Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger far Immobilienwesen
Akademisch geprufter Immobilienfachberater

1190 Wien, Sieveringer Stral3e 45
Tel + 43 1 369 17 69 Fax DW 33
www.hauswirth.at sv@hauswirth.at

An

Bezirksgericht Donaustadt
Dr.-Adolf-Scharf-Platz 3
1229 Wien

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

EINFAMILIENHAUS

1220 Wien, Murmanngasse 5

1/2-Anteil B-LNr. 2, der Liegenschaft EZ 1760, KG 01651 Aspern
sowie 1/2-Anteil B-LNr 4 (nicht bewertungsgegenstandlich)

1190 Wien, Sieveringer Stralle 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at

Bankverbindung: Erste Bank der Osterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 1



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

b § Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
f Sachverstandiger far Immobilienwesen
0%%55#6“4%‘“ Akademisch geprufter Immobilienfachberater
Inhaltsverzeichnis
1 KUIZUDBEISICNL oo 4
Y N | [ 1= 0 1= 1P 6
2.1 BefundaufNaNme ... 6
2.2 BewertungsstiCNtag ........coooeie e 6
2.3 Grundlagen der BEWEITUNG ......coooeeeiieieeeeeee e 6
2.3.1 Unterlagen / ABfragen.........ooouviiiiiii i 6
2.3.2  Literatur (AUSZUQ) ...ueoieeeeeeieeieeiiie e e e e e et s e e e e e e e e ee e e e e e e e e e e anaaaa s 6
2.4 Allgemeine Vorbemerkungen ............coiiiiiiiiiiieeicee e 7
3 BEIUNG .. 9
G 701 I T [ PRSP 9
3.1.1  Infrastruktur im BeZIrK ..........oooiiiiiiiiiiieiecee e 10
3.1.2 Demografische Daten des Bezirks...........ccceeiiiieiiiiiiiiiiiiiie e, 11
3.1.3  Verkehrsverh8ltNiSSe ...........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee e 12
T I S I 4 o PP PTPPTP 13
3.1.5  LagebEWEITUNG ...ceviiiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt 14
3.2 GrundstlCKSAAEN ........cooiiiiiiiiiii e 18
3.2.1  GrundbUCHSIAN .......coiviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 18
3.2.2  EigentumsVerhalniSSe ... 18
I B {011 7= To 18] 0 To =] o PP 18
3.2.4 Digitale Katastralmappe und Konfiguration...........ccccccceeeeiiieeiiiiiiiinnnnnnn. 21
3.2.5 Flachenwidmung und Bebauung...........c.ccooviiiiiiiiiiiiiicie e, 23
3.2.6 Altlasten- und Verdachtsflachenkataster.............ccccccccvviiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 26
3.2.7  Ver- und ENtSOrQUNG ... .ccouuuiiiiiiiiie e 29
3.3 Gebaudedaten............cccoiiiiiiii 29

1190 Wien, Sieveringer Stral3e 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der Osterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 2



Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

b § Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
&5 Sachverstandiger far Immobilienwesen

0%%55#6“4%‘“ Akademisch geprufter Immobilienfachberater
3.3.1 Bau- und Erhaltungszustand.............ccccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee 29
3.3.2  Erhebungen BauakKt .............ouuuiiiiiiiiii e 30
3.3.3 Beschreibung der allgemeinen Teile der Liegenschaft .............cc.......... 31
3.3.4 Fotodokumentation der allgemeinen Teile der Liegenschatft................. 33

3.4 Beschreibung des Objektes. ... 37
3.4.1 Raumaufteilung und —AUSStattUNG ..........vvviiiiieeiiiieece e, 37
3.4.2 Ausstattung und ZUStand ...........ccccoeeiiiiiiiiiiiiie e 39
3.4.3 Fotodokumentation des ObjJeKIeS ............uveiiiiieiiiiiiiiiie e, 40

A GUIACKHTEN ... 49
o R {0 T=T o =L 49
4.2 SaChWertVerfaNren ... 50
o R N[ Fo T=T =T 1= T 50
4.2.2 Bauwert des GEDAUAES .......ccoooeiiiiiiiiiiiiee e 50
4.2.3 Bauwertes der baulichen Aul3enanlagen ............cccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnns 54
R = T To =T 0 111V o 54
4.2.5 Bodenwert Vergleichswertverfahren ............cccccccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees 54
o O Y/ [T g To [=T = TU IS o101 74U [ o TR 55
4.2.7 Berechnung des SAChWEIES .............uuuuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeees 56

5 Verkehrswert der Liegenschaft.............ccoooieiiiiiiiiicii e, 57
6 Verkehrswert der Liegenschaftsanteile...............cooovvviiiiiiiiieiiiieeeciee e 60
7 BeilagenVerzeiChNiS..........ooouiiiiiii e 59

1190 Wien, Sievel
Bankverbindung:
BIC GIBAATWW, |

ringer StralBe 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Erste Bank der Osterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
autend auf Mag. Peter Hauswirth. 3



e, <&
% &
Areprssactt

Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fur Immobilienwesen
Akademisch geprufter Immobilienfachberater

1 Kurzibersicht

Auftraggeber:

In der Rechtssache:

Betreibende Partei:

Verpflichtete Partei:

Bezirksgericht Donaustadt

Dr.-Adolf Scharf-Platz 3

1229 Wien

68 E 20/19f

Raiffeisenlandesbank NO-Wien AG,
Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1,
1020 Wien

vertreten durch

SCHOPF, ZENS Rechtsanwalte
GmbH, Esteplatz 5/5, 1030 Wien
Mustafa MUSTAFIC,

geb. 30.10.1978,

Murmanngasse 5, 1220 Wien

Zweck der Bewertung:

Ermittlung des Verkehrswertes

Bewertungsstichtag:

Tag der Befundaufnahme,
12.12.2024

Bewertungsmethode: Sachwertverfahren und
Vergleichswertverfahren

Bewertungsgegenstand: Einfamilienhaus
Adresse: 1220 Wien,
Murmanngasse 5

Anteile: (jeweils) 1/2-Anteil
B-LNr.: 2 (und 4)
Einlagezahl: 1760
Katastralgemeinde: 01651 Aspern
Bezirksgericht: Donaustadt
Nutzflache Gebaude: 155,12m?2
Verkehrswert Gesamtliegenschaft: EUR 660.000,--
Verkehrswert des 1/2-Anteils: EUR 297.000,--
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2 Allgemeines

2.1 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte am 12.12.2024 in Anwesenheit folgender Personen:

Dr. Zens fur die betreibende Partei (Raiffeisenlandesbank NO-Wien AG)
Frau lzeta Mustafic, Ehegattin des Verpflichteten
Herr R6lz, Mitarbeiter des gefertigten Sachverstandigen

der gefertigte Sachverstandige

2.2 Bewertungsstichtag

Der Stichtag der Bewertung ist der Tag der Befundaufnahme, sohin der 12.12.2024.

2.3 Grundlagen der Bewertung

2.3.1

Unterlagen / Abfragen

Grundbuchsauszug vom 02.12.2024

Befundaufnahme vom 12.12.2024

Erhebung bei MA 37

Umweltbundesamt — Verdachtsflachenkataster, Onlineabfrage

Online Ortsplan

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Onlineabfrage

Erhebungen Urkundensammlung, Erhebung Vergleichspreise ImmonetZT

Unterlagen und Informationen von Hausverwaltung

Literatur (Auszug)

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017)

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien? (2011)

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich? (2014)
Bohm/Eckharter/Hauswirth/Heindl, Nutzflache und Nutzwert im Wohnrecht*
(2018)
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— Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der

Immobilien- und Vermdgenstreuhander

2.4 Allgemeine Vorbemerkungen

- Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Geldlastenfreiheit.

- Es wird der Verkehrswert im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und
nach den darin genannten Methoden ermittelt.

- Es fand keine Untersuchung der Bodenverhaltnisse statt.

- Die Bausubstanz wurde nicht untersucht, sondern nur in Augenschein
genommen. Es wurde der Zustand fir die Bewertung herangezogen der mit
freiem Auge erkennbar gewesen ist.

