begangen/ befundet
werden).

Geringe Setzungen im FuBboden (Estrich), wie in der Beschreibung er-
wahnt.

Pfleglich behandelt.

AuBenanlagen:

Terrasse:

Holzdielenboden (verwittert) auf Unterkonstruktion, tw. lUber Garagenein-
fahrt, tw. Stahlkonstruktion.

Schwimmbecken, It. Angabe Niro-Ausfliihrung, Abdeckung, mittels Warme-
pumpe beheizbar, Abgangsstufen, Umwalzpumpe inklusive Beleuchtung.
Beschattung mit Segel, elektrisch ausfahrbar.
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Stlutzmauern Beton mit integrierter Beleuchtung.

Gartengestaltung, Ausgleichsstufen Beton, Nur-Glas-Gelander.

Hinterer Garten einfache Begriinung, Steinb6schung mit Begriinung, Aus-
gleichstreppen gegen hinteren Zugang zur offenen Stiege.
Baumbestand an der rechten hinteren Grundstlicksgrenze.

Zugang ErdgeschoB Ausgleichsstufen im Gelande.

Vorplatz Plattenbelag, Rigolrinnen, AuBenbeleuchtung.

Zufahrtsrampe auf Fremdgrund asphaltiert, tw. steil ansteigend, Rampe
nicht beheizt.

Zufahrtstor Schiebe-Ausfihrung.

Miullplatz bei Einfahrtstor.

Gartenhaus:
Lt. Angabe Holzriegelbau, Flachdach (konnte nicht befundet werden), Ent-
wasserung, Fallrohr.

Innenbereich:
Keramischer Belag, Wand- und Deckenflachen glatt,
Holzfenster, Isolierverglasung, Innenjalousien.

Bad:

Feinsteinzeug-Plattenbelag, tw. Wandverkleidungen, Sockel, restliche
Wand- und Deckenflachen glatt, Anstrich.

Hange-WC, verdeckter Spulkasten, Spar-Taster,

Waschbecken, Einhebel-Armatur, kalt-warm.

Bodenebene Dusche mit Bodenablauf, Glastrennwand, Drehtlre, Hand-
brause, Einhebel-Armatur.

Abstellraum:
Betonboden, Holzwande.

2.3. Bestandsrechte

Es wird Eigenbenlitzung angegeben, somit wird Bestandsfreiheit vorausge-
setzt.

2.4. Grundbuch

A2-LNR. 3a: Anmerkung des Bauplatzes bei der Bewertung bericksichtigt.

A2-LNR. 4a: Verpflichtung zur Herstellung der Hohenlage gemal Punkt 1.
Bescheid vom 22.10.1992 und zur Ubergabe (Ausschnitt siehe Pkt. 1.6).

Verpflichtung erflllt, das GST-NR. 502/20 ist im Eigentum der Stadt Wien
(6ffentliches Gut).
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A2-LNR. 5a: Bauverbot gemaB Punkt 3. Bescheid vom 22.10.1992 (Aus-
schnitte siehe Pkt. 1.6).

Bauverbot nicht mehr wirksam, da eine Baubewilligung vorhanden ist.

A2-LNR. 6a: Grunddienstbarkeit des Rechtes des Gehens und Fahrens ein-
schlieBlich Nutz- und Baufahrzeuge gemaB Punkt VII. Kaufvertrag vom
26.01.1995 auf GST-NR. 502/13 zugunsten GST-NR. 502/25.

Bei der Bewertung bericksichtigt.

A2-LNR 7a: Grunddienstbarkeit des Rechtes zur Errichtung und der Ver-
pflichtung zur Duldung der notwendigen Hausleitungen wie Strom, Gas,
Kanal, Telefon und eines Mistklbelabstellplatzes gemaB Punkt VII. Kauf-
vertrag vom 26.01.1995 auf auf GST-NR. 502/13 zugunsten GST-NR.
502/25 (Ausschnitt siehe Pkt. 1.6).

Bei der Bewertung bericksichtigt.

C-Blatt:
Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens It. Punkt 1. Servitutsvertrag vom
11.04.1940 Uber GST-NR. 502/26 fur EZ 242 (Ausschnitt siehe Pkt. 1.6).