- Hinweis: Gemal den Bestimmungen des Umsatzsteuergesetzes kann die
VeraulRerung der Immobilie auch unter Inrechnungstellung der Umsatzsteuer
erfolgen. Festgehalten wird, dass die Umsatzsteuer dem Schéatzwert
hinzuzurechnen ware. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung gemaf § 6 Abs. 1
Z 9 lit. a Umsatzsteuergesetz ist bei Umséatzen von Grundstiicken, Gebauden
auf fremdem Boden und Baurechten im Zwangsversteigerungsverfahren durch
den Verpflichteten an den Ersteher (8 19 Abs. 1b lit. c Umsatzsteuergesetz) nur
zulassig, wenn er spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des
Schéatzwerts (8 144 EO) dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird.

- Dem SV waren die Allgemeinflachen in dem Umfang zuganglich, wie im

Gutachten beschrieben.
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- Haftungsausschluss: Die Stellungnahme erfolgte im Auftrag des
Bezirksgerichts Donaustadt. Eine Haftung gegenuber Dritten wird daher
ausgeschlossen.

- Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflie3ender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann
das Resultat keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.
Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden aufl3eren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt
realisierbar ist. Sollte eine solche kurzfristige Veraufl3erung - aus welchem
Grund auch immer - notwendig sein, so behélt sich der SV vor, vom
festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag
vorzunehmen.

- Im Fall von Bewertungen im Zuge eines Verlassenschaftsverfahrens erfolgt die
Bewertung unter der Annahme, dass hinsichtlich der
bewertungsgegenstandlichen  Liegenschaft(santeile) kein  gesetzliches
Vorausverméachtnis eines allfalligen tberlebenden Ehegatten gemald §745 (1)
ABGB?! hinsichtlich der Ehewohnung besteht und wird dieses nur in der
Bewertung bericksichtigt beziehungsweise bewertet, wenn dies ausdrticklich
im Schatzauftrag Seitens des Auftraggebers angefihrt ist.

- Die bei der Bewertung herangezogene Flache wurde wie unter Punkt 3.4.1

beschrieben ermittelt und in Natura keiner Uberprufung unterzogen.

1 8745 Abs. 1 ABGB JGS 1811/946 idF BGBI | 2015/87: ,Sofern der Ehegatte oder eingetragene Partner nicht
rechtmafig enterbt worden ist, geblihren ihm als gesetzliches Vorausverméachtnis das Recht, in der Ehe- oder
Partnerschaftswohnung weiter zu wohnen, und die zum ehelichen oder partnerschaftlichen Haushalt gehérenden
beweglichen Sachen, soweit sie zu dessen Fortfilhrung entsprechend den bisherigen Lebensverhéltnissen
erforderlich sind.”
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3 Befund

3.1 Lage?
Das  bewertungsgegenstandliche  Einfamilienhaus 22 Donaustadt
befindet sich im 22. Wiener Gemeindebezirk Donaustadt

mit der Adresse 1220 Wien, Murmanngasse 5.3

2 Quelle: www.maps.google.at (abgefragt am 08.02.2022).

3 Bilder: Quelle: www.wien.gv.at (abgefragt am 15.04.2013).
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3.1.1 Infrastruktur im Bezirk
Donaustadt Durchschnitt
Bezirk in Wien
Schulen und Kinder?
Kindertagesheime insgesamt 320 126
Kindergarten 83 33
Volksschulen 29 12
Hauptschulen 1 1
Neue Mittelschulen 11 6
Sonderschulen 4 2
Polytechnische Schulen 1 1
AHS Unterstufe 3 3
Modellversuch Neue Mittelschule an AHS 3 0
AHS Oberstufe 6 4
Berufsbildende hohere Schulen 3 2

4 Quelle: Statistik Austria, Kindertagesheimstatistik 2016/17, erstellt am 03.08.2017,

https://www.statistik.at/web _de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/bildung _und_kultur/formales_bildungswes
en/kindertagesheime_kinderbetreuung/index.html (abgefragt am 07.06.2018), sowie

Statistik Austria, Schulstatistik, erstellt am 14.12.2017.

https://www.statistik.at/web de/statistiken/menschen_und gesellschaft/bildung und_kultur/formales bildungswes
en/schulen_schulbesuch/index.html (abgefragt am 07.06.2018).
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3.1.2 Demografische Daten des Bezirks

Donaustadt  Durchschnitt
Bezirk in Wien

Einwohner®

Anzahl der Einwohner 187.007 82.121
Méannliche Einwohner 89.789 40.033
Mannliche Einwohner in % 48,01 48,67
Weibliche Einwohner 97.218 42.087
Weibliche Einwohner in % 51,99 51,33
Einwohner in der Altersgruppe 0 - 9 Jahre 20.935 8.237
Einwohner in der Altersgruppe 10 - 19 Jahre 20.449 7.654
Einwohner in der Altersgruppe 20 - 29 Jahre 24.451 12.866
Einwohner in der Altersgruppe 30 - 39 Jahre 26.961 12.873
Einwohner in der Altersgruppe 40 - 49 Jahre 27.909 11.503
Einwohner in der Altersgruppe 50 - 59 Jahre 28.352 11.314
Einwohner in der Altersgruppe 60 - 69 Jahre 17.555 7.813
Einwohner in der Altersgruppe 70 - 79 Jahre 14.831 6.658
Einwohner in der Altersgruppe 80+ Jahre 5.564 3.202
Einwohner mit Staatsangehdrigkeit Osterreich 150.277 57.802
Einwohner mit Staatsangehorigkeit Osterreich in % 80,36 69,99
Einwohner mit Staatsangeharigkeit Nicht-Osterreich 36.730 24.319
Einwohner mit Staatsangehorigkeit Nicht-Osterreich in % 19,64 30,01
Einwohner mit Geburtsland Osterreich 136.580 52.572
Einwohner mit Geburtsland Osterreich in % 73,03 63,52
Einwohner mit Geburtsland Nicht-Osterreich 50.427 29.549
Einwohner mit Geburtsland Nicht-Osterreich in % 26,97 36,48
Gebaude®

Anzahl der Geb&ude gesamt 29.900 7.163
Anzahl der Wohngebéaude 28.242 6.484
Anzahl der Wohngeb&ude in % 94,45 86,83
Anzahl der Wohnungen 81.341 42.776
Kaufkraft’

Durchschnittseinkommen in EUR 24.213 22.173

5 Quelle: Statistik Austria, Statistik des Bevolkerungsstandes, erstellt am 17.05.2018,

https://www.statistik.at/web de/statistiken/menschen_und gesellschaft/bevoelkerung/bevoelkerungsstruktur/bevo
elkerung_nach_alter_geschlecht/index.html (abgefragt am 07.06.2018), sowie

http://www.statistik.at/web de/statistiken/menschen _und_gesellschaft/bevoelkerung/bevoelkerungsstruktur/bevoe
Ikerung_nach_staatsangehoerigkeit _geburtsland/index.html (abgefragt am 07.06.2018)

6 Quelle: Statistik Austria, Gebaude- und Wohnungszéhlungen 1991 und 2001, Registerzahlung 2011, erstellt am
04.12.2013, sowie Statistik Austria, Registerzahlung 2011, erstellt am 04.12.2013, jeweils
https://www.statistik.at/web _de/statistiken/menschen_und_gesellschaft/wohnen/wohnungs _und_gebaeudebestan
d/index.html| (abgefragt am 07.06.2018).

’Quelle: BUWOG AG/EHL Immobilien GmbH (Hrsg), Erster Wiener Wohnungsmarktbericht (2018), 18ff.
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[E) sehenswiirdigkeit

£ Museum
B2 schwimmbad

@ [@) Parkanlage

@ N Spielplatz
[ Hundezone

[# Sportstitte

Badestelle / Naturbadeplatz >
Donauinsel >
Grillplatz >

7 [ polizei
Stadtservice Wien
(@) Gemeindebau
[E]) Wiener Wohnen
Wohnpartner
(@ Haus- & AuBenbetreuung

vy Gebietsbetreuung
Stadterneuerung

VY Stadtisches Amt

Stadtkasse

@ [ir| Post-Geschaftsstelle
@) B2 Briefkasten
Barrierefreie Bankfilialen Bank
Austria

@ Multimediastation

Fahrschule
Wiener Markt >

¢ B3 Apotheke

@) Arztin/Arzt >
[ zahnirztin Zahnarzt
[3) Krankenhaus
Impfstelle
Defibrillator
{3 Wohn-, Pflegehaus
Beratungszentrum >

Sozialmarkt

Trinkbrunnen

m Biicherei

¥ Kinderbetreuung >
Musikschule Wien
= Schule
" Volksschule

7[5 Neue Mittelschule/Wiener
Mittelschule

v Polytechnische Schule
| [ Aligemeinbildende hohere Schule

@ [7] Zentrum fur Inklusiv- und
" Sonderpadagogik

Fundservice > @ [ serufsschule

£ Friedhof

Internationale Organisation

(&) Hotel & Pension
PN Campingplatz
Kinder- & Jugendangebot >

@) [ Berufsbildende mittlere und
néhere Schule

B Universitat

Auslandische Vertretung
Volkshochschule

@B cu-Projeke
% Sirenenstandort

A Kinder- & Jugendorganisation
Vienna City Marathon >

3.1.3 Verkehrsverhaltnisse

Die néchstliegende Haltestelle des offentlichen Nahverkehrs Wien — Aspernstrale (der
Linie U2) ist rund 400m von der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft entfernt.

Das Zentrum ist mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln (U2-U1l) in ca. einer halben

Stunde erreichbar.

Die Liegenschaft ist mit dem Individualverkehr erreichbar.

8 Quelle: www.wien.gv.at (abgefragt am 08.02.2022).
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3.1.4 Larm

Es liegt aufgrund der Larmkarten, die im Auftrag des Bundesministeriums flr
Nachhaltigkeit und Tourismus erstellt wurden, eine Uberdurchschnittlich hohe
Larmbeeintrachtigung vor. Die Abfrage des beim Bundesministerium fir Nachhaltigkeit

und Tourismus gefuhrten Larmkatasters fuihrte zu folgendem Ergebnis: ®

Schwellenwerte

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fur die
Aktionsplanung angezeigt. Beim StraRenverkehrslarm gilt fir den Tag-Abend-
Nachtlarmpegel Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fur den Nacht-Larmpegel
Lnight ein Wert von 50 dB.

° Quelle: www.laerminfo.at (abgefragt am 07.01.2025).
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3.1.5 Lagebewertung

Die Bewertung der Lage einer Liegenschatft ist aufgrund des weiten "Lagebegriffs" und
nach objektivierten Kriterien kaum moglich, da sich die Interessen des potentiellen
Kaufers sehr unterschiedlich darstellen kénnen. Daher wird bei der Bewertung der
Wohnlage versucht, auf moglichst objektive Kriterien und Erfahrungswerte

zuruickzugreifen.

Die Bewertung der Lage stellt trotzdem eine subjektive Wertung des gefertigten
Sachverstandigen dar und kann nicht als endgultig beziehungsweise allgemein giltig

angesehen werden.

Wohnlage: ,als ginstig anzusehen sind verkehrsarme, aber leicht erreichbare
Gebiete, landwirtschaftlich reizvolle Lagen, exklusive Wohnlagen in Stadten, Néhe zu
Erholungsgebieten und Seen, Lagen mit Fernblick und dergleichen.
Wertmindernd zu bericksichtigen sind die Nahe zu Industriegebieten

(Immissionsbeeintrachtigungen), sanierungsbediirftige Baugebebieten, usw.“1°

Aufgrund der erhobenen Daten und Informationen stellen sich die Lagekriterien far

Wohnlage in Wien wie folgt dar:

10 v/gl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung?” (2017), 46.
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. . Beurteilungs- vergebene
Lagekriterium fur Wohnlage 1 | 5 | 3 | 2 Punkte
Ortslage
Beliebtheit der Lage innerhalb Wiens . X u 15 von 30
Bewertung der Lage innerhalb des Bezirks X 20 von 30

Verkehrslage
Entfernung zur Ortsmitte m 1 von 4
Entfernung zur nachstgelegenen Haltestelle des X 3von4
Erreichbarkeit der Ortsmitte mittels offentlichen Verkehr

Anzahl der bendtigten Linien 2von 4
Zeit 2von 4

Erreichbarkeit der Ortsmitte mittels Individualverkehr

Zeit - X _ 3 von 4

Infrastruktur
Infrastrukturfaktor 10 von 20
Gesamtpunkte 56 von 100

Die Lage ist daher als gute Wohnlage zu bezeichnen.
3.1.5.1 Erlauterungen zur Lagebewertung

Modus

Die Bewertung der Wohnlage erfolgt nach einem Punktesystem, wobei der Wahl der
maximalen Punkte je Beurteilungskriterium nach einer Gewichtung 60% Ortslage
(Makrolage) zu 40% Verkehrslage und Infrastruktur (Mikrolage) erfolgt ist, da die
Ortslage in den meisten Fallen das vorrangige Kriterium beim Wohnungskauf sein

wird.

Jeder Beurteilungsstufe (1 — 4) sind Punkte zugeordnet (siehe sogleich), die sodann
addiert werden. Aufgrund der Summe der Punkte erfolgt die Einordnung in eine

Wohnlage innerhalb Wiens.
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Punktesystem

Beurteilungsstufen: die Beurteilungsstufen wurden wie folgt gewahlt:

100 = 81 PUNKLE ...ttt hochwertige Wohnlage innerhalb Wiens
80 — BL PUNKLE ..eevieiee it e e e sehr gute Wohnlage innerhalb Wiens
B0 — 4L PUNKEE ..eeiiie et e et e e e e e e gute Wohnlage innerhalb Wiens
A0 — O PUNKEE ...ttt re e e a e manige Wohnlage innerhalb Wiens

Punkteverteilung:

Beurteilungsstufe Verteilung bei maximal

30 Punkten 20 Punkten 4 Punkten
ettt aaeeeaeas 30 e 20 i 4
2 ettt b e bbb 20 i 15 3
K TSR UPROURUPRTRS 10 e 10 e, 2
bbbt 5 5 1

Hochwertige Wohnlage beschreibt ruhige Lagen im Stadtzentrum oder in Grundstiicksbereichen der
Stadt mit der hochsten Nachfrage, Prestigelagen, villenartige Bebauungen mit ausreichend Griinflache

und hochwertiger Infrastruktur.1?

Sehr gute Wohnlage beschreibt ruhige Wohnlage in Grundstiicksbereichen des Ortes im Zentrum oder
sonst beglinstigter Lage mit hoher Nachfrage. Mehrfamilienhaus- und Eigenheimbebauung mit Grin

und guter Infrastruktur.1? Geringe Entfernung zu den Haltestellen der &ffentlichen Verkehrsmittel.

Gute Wohnlage beschreibt Wohnlage im Ortsbereich mit Mischbebauung und mittlerer Infrastruktur;
noch nachgefragt. Teilweise Immissionen durch Verkehr mdoglich.1® Mittlere Entfernung zu den

Haltestellen der offentlichen Verkehrsmittel.

MaRige Wohnlage beschreibt Wohnlage im Siedlungsbereich mit magRiger Sozialstruktur oder
ungenugender Infrastruktur; kaum nachgefragt. Immissionen durch Verkehr oder Gewerbebetriebe

moglich®4.

11 Vgl Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilient (2011), 644.
12 gl Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilient (2011), 644.
13 Vgl Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien® (2011), 645.
14 Vgl Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien* (2011), 645.
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Kriterien zur Lagebewertung innerhalb des Bezirkes:

PP PO O PP PRRP PP hochwertige Lage
SRS sehr gute Lage
PSSP gute Lage
A et ——ee e et e ———eeeeeaeia————eeeeeeiaaa————eeeeeeeaaaantraereteeeaaannnrrareaeeeeaaannes mafige Lage

Kriterien zur Bemessung der Entfernung zur Ortsmitte (=Stephansplatz):

PP PP PP PRTPT PP 0 — 1000m (Stadtkern-Ring)
2 e e e a e 1000 — 4000m (Innenbezirke)
K PP 4000 — 6000m (AuRenbezirke)
PPt > 6000m (Stadtrand)

Kriterien zur Erreichbarkeit der Ortsmitte:

Anzahl der benétigten Linien:

PP PP PP PPOPPTPPRPP 0
PP TP PP PP OPPTPPRPP 1
PP PR PT PP OPPTPPRPP 2
PP PP 3+

PP PP PPRTPUPRTRTI 0-15Min
PO TP UP PP PUPPPPPPPN 15-30Min
OO RP PP PUPPPPPPPN 30-45Min
PO PT PP PPPPPPRPPN >45Min

L, Lage in (unmittelbarer Nahe zu) Einkaufsstral3e/Einkaufszentrum
2 Lage in dicht bebautem Stadtgebiet (Nahversorger leicht fuBlaufig erreichbar)
S e s Lage am Stadtrand (Nahversorger noch ful3laufig erreichbar)
Ao Lage im landlichem Gebiet (Auto bendtigt)
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3.2 Grundsticksdaten

3.2.1 Grundbuchstand

Ein Grundbuchsauszug wurde dem Gutachten beigelegt. (Beilage ./1)

Aulerbucherliche Rechte und Lasten sind dem gefertigten Sachverstandigen nicht
bekannt gegeben worden oder im Rahmen der Befundaufnahme aufgefallen. Die
Bewertung der Liegenschaft erfolgt jedoch unter der Annahme der Geldlastenfreiheit

und Bestandsfreiheit der Liegenschatt.

Hingewiesen wird auf das unter der TZ 5787/2024 vereinbarte Belastungs- und
VeraulRerungsverbot zwischen dem Alleineigentimer (Herrn Mustafic) und seiner
Tochter Frau Nathalie Mustafic, geb. am 21.09.2005 (Beilage ./6), welches

auftragsgemal bei der Bewertung unberiicksichtigt bleibt.

Hingewiesen wird auBerdem auf die Riickstandsbekanntgabe an Grundbesitzabgaben

und Wasser-Abwassergebihren vom 24.08.2022 (Beilage ./8).

3.2.2 Eigentumsverhéltnisse

Gemald Kaufvertrag vom 28.05.1993 wurde Eigentum von Frau lzeta Mustafic und
Herrn Nazo Mustafic jeweils zur Halfte an der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft begriindet (Beilage ./3). Mittels Einantwortungsurkunde aus dem Jahr
2004 wurde der Halfteanteil des Herrn Nazo Mustafic auf Herrn Mustafa Mustafic

Ubertragen (Beilage ./4).

Mittels Einantwortungsbeschluss (GZ 51 184/23h — 9) aus dem Jahr 2023 (TZ
3136/2024, Beilage ./5) hat Herr Mustafa Mustafic auch den zweiten 1/2—Anteil der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erlangt und ist seitdem somit

Alleineigentimer.
3.2.3 Eintragungen
3.2.3.1 A2-Blatt

Im A2-Blatt der gegenstandlichen Liegenschaft sind keine Eintragungen vorhanden.
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3.2.3.2 C-Blatt

Im C-Blatt der gegenstandlichen Liegenschatft sind folgende Belastungen eingetragen:

AR AN H AR A AR R h o rh ok v ok W W W e (T o sk e W o o o o ok ok b o o e b o b o o o b e o o o o o ok W o

&6 a 104972008 Pfandurkunde 2008-02-19
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 250.000, —
fiilr RAIFFEISENLANDESEANE NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
b 502/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
hins B-LNR Z siehe C-LNR 23
14 a 935/2017 Riickstandsausweis 2017-02-23
PFANDRECHT vallstr EUR 4.51%,83
Kosten EUR 243,50 fiir S5tadt Wien, MA &,
Buchhaltungsabteilung 34 (14 E 942/17v)
16 a 528/2019 Riickstandsausweis 2019-01-22
PFANDRECHT vallstr EUR 967,42
Kosten EUR 111,50 fir Stadt Wien, MA &,
Buchhaltungsabteilung 34 (14 E 401/19p)
17 a 4488/2019 Riickstandsausweis 2019-07-31
PFANDRECHT vollstr EUR 1.231,52
Kosten EUR 123,90 fir Stadt Wien, MA &,
Buchhaltungsabteilung 34 (14 E 2906/19w)
19 a 1417/2020 Rickstandsausweise 2020-03-06
PFANDRECHT vollstr EUR 1.475,05
Kosten ER 118,50 fiir Magistrat der Stadt Wien, MA &,
Buchhaltungsabteilung 34, Grundsteuer ua. 04/1760
(14 E 931/20f)
20 a 68B4/2020 Riickstandsausweise 2020-12-07
PFANDRECHT vollstr EUR 1.456,44
EKosten EUR 125, 90 fir Magistrat der Stadt Wien, MA &,
Buchhaltungsabteilung 34 (14 E 3473/20d)
21 a 2756/2021 Riickstandsausweis 2021-04-30
PFANDRECHT vollstr EUR 1.048,18
Kosten EUR 112,50 fiir S5tadt Wien, MA &,
Buchhaltungsabteilung 34 (14 E 1459/21d)
22 a 6B50/2021 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung veon wvollstr EUR 6.457,27, Kosten EUR 118,50,
EUR 125,90, EUR 112,50,EUR 123,90, EUR 12%,50
fiir Stadt Wien, MA &, BA 34 (6B E 20/19f - &8 E 15/21y)
23 auf Anteil B-LNR 2
a 502/2022 IM RANG 1049/2008 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung won vollstr EUR
70.000,--, Kosten EUR 1.356,70
fiilr Raiffeisenlandesbank Niederdsterreich-Wien AG,
FN 2Z031e0s,
(68 E 20/19f - 68 E 15/21y - &8 E 1/22s)
b 502/2022 Pfandrecht siehe C-LHR &
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24 a 773272022 Riickstandsausweise 2Z022-11-25
PFANDRECHT vollstr EUR 2.728, 37
Kosten EUR 149,50 fiir Stadt Wien wvertr. d. d. MA & BA 34
(14 E 4365/22h)
25 auf Anteil B-LNR 2
a 313472023 Rickstandsausweis 2Z023-06-09
PFANDRECHT vollstr EOR 1.171, 33
Kosten EUR 110,50 fiir Stadt Wien, MA &
Buchhaltungsabteilung 34 (14 E 2304/23x)
26 auf Anteil B-LHNR 4
a 313472023 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung Pfandrecht
voellstr EUR 1.171,33 s.A. fir Stadt Wien, MA &,
Buchhaltungsabteilung 34 (14 E 2304/23x)
27 a 1712/20Z24 Riickstandsausweis 2024-03-14
PFANDRECHT vollstr EUR 1.689,50
Kosten EUR 124,50 fiir Stadt Wien, MA &,
Buchhaltungsabteilung 34 (14 E 1307/24f)
28 auf Anteil B-LHNR 2
a 222272024 Zahlungsbefehl 2022-08-16
PFANDRECHT vollstr EUR 1.415,04
12 % Z aus EUR 1.415,04 ab 2022-04-25
Kosten EUR 291,84 u 4 % Z ab 2022-0B-16
Kosten EUR 265,34 EUR 321,50 fiir Manfred Mayer MMM
Mineraldl Vertriebsgesellschaft m.b.H., FN 2Z414B5a
{14 E 1874/24p)

29 auf Anteil B-LNR 2
a 243372024 Beschluss 2023-04-14, Beschluss Z023-09-13
PFANDRECHT insges vollstr EUR 773, ——

Kosten EUR 44,90

Antragskosten EUR 101,40 fiir Republik Ostereich, vertreten
durch die Einbringungsstelle Wien, Str 106458/23-9

(13 E 2001/241)

30 auf Anteil BE-LNR 2
a 2B22/2024 Rickstandsausweis 2024-05-24
FPFANDRECHT vollstr EUR 61.263,72
7,88 % £ aus EUR 46.428,59% ab 2024-05-24
Kosten EUR 1.048,-— fiir Sczialversicherungsanstalt der

Selbstindigen (GW) - Wien (14 E 2343/24h)
31 a 57B7/2024

BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVEREOT
gem Abs II. Vereinbarung 2£024-11-20 fiir
Hathalie Mustafic geb 2005-0%-Z21

Die oben angefiihrten Belastungen wurden auftragsgemal bei der Bewertung
nicht bertcksichtigt.
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3.2.4 Digitale Katastralmappe und Konfiguration

3.2.4.1 Auszug aus der digitalen Katastralmappe vom 13.01.2025

™~ “Neaimool oS L 0423 / L
\Katastralggg]/ginde: Aspern (01651), Grundstiick: 542/35

541/ \/ v
2 -

541/28

54284217
’42? )

526/20

1286/1

330 52330

y10
523/10

547724

547/26

54715

S47/15

= Bewertungsgegenstandliche Liegenschatt
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Erlauterung

Die digitale Katastermappe ist der grafische Datenbestand des Katasters im
Koordinatensystem der Osterreichischen Landesvermessung in digitaler Form in
einem exakt definierten Format. Die DKM enthélt alle Informationen der analogen
Katastralmappe, die Daten sind mit den Datenbanken des Katasters
(Grundsttuicksdatenbank, Koordinatendatenbank) konsistent. Gleichartige
Informationen sind in Layern (Ebenen gleicher Informationen) zusammengefasst. Der
Kataster ist die planliche Darstellung samtlicher Grundstiicke in Osterreich und liegt
flachendeckend in digitaler Form vor. Er dient als begleitendes Element zum
Grundbuch.*®

3.2.4.2 Konfiguration und Beschreibung der Liegenschaft

Inneliegend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindet sich das
Grundstick GST-NR 542/35. Das Grundstiick hat gemafd Grundbuch ein unverbiirgtes
Flachenausmald von 429m2. Das Grundstiick ist nicht im Grenzkataster erfasst.

Form und Bebauung der Liegenschaft

Die Form einer Liegenschaft hat einen betrachtlichen Einfluss auf die Bebaubarkeit.
Ideale Form ist daher ein Rechteck mit einem Seitenverhéltnis von rund 1:2. Andere
geometrische Formen, wie etwa Vielecke, Dreiecke und dergleichen, sowie besonders
spitze Winkel oder schmal und tief geschnittene Grundstiicke fihren aufgrund der

eingeschrankten Bebauungsmaglichkeiten haufig zu einem geringeren Wert.6

Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft weist eine rechteckige Form auf. Es handelt

sich dabei um eine Mittelparzelle.
Niveau der Liegenschaft

Ebene Grundstiicke werden ublicherweise von Marktteilnehmern bevorzugt, wobei

leichte Hange mit einer Neigung bis 10% unerheblich sein werden. Hange mit starker

15 Quelle: www.bev.gv.at (abgefragt am 13.01.2025).
16 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung? (2017), 52f.
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Neigung fuhren zu hoheren Baukosten und senken daher in der Regel den
Liegenschaftswert, sofern nicht vorhandene Vorteile, wie etwa eine schone Aussicht

auf einem Stidhang, ausgleichend auswirken konnen.’

Im gegenstandlichen Fall weist die Liegenschaft keine wertbeeinflussende Neigung

auf.
3.2.5 Flachenwidmung und Bebauung®®

3.2.5.1 Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

;‘G,O

17 vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 53.
18 Quelle: Online-Abfrage auf www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/ (abgefragt am 13.01.2025).
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3.2.5.2 Beschreibung der Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Die Grundsticke der

Flachenwidmung auf:

gegenstandlichen  Liegenschaft weisen folgende

Grundstucksnummer Widmung
542/35 GB | 7,5m ogk
542/35 G

Flachenwidmung:

Grundstiucksnummer Flachenwidmung
542/35 GB = gemischte Baugebiete
542/35 G = gartnerische Ausgestaltung

Erklarung zu GB = gemischte Baugebiete:

Gemischte Baugebiete sind bestimmt fur eine Mischung von Wohnungen und
Betrieben, die keine unzumutbaren Belastigungen der Nachbarschaft verursachen.
Aus betrieblicher Sicht ist zu beachten, dass durch neu errichtete Wohnbauten
potenzielle Konflikte zunehmen koénnen. Dieses Problem stellt sich im
Betriebsbaugebiet und im Industriegebiet nicht. ,In gemischten Baugebieten durfen
keine Bauwerke oder Anlagen errichtet werden, die geeignet sind, durch Rauch, Ruf3,
Staub, schadliche oder Uble Dunste, Niederschlage aus Dampfen oder Abgasen,
Gerausche, Warme, Erschitterungen, oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder

unzumutbare Belastigungen fur die Nachbarschaft herbeizufihren.”
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Erklarung zur Bauklasse:1®°

Zulassige Gebdudehdhen:

Gemalf 8§75 BO fur Wien gelten fur die Bauklasse I mindestens 2,5 m, héchstens 9 m,
. . Baukiasse II mindestens 2,5 m, hdchstens 12 m,
Zu|aSS|ge Gebaudehohe fur die Bauklasse III mindestens 9 m, héchstens 16 m,
Bauklasse IV mindestens 12 m, héchstens 21 m,
H HF Bauklasse V mindestens 16 m, h6chstens 26 m,
jeWElllge Bau klasse f0|gende Bauklasse VI mindestens 26 m
Beschrankungen:
Bauklasse Gebaudehohe
Bauklasse | mindestens 2,5 m, hdchstens 9 m.

Erkldrung zur Bauweise:

o gk = offene und gekuppelte Bauweise: Sieht otess  gosunats geschiossane Bauweise

M TR
LLCEECECLEEEEEEET

Bauweise vor, so darf das Gebaude an eine
Bauplatzgrenze angebaut werden, wenn der Eigentiimer des an diese Bauplatzgrenze

anrainenden, bereits bestehenden oder noch zu schaffenden Bauplatzes zustimmt.
Weitere Bestimmungen nach 85 (4) BO fir Wien:
Ausnutzbarkeit der Bauplatze / Baulose

Hohenbeschrankung: Aufgrund der HoOhenbeschrankung ,7,5m“ darf die

Gebaudehdhe anstelle der gemafl Bauklasse zulassigen Hohe nur 7,5m betragen.

19 Vgl §75 (2) BO fir Wien LGBI 1930/11 idF LGBI 2014/25.
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3.2.6 Altlasten- und Verdachtsflachenkataster

Hinweise auf Wertminderung durch Altlasten oder sonstige Verunreinigungen oder

Bodenkontaminationen sind dem gefertigten Sachverstandigen keine bekannt.

Die online Abfrage? ergab, dass die Grundstiicke nicht im Verdachtsflachenkataster

oder Altlastenatlas verzeichnet sind.

Ergebnis flr:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 22.,Donaustadt
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Aspern (1651)
Grundstiick 542/35

Information:

Das Grundstiick 542/35 in Aspern (1651) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Um eine tatsachliche Beeintrachtigung auszuschlieBen waren allerdings
Bodenuntersuchungen erforderlich, die nicht vom Auftrag zu diesem Gutachten

umfasst sind.
Erlauterungen:

.-Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI.
Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem

BundesministerIn fur Umwelt Verdachtsflachen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt geftihrt und beinhaltet jene
von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und
Altstandorte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund

friherer Nutzungsformen ausreichend begrindet ist. Die Eintragung einer

20 Quelle: http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/vfka (abgefragt am 08.02.2022).

1190 Wien, Sieveringer Stral3e 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at
Bankverbindung: Erste Bank der Osterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 26




Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

b § Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
4;5 Sachverstandiger far Immobilienwesen
06»,,3”755#6“4%‘“ Akademisch geprufter Immobilienfachberater

Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der
Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer
Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen)

nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die
Altablagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster
aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen
Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine grof3e Anzahl von Meldungen, die noch nicht

in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die dsterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es

sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.“?!

Aktuelle Abfrage:

~-Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner
2025 keine Verdachtsflachen mehr.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr méglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024

verfugbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfiigung. [...]

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch

die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht

21 Quelle Erlauterungen: http://www.umweltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/vfka  (abgefragt am
05.06.2018).
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weiterhin eine Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundsticken und Adressen

gesucht werden."??

Diese Abfrage ergab ebenso wie aus dem Jahr 2022 kein Ergebnis:?3

22 Quelle: https://www.umweltbundesamt.at/vfka (abgefragt am 13.01.2025).
28 Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/ (abgefragt am 13.01.2025).
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3.2.7 Ver-und Entsorgung

Wie bei der Befundaufnahme bekanntgegeben, verfugt die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft tber folgende Anschliisse: Wasser, Kanal

und Strom.
3.3 Gebaudedaten

3.3.1 Bau- und Erhaltungszustand

Errichtungsjahr (Baubewilligung) 08.02.1973

Fassade / AulRenputz raue AuRenfassade
durchschnittlich bis

unterdurchschnittlich,

nicht fertiggestellte Arbeiten im
Aul3enbereich, beispielsweise sind
Kabel nicht in einer entsprechenden
Verrohrung gefuhrt, Anschluss der
Regenrinne an den Sickerschacht ist
nicht vorhanden (siehe
Fotodokumentation),

Unebenheit des Unterbodens im

Erhaltungszustand Wohnzimmer
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3.3.2 Erhebungen Bauakt

Die Einsicht in den Bauakt der gegenstandlichen Liegenschaft bei der MA 37 erfolgte
physisch am 03.02.2022 sowie am 24.02.2025 und wurde am 09.12.2024 (vor der
Befundaufnahme) vor der Befundaufnahme telefonisch bestatigt, dass sich der
Konsens seit dem 03.02.2022 nicht verandert hat und es auch keine
Neueinreichungen gab. Dies bestatigte sich bei der zweiten physischen Einsicht in den

Bauakt vom 24.02.2025 als dort der Bauakt keine weiteren Unterlagen enthielt.

Der Bauakt enthielt auszugsweise folgende Dokumente, wobei einzelne Umbauten in

nicht bewertungsgegenstandlichen Wohneinheiten dabei nicht berlcksichtigt werden:

Datum Beschreibung
Juni 1971 Einreichplan Bau Siedlungshaus
08.02.1973 Bescheid Baubewilligung Siedlungshaus
21.02.1977 Bescheid Beniitzungsbewilligung
09.03.1977 Bescheid Orientierungsnummer
02.05.1977 Gehsteigkonstatierung
16.05.2003 Bescheid Baueinstellung Garage
23.06.2003 Bescheid Feuerpolizeilicher Ubelstand
27.06.2003 Bescheid Rauchfanggebrechen
Juli 2003 Einreichplan Nachtragliche Baubewilligung - Nebengebaude
02.07.2003 Befund Rauchfangkehrer
27.10.2005 Baubewilligung Kleingarage

3.3.2.1 Allfallige offene Bauvorhaben

Zum Zeitpunkt der Bauakteneinsicht am 03.02.2022 war das unten angefihrte
Bauvorhaben offen. Hierbei sollte an der rechten Grundsticksgrenze ein Zubau
errichtet und das bestehende Kleinhaus um ein Geschol3 und ein ausgebautes
DachgeschoR aufgestockt werden. Der bezughabende Bauakt umfasste hierflr

auszugsweise folgende Dokumente:

Datum Beschreibung
April 1995 Einreichplan Ausbau Wohnhaus
23.10.1997 Bescheid Baubewilligung Zubau
22.05.1998 Bescheid Baueinstellung Garage
16.05.2003 Schreiben Hans WIMMER & Sohn - Zurticklegung Baufiihrung
15.12.2005 Bescheid Fristverlangerung fur die Bauvollendung
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Diese Arbeiten wurden tatséchlich nicht zur Ganze im bewilligten Ausmald umgesetzt
und auch zum Zeitpunkt der zweiten Befundaufnahme vom 12.12.2024 im

Innenbereich augenscheinlich nicht weitergefihrt.

Zum Zeitpunkt der zweiten Bauakteinsicht vom 24.02.2025 und nach Auskunft der
Baubehorde wurde seitens der zustdndigen MA 37 mitgeteilt, dass aktuell keine
offenen Bauvorhaben fur das bewertungsgegenstandliche Objekt vorliegen. Im Bauakt
befanden sich auch keinerlei Unterlagen hinsichtlich einer etwaigen Fertigstellung oder

Einstellung des oben beschriebenen offenen Bauvorhabens.

3.3.3 Beschreibung der Liegenschaft

Geschosse KG; EG; DG (nicht ausgebaut)

Lift nicht vorhanden

vorhanden; nachtraglich bewilligt;
wird verwendet als Wohnraum mit

Garage Kichenanschluss

Vorhanden;

Einfriedung zur Stral3e (Zaun), sowie die
Fassadenstreichung und die
Bodenbelage im Einfahrtsbereich und
AuRenanlagen (Grunflachen und im Terrassenbereich wurden neu

dergleichen) gemacht

stral3enseitig: Betonmauer nicht
fertiggestellt;
gartenseitig: Mauerwerk, tlw.

Einfriedung Maschendrahtzaun, tlw. Metallzaun

Barrierefreier Zugang nicht vorhanden

Beziglich der Arbeiten im Aul3enbereich der Liegenschaft wurde bei der
Befundaufnahme mitgeteilt, dass diese im Jahr 2024 durchgefiihrt wurden. Es liegen

jedoch keine Informationen dariber vor, welche Firma die Arbeiten ausgefuhrt hat oder
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welche Kosten hierfir entstanden sind. Auch Rechnungen sind nicht vorhanden. Auf
die Frage hin, ob Eigenleistungen erbracht wurden, wurde dies verneint und mitgeteilt,

dass alle Arbeiten von einer Firma erledigt wurden.

Des Weiteren wurden Mangel an den durchgefuhrten Arbeiten festgestellt (siehe
Fotodokumentation). Die Arbeiten sind augenscheinlich noch nicht abgeschlossen.
Der beauftragte Sachverstandige schlief3t nicht aus, dass viele Eigenleistungen
erbracht wurden, beispielsweise sind Kabel nicht in entsprechenden Verrohrungen
gefihrt. Zudem fehlt der Anschluss der Regenrinne an den Sickerschacht. Ohne
nahere Untersuchung kann nicht beurteilt werden, ob das Gefélle normgerecht

ausgefihrt wurde.
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Haus Vorderseite

Vorderseite Zufahrt
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Zufahrt

Haus Rlckseite
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Zufahrtstor

Nichtfertigstellung

Nichtfertigstellung

Nichtfertigstellung
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3.4 Beschreibung des Objektes

3.4.1 Raumaufteilung und —Ausstattung

Nach Angaben der Ehegattin des Erstverpflichteten, wurden im Inneren des
Wohngebaudes seit der letzten Befundaufnahme vom 30.06.2022 keine baulichen
Anderungen oder sonstige Renovierungsarbeiten durchgefiihrt. Augenscheinlich

entsprach dies auch der Tatsache.

Wie bereits 2022 kann festgehalten werden, dass das bewertungsgegenstandliche
Objekt zum Zeitpunkt der Befundaufnahme am 12.12.2024 nach wie vor nicht dem
letztbewilligten Planstand entspricht. Zudem wurden wahrend der Umbauphase nicht
bloR geringfligige Anderungen vorgenommen — so wurde etwa die Aufstockung um ein
weiteres Stockwerk nicht vorgenommen. Im Erdgeschoss entspricht die
vorgenommene Raumaufteilung dem Planstand bis auf die Trennmauer im Bereich
der Veranda. Diese wurde — nach wie vor - nicht realisiert und das als im Plan
ausgewiesene ,Wohnzimmer* wird als Schlafzimmer (so in der Fotodokumentation
bezeichnet) genutzt. Die Veranda ist zudem als Kuche und Eingangsbereich
ausgestaltet. Die urspringliche Kiche und Speis sind nicht mehr vorhanden —
stattdessen wurde das Badezimmer dementsprechend vergroR3ert. Die beiden im Plan
als ,Zimmer“ bezeichneten Raumlichkeiten wurden zusammengelegt und befindet sich

darin nun das Wohnzimmer (so auch in der Fotodokumentation bezeichnet).

Im Keller werden zum Zeitpunkt der Befundaufnahme die R&aumlichkeiten zu
Wohnzwecken genutzt. Auch hierfir konnte dem Bauakt keine Bewilligung
entnommen werden. Zudem wurde hier die Raumaufteilung teilweise stark verandert,
beispielsweise durch Schaffung eines zusatzlichen Badezimmers bzw.

Heizungsraumes.

Jedenfalls stellt sich die Raumaufteilung und Ausstattung im Inneren des Gebaudes
zum Zeitpunkt der Befundaufnahme am 12.12.2024 ident zur Befundaufnahme vom

30.06.2022 dar, wobei die jeweiligen Flachenangaben, soweit die RAume tatsachlich
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vorhanden sind, aus dem letztbewilligten Planstand enthommen wurden und

auftragsgeman keiner Uberpriifung zugefiihrt wurden:

. Flache in . )
Raumbezeichnung m2 ! Bodenbelag Wande Decke Heizkdrper Fenster
Kellergeschoss 68,84
Keller | 6,94 Laminat gemalt gemalt vorhanden icht
vorhanden
NG 12,44( Laminat/Fliesen emalt/Fliesen emalt vorhanden vorhanden
(Abstellraum - Bad) ' 9 9
Keller I". 21,03| Laminat/Estrich| gemalt/Fliesen gemalt vorhanden vorhanden
(inkl. Heizraum)
Keller IV 15,4 Laminat gemalt gemalt vorhanden vorhanden
. nicht
Keller V 13,03 Laminat gemalt gemalt vorhanden
vorhanden
Erdgeschoss 86,28
Veranda 17,28 Fliesen gemalt gemalt vorhanden vorhanden
. nicht
Flur 717 Fliesen gemalt gemalt vorhanden
vorhanden
Bad 11,39 Fliesen Fliesen gemalt vorhanden vorhanden
. . . nicht
wcC 1,07 Fliesen| Fliesen/gemalt gemalt| nicht vorhanden
vorhanden
Zimmer | 21,20 Laminat gemalt| Zierstuck/gemalt vorhanden vorhanden
Zimmer Il 14 Laminat gemalt gemalt vorhanden vorhanden
Wohnzimmer 14,17 Laminat gemalt gemalt vorhanden vorhanden
Summe 155,12
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3.4.2 Ausstattung und Zustand

Beheizung und

Warmwasseraufbereitung

Olheizung

Elektroinstallationen

nicht Stand der Technik

Fenster

Holzrahmenfenster, Doppelisolierglas

Bad EG

Dusche, Badewanne,
Doppelhandwaschbecken,
Waschmaschinenanschluss,
Handtuchheizkorper,

naturliche Entliftung Uber Fenster

WC EG

WC, Entliftung Gber Schacht

Bad KG

Dusche, Handwaschbecken, WC,
Waschmaschinenanschluss,
Handtuchheizkorper, nattrliche

Entliftung Gber Fenster

Kucheneinrichtung (Veranda)

Wertlos, nicht bewertet

Keller

zu Wohnzwecken umgebaut, nicht dem

letztbewilligten Plan entsprechend

Sichtbare Mangel

vorhanden; Erhaltungsriickstau an den
Holzrahmenfenstern aul3en,
AuRenfassade teilweise beschadigt,
Unebenheit des Unterbodens im

Wohnzimmer, unfertiger Gesamtzustand

Zustand des Objektes zum

Bewertungsstichtag

teilweise sanierungsbedurftig
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4 Gutachten

4.1 Allgemeines

Der gefertigte Gutachter hat den Auftrag erhalten, den Verkehrswert der Liegenschaft
zu ermitteln. Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt dabei nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG). Gemald 8 2 LBG ist der Verkehrswert der
Preis, der bei einer VerauRerung der Sache Uublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben.

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren in
Betracht. Die Wahl des jeweiligen Wertermittlungsverfahrens obliegt dabei dem
Gutachter.

Der Vergleich mit Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften ist die marktgerechteste
Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes. Voraussetzung ist allerdings eine
ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen und Liegenschaften, die wirklich
vergleichbar sind?*.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist bei bebauten Liegenschaften tblich, bei
denen durch Vermietung oder Verpachtung Ertrdge erzielt werden kdnnen
beziehungsweise konnten. Der Liegenschaftswert wird durch den nachhaltig
erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt?.

Das Sachwertverfahren kann bei allen Arten von bebauten Liegenschaften
angewendet werden. Vor allem wird es bei Liegenschaften herangezogen, die der
Eigennutzung dienen.

Bei gegenstandlichem Objekt ermittelt der gefertigte Sachverstandige den
Verkehrswert anhand des Sachwertverfahrens, weil das Objekt der Eigennutzung
dient.

24 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 18.
25 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 19.
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4.2 Sachwertverfahren

4.2.1 Allgemeines

Beim Sachwertverfahren wird der Wert der Liegenschaft anhand des Bodenwertes,
des Bauwertes der Gebdude und des Bauwertes der baulichen Aulenanlagen
ermittelt. Der Bauwert des Gebaudes wird aus den Herstellungskosten abziglich
Wertminderung wegen Bauméngel, abziglich Wertminderung wegen Alters und
abzuglich Wertminderung wegen verlorenem Bauaufwand unter Beriicksichtigung

sonstiger wertbeeinflussender Umstande ermittelt.
4.2.2 Bauwert des Gebaudes

4.2.2.1 Herstellungskosten
Herstellungskosten:

Normale Ausstattung:

Herstellungskosten: Die Neuherstellungskosten werden bei normaler Ausstattung fur
Wien ab 3.300,--*® EUR/m2 angegeben. Diese Preise gelten inkl. Umsatzsteuer und
Baunebenkosten. Im konkreten Fall sind diese auch unter Berlicksichtigung der
getatigten Investitionen in die AuBBenanlagen mit EUR 3.500,-- aufgrund der

Ausstattung anzunehmen.

,normale Ausstattung“ wird wie folgt umschrieben: ,Standard etwa nach
Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individual-Ausstattung,
noch zeitgemalle Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm,

Normalverbraucher®.

Liegenschaftszubeho¢r: unter das Liegenschaftszubehtr, dessen Wert gesondert
auszuweisen ist, fallt bspw Einbaukiche. Diese weist aufgrund des Zustandes bei der

Befundaufnahme keinen separat auszuweisenden Wert auf.

26 Vgl Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2024 — Sachverstandigen Heft 3/2024, 150.
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Inventar: Fur die tbrigen, nicht in den Baukosten erfassten beziehungsweise als
Liegenschaftszubehdr zahlenden Gegenstande werden als Inventar der Liegenschaft

nicht im Zuge der Verkehrswertermittlung bertcksichtigt.
Anpassung der Herstellungskosten:
Einfamilienh&auser:

Fur Kleinbauwerte (wie Einfamilienhauser, Reihenhauser) ist ein Zuschlag in Héhe von
bis zu 30% der Herstellungskosten heranzuziehen. Der gefertigte Sachverstandige

nimmt hier eine Anpassung von 10% vor.

Fur Keller den Keller werden die Herstellungskosten im gegenstandlichen Fall mit 70%
von der Baukostenbasis angesetzt, weil das Kellergeschol3 zur Nutzung zu
Wohnzwecken ausgebaut wurde, fur die Garage mit 50%. Fir den unausgebauten
Dachboden (unter Berucksichtigung des nicht nach den technischen Normen
errichteten Zimmer im Dachboden) werden die Herstellungskosten mit 30% der

Baukostenbasis angesetzt.

Der gefertigte Sachverstandige hat die Baukosten aufgrund dieser Erwagungen wie

folgt angesetzt:

Kellergeschol3 70,00% € 2450,00
Erdgeschol3 110,00% € 3 850,00
Dachboden 30,00% €1 050,00
Garagengebaude 50,00% €1750,00

4.2.2.2 Wertminderung wegen Baumangel und -schaden

Baumangel entstehen durch unsachgemal3e Bauausfihrung (zB unzureichende
Grindung, fehlende Abdichtung und Isolierungen, schlechte Baustoffe usw), wahrend
Bauschaden eine Folge davon sind und dartber hinaus durch ungentigende

Instandhaltung auftreten.