Grundbuchsauszug EZ 242 umfasst die GST-NR. 502/14, 502/15, 502/16,
502/17, 502/19 und 502/21. Diese Grundstiicke liegen ndrdlich des be-
wertungsgegenstandlichen Grundstlckes.

Das Gebaude auf GST-NR. 502/21 in der Dr.-Heinrich-Maier-Stra3e 61 ist
aus der ndrdlich angrenzenden StraBe erschlossen erreichbar.

Lt. Angabe des Verpflichteten wird die Dienstbarkeit faktisch nicht ausge-
ubt.

Dies ist von geringem Einfluss auf den Verkehrswert und in der Bewertung
berlicksichtigt.

Pfandrechte sind bei der Bewertung unbertcksichtigt, somit gilt geldlas-
tenfreies Grundbuch.

2.5. Baubehorde

Lt. Auskunft der Baubehérde bestehen keine offenen Bauauftrage bzw. of-
fenen Bauverfahren.
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2.6. Baumbestand
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Auf der Liegenschaft ist ein Baumbestand, welcher in den Anwendungsbe-

reich des Wiener Baumschutzgesetzes fallt.

Plan der Ersatzpflanzungen:
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2.7. HORA-Pass

Adresse: Potzleinsdorfer Stralle 174, 1180 Wien
Seehdhe: 305 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  48,24421° N | 16,29907° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund auerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstutzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierie
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflaichenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen hoch
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
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Legende:

Oberflachenabfluss - Wassertiefe [cm]

-
> 20 bis = 50
=20
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Rutschungen

- mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen

geringe bis mittlere Anfilligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

Hagelgefahrdung - max. HagelkorngroRRe 30-jahrlich

->5cm
:>4cm-55cm

>3cm-=<4cm

<=3cm

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

2.8. Energieausweis

Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

2.9. Elektrobefund

Ein Elektro-Befund liegt nicht vor.
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2.10. LAdrminfokarte

Larminfo.at
e

2022 Stralsenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von HauptverkehrsstraBenin4 m
Hohe Gber Boden. Erfasst sind Strallen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowic
Autobahnen und SchnellstraBen. Fur den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten, In den Ba sraumen sind alle
Strallen berucksichtigt, Berichtsjahr 2022,

Stralenkategorien nur Uberblendet. In den
Uperblendungsbereichen kann es zur
des tatsachlichen

# Larmschutzwande

« Kilometrierung

O Ballungsraum

[0 Ballungsraumgrenzen

Quelle: https://maps.laerminfo.at
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2.11. Einheitswertbescheid

Bekanntgabe des Einheitswertes iiber Ansuchen

Einfamilienhaus
Fiir den Grundbesitz

Potzleinsdorfer Stralle 174

in (Lageadresse und Hausnummer)

Pétzleinsdorf 1751
Kat.-Gem. EZ

502/25

Grdst.-Nr.

betragt der E mabBgebliche Einheitswert/besondere Einheitswert Bodenwert pro m?2 D Hektarsatz in Euro

Feststellungsstich-
des tag/besonderer Einheitswert |Bodenwert pro m2 Hektarsatz Hektarsatz
Wert zum Stichtag Landwirtschaft Forst

land- und forstwirtschaft-
lichen Vermogens zum

ubersteigenden Wohnungs-
wertes - Sonst. bebautes
Grundstiick - zum

Grundvermogens zum

01.01.2024 121.300,00 58,1382

Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet:

Anteil

Mag Thomas Scharitzer 11
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2.12. Altlastenatlas

Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft:

umweltbundesamt® Altlastenportal o e T

Legende:

Flachen

Status

[ emesiicners

erwartet [[] veurtein “keine Amast [ Attast vorgeschiagen
[ Beobachtung abgeschiossen

Verwaltungslayer

Grundstiicke ==+ Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/
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2.13. Offene Gebiuhren und Abgaben

Laut Auskunft der Stadt Wien, Buchhaltungsabteilung 34 (Rechnungs- und
Abgabewesen) bestanden zum 12.12.2024 (Tag der Auskunft) keine Rlck-
stande bei den Grundbesitzabgaben und der Wasser-/Abwassergeblihr.
Die SV weist darauf hin, dass aufgrund der dinglichen Wirkung derartige
Bescheide auch gegen spatere Eigentimer wirksam sind.

Die SV weist darauf hin, dass aufgrund der dinglichen Wirkung derartige
Bescheide auch gegen spatere Eigentimer wirksam sind.

Da sich die obige Information des Magistrates auf den Tag der Auskunft
bezieht, kann sich bis zum Erwerbsstichtag die Hohe der offenen dingli-
chen Lasten andern.

2.14. Sonstiges

Die SV weist darauf hin, dass anlasslich der gerichtlichen Versteigerung
normalerweise eine Besichtigung durch Interessenten mdglich ist. Der Be-
sichtigungstermin kann aus dem Versteigerungsedikt enthommen bzw. bei
Gericht angefragt werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungs-
maoglichkeit Gebrauch zu machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht
der Interessenten verbal dargestellt werden kénnen.

2.15. 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 Schatzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer.

GA 1180 Potzleinsdorfer Str. 174 GZ 26 E 38/24s
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3. BEWERTUNG

Grundsatzlich wird der Verkehrswert geschatzt. Dieser Wert ist im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz definiert als:

,der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache ublicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben auBer Betracht."
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Die Schatzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berlck-
sichtigt ist die gegenwartige Lage des Realitatenmarktes fur ahnliche Ob-
jekte.

Bewertungsmethodik:
Sachwertverfahren
Vergleichswertverfahren

Sachwert:

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem
o gebundenen Bodenwert und

o dem Bauwert.

Far den Bodenwert dient das ortliche Preisbild von vergleichbaren Liegen-
schaften im Bauland ahnlicher Widmung, ahnlicher Lage mit ahnlichen Ei-
genschaften. Aus dem Jahren 2022 - 2024 konnten Vergleichstransaktio-
nen von unbebauten Grundsticken in der KG Pétzleinsdorf erhoben wer-
den, welche einen Preis von rd. € 2.000,--/m?2 Grundstucksflache bis

rd. € 3.500,--/m2 Grundstlckflache erzielten. Diese Vergleichsdaten wei-
sen unterschiedliche Widmungen auf bzw. sind diese mit Baugenehmigun-
gen verauBBert worden.

Verkéaufer GST-
KG EZ GST Jahr - Widmung Komm. Flache KP KP
Nr. Kaufer m2 €/ m2

1510 2161 590/30 2022 Priv. - Priv. W I6m ogk nicht aufgeschlossen 533 1.500.000 € 2.814 €

1510 1284 559/42 2023 Fa. - Fa. W I ogk bewilligter Abbruch 609 2.147.000 € 3.525 €

1510 2202 133/1,133/2 2024 Fa. - Fa. W 17,5 g, Schutzzone mit Baugenehmigung 2647 7.450.000 € 2.815€

1510 1207 515/9, 515/12 2024 Priv. - Fa. W 14,5 ogk 20% mit Baugenehmigung 1490 3.030.000 € 2.034 €
882 2.500 €|

Nach einer Standortanalyse kann unter Bertcksichtigung u.a. der GréBe,
der Figuration, der bereits erfolgten AufschlieBung, der gegebenen An-
schlisse, der aktuellen Bebauung, der Flachenwidmung und der Bebau-
ungsbestimmungen sowie der Grunddienstbarkeit ein Bodenwert rd.

€ 2.500,--/m?2 Grundstucksflache als marktgerecht angesetzt werden.
Daraus rechnet sich der gebundene Bodenwert.

Bauwert:
Der Bauwert gibt den Zeitwert der Baulichkeiten (Gebaude, Ausstattung,
AuBenanlagen, etc.) wieder.
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Die Berechnung geht aus vom vergleichbaren Herstellaufwand auf heuti-
ger Preisbasis. Dieser wird je nach Charakteristik ermittelt aus

o Bruttorauminhalt (vlg. umbauter Raum)

o Nutzflachen.

Durch eine doppelte Berechnung soll die Plausibilitat der einzelnen An-
satze dargelegt werden.