Die unbehebbaren Baumdangel und -schaden werden direkt von den

Herstellungskosten und vor der Wertminderung wegen Alters abgezogen, da sie das
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Schicksal des damit behafteten Gebaudes teilen. Zu prifen ist dabei, ob sich die

Restnutzungsdauer beziehungsweise die tUbliche Gesamtnutzungsdauer verkirzt.

Die Wertminderung fir behebbare Bauméangel und —schaden sowie fur den

rickgestauten Reparaturbedarf werden vom Sachwert des Gebaudes abgezogen.
4.2.2.3 Wertminderung wegen Alter

Mit der Wertminderung wegen Alters soll die Wertminderung erfasst werden, die sich
dadurch ergibt, dass das Gebaude altert und abgenutzt wird. Fur die

Alterswertminderung sind verschiedene Formen entwickelt worden:

1. lineare Wertminderung wegen Alters: diese kommt in der Regel bei der
Wertermittlung im Sachwertverfahren zur Anwendung.

2. progressive Wertminderung wegen Alters (nach F.W. Ross): Diese wird, je
nach aktueller Marktlage, beispielsweise bei eigengenutzten Wohnobjekten
(Ein.- und Zweifamilienhduser) in sehr nachgefragten Regionen

herangezogen.?’

Im gegenstandlichen Fall ermittelt der gefertigte Sachverstandige die
Alterswertminderung nach der progressiven Wertminderung und folgender Formel:

1 A2 A W = Wertminderung in %
W = =x(—+—)x100 )
2 'D2 D A = Alter des Gebaudes

D = Ubliche Gesamtnutzungsdauer

des Gebaudes

27 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 80f.
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Gesamtnutzungsdauer:

Der gefertigte Sachverstandige geht aufgrund der Bauweise von einer gewdhnlichen

Nutzungsdauer von 90 Jahren?® aus.
Gebaudealter und Restnutzungsdauer:

Die Errichtung des Gebaudes geht auf das Jahr 1973 zurlck. Daraus ergibt sich, bei
einer Gesamtnutzungsdauer von 90 Jahren??, eine Restnutzungsdauer von 39 Jahren.
(auf den Stichtag 12.12.2024 wird verwiesen).

4.2.2.4 Wertminderung wegen sonstigen, den Sachwert der Gebaude

wertbeeinflussenden Umstanden
Darunter zahlen beispielsweise

e Verlorener Bauaufwand: ,der Bericksichtigung des verlorenen
Bauaufwandes liegt die Uberlegung zu Grunde, dass bei einem eventuellen
Verkauf ein Teil der tatsachlich getatigten Baukosten dadurch verloren geht,
dass ein Kaufer eines Gebaudes dieses nach seinen Bedurfnissen anders
gebaut hatte und somit das vom Verkdufer errichtete Objekt den
geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden
Kéaufers nicht zur Gédnze entspricht. [...J**°

e Ungunstige Lageverhaltnisse: ,Die Lage einer Liegenschaft wirkt sich zwar in
erster Linie auf den Bodenwert aus, kann aber auch den Wert des Gebaudes
beeinflussen, zB Einfamilienhaus in unmittelbarer Nahe zu einer Fabrik.“3!

e Beeintrachtigung durch Immissionen: ,Besonders negativ kdnnen sich
Verkehrs- und Industrieimmissionen, wie Larm, Rauch, Staub, Geriiche,

Erschlitterungen usw, auswirken. [...J¢

28 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 76.
29 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung” (2017), 76f.
30 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 82.
31 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 82.
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4.2.3 Bauwertes der baulichen Auf3enanlagen

,ZU den Aulenanlagen zahlen Einfriedungen, Gartentore, Platzbefestigungen,

Stutzmauern, Schwimmbecken, Tennisplatze usw.“%?
4.2.4 Bodenwert

4.2.5 Bodenwert Vergleichswertverfahren

Den Bodenwert ermittelt der gefertigte Sachverstandige anhand von
Vergleichspreisen von unbebauten Baugrundstiicken in der naheren Umgebung der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft und nimmt einen Abschlag wegen
Bebauung vor.33

Folgende Vergleichsobjekte flr den Bodenwert konnten erhoben werden, die ahnlich

von der Ausnutzbarkeit sind:

Marker [ Beschreibung TZ Vertragsdatum Grundstiicksfl. (4 Preis / m*
1 @ abbruchsreifes Gebaude 3080/2023  31.05.2023 627 m? 637,96 €
Aspern | 628m entfernt
2 @ abbruchsreifes Gebaude 6281/2023  23.11.2023 455 m® 879,12 €
Hirschstetten | 1.467m entfernt
3 @ abbruchsreifes Gebaude 3513/2024  05.07.2024 694 m2 803,37 €
Aspern | 905m entfernt

Festgehalten werden muss an dieser Stelle, dass auch die Baulandgrundstticke im 22.
Bezirk von der Immobilienkrise betroffen waren und die Baugrundstiicke im

Durchschnitt nicht unerheblich seit 2022 an Wert verloren haben.

32 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 83.
33 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 57.
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Auch gegenstandliche Liegenschaft war zum Stichtag von dieser Entwicklung

betroffen:

Der ermittelte Bodenwert betragt aufgrund obiger Uberlegungen ausgehend vom

Mittelwert der erhobenen Vergleichswerte gerundet EUR 350.000,--.

4.2.6 Minderausnutzung

Wird bei einer bestehenden Bebauung das Mald der zulassigen Nutzung nicht zur
Génze ausgeschopft, besteht nach allgemeiner Verkehrsauffassung eine
Minderausnutzung des Grundstucks.

Jedoch fiihrt eine Minderausnutzung nur dann zu einer Minderung des Bodenwertes,
wenn das Mal3 der zuldssigen baulichen Nutzung durch Aufstockung des Gebaudes
oder Anbau an das Gebaude ausgeschopft werden kann. In diesen Fallen wird der
volle Bodenwert vergleichbarer unbebauter Grundsticke angesetzt, weil eine

Aufstockung grundsatzlich méglich ist. Allerdings wird ein Abzug im Ausmalf3 von 10%
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vorgenommen (Anpassung wegen Bebauung), sodass eine weitere Anpassung nicht
erforderlich ist.34 35

4.2.7 Berechnung des Sachwertes

Berechnung der Herstellungskosten

Kellergeschol3 68,84 EUR 2 450,00 168 658,00
Erdgeschof 86,28 EUR 3 850,00 332 178,00
Dachboden 74,05 EUR 1 050,00 77 752,50

Garagengebaude

36,44 1 750,00 63 770,00

Wertminderung wegen unbehebbare Bauméangel und -schaden

Kellergeschol3 % 2,50 -4 216,45
Erdgeschol’ % 7,50 -24 913,35
Dachboden % 5,00 -3 887,63
Garagengebaude % 0,00 0,00

Alterswertminderung
in % der gekurzten Herstellungskosten

Kellergeschol3 % 44,00 -72 354,28

Erdgeschol’ % 44,00 -135 196,45

Dachboden % 44,00 -28 058,80
Garagengebaude % 44,00 0,00
Sachwert des Gebaudes ~ 37373154|

Wertminderung wegen behebbare Baumangel und -schaden und baurechtliche Mangel
in % der Gesamtneuherstellungskosten

Summe % 10,00 -64 235,85
Sachwert
Bauwert EUR 309 495,69

34 In der Folge bezieht sich der gefertigte Sachverstandige auf die Bebaubarkeit aufgrund der Flachenwidmung
gemal Flachenwidmungsplan. Um die tatsachliche Bebaubarkeit festzustellen, ist die Abfrage der Widmung bei
der MA 21 (Stadtteilplanung und Flachennutzung) und die Ricksprache mit der MA 37 (Baupolizei) notwendig!

35 Vgl Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017), 58f.

1190 Wien, Sieveringer Stralle 45, Tel + 43 1 369 17 69, Fax DW 33; Web: www.hauswirth.at, E-Mail: sv@hauswirth.at

Bankverbindung: Erste Bank der Osterreichischen Sparkassen AG, BLZ 20111, IBAN