Alle Einfllsse, die im Vergleich zu einem neuen Objekt feststellbar sind,
werden durch prozentuelle Abschlage bertcksichtigt:

Technische Wertminderung, diese wird bestimmt einerseits durch das Ge-
baudealter, wesentlich aber vom festgestellten Erhaltungszustand der ein-
zelnen Bauwerksteile in ihrem Zusammenspiel auf das Gesamtobjekt.

Fir diesen Abschlag werden aus realpraktischen Uberlegungen der Anteil
der Gebaudesubstanz, der Anteil der Installationen und der Anteil an der
Gebdudeausstattung (prozentuell erfasst) gesondert abgewertet.

Das Ergebnis zeigt den Gebaude-Zeitwert.

Sonstige vorhandene Bauteile, AuBenanlagen und Sonderausstattungen
werden zu dem ,zusatzlichen nitzlichen Zeitwert" pauschal bzw. als Pro-
zentsatz des Gebdaude-Zeitwertes geschatzt.

Die Summe der Komponenten ergibt den Bauwert - Zeitwert.

Vom rechnerischen Sachwert wird die Marktanpassung mit einer Wagnis-
komponente flir den fehlenden baubehdérdlichen Konsens (innere Raumtei-
lung) und flr die aktuelle Marktsituation bertcksichtigt.

Der Verkehrswert wird als angepasster, gerundeter Sachwert dargestellt.
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3.1 Sachwert
3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Grundstiicksflache

ca. 882 m2 GST-Nr 502/25
2.500 € 2.205.000 €
Somit gebundener Bodenwert 2.205.000 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus dem Bruttorauminhalt:

ca. 798 m3 BRI KellergeschoB3
dv. 65% Raumlichkeiten

a 900 € 463.368 €
dv. 35% Garage

a 500 € 141.374 €
ca. 693 m3 BRI Erdgeschol3

a 1.200 € 832.158 €
ca. 582 m3 BRI ObergeschoB3

a 1.200 € 697.982 €

2.134.882 €

Kontrollrechnung zur Plausibilitdt durch Bezug auf
die Nutzflachen (It Plan):

ca. 122,00 m2 Nfl Kellerrédumlichkeiten
a 3.600 € 439.200 €
ca. 67,00 m2 Nfl Garage
a 2.100 € 140.700 €
ca. 150,60 m2 Nfl ErdgeschoB3
a 5.685€ () 856.102 €
ca. 134,40 m2 Nfl ObergeschoB
a 5.200 € 698.880 €
2.134.882 €
-25,0% techn. Wertminderung
v 35%  Anteil Substanz -186.802 €
-30,0% techn. Wertminderung
v 25%  Anteil Installationen -160.116 €
-30,0% techn. Wertminderung
v 40%  Ant. Ausgestaltung/Einbauten -256.186 €
entspr  -28,3% @ Wertminderung infolge Alters
v 100% Bauwerk gesamt -603.104 €
Gebaude-Zeitwert Wohnhaus 1.531.778 €
Pauschaler Zeitwert
Klche 5.000 €
Kamin 2.000 €
Schwimmbecken samt Technik 10.000 €
Nebengebaude 50.000 €
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zusatzlich natzlicher Zeitwert flr
AuBenanlagen, Befestigungen, Terrasse,
Uberdachungen, Stitzmauern, Umfriedung,
Bepflanzung, Gartengestaltung

10% v. Gebiude-Zeitwert 153.178 €

Bauwert -Zeitwert 1.751.955 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 2.205.000 €
Bauwert 1.751.955 €
rechnerischer Sachwert 3.956.955 €
-10% Marktanpassung -395.696 €
angepasster Sachwert 3.561.260 €

3.2 Schatzwert

|der gerundete, angepasste Sachwert 3.560.000 €|
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit Einfamilienwohnhaus EZ 1751 der
KG 01510 Po6tzleinsdorf in 1180 Wien, Potzleinsdorfer StraBe 174, wird auf
den zitierten Grundlagen, erhaltenen Angaben und getroffenen Vorausset-
zungen in bestands- und geldlastenfreiem Zustand zum 09.01.2025 ge-
schatzt:

rd. € 3.560.000,--

Die Sachverstandige

Ing Jelena Orlainsky, MSc

Anlagen:
/ DKM

/ Flachenwidmungsplan
/ Planausschnitte samt Bescheiden
/ Fotos der Befundaufnahme
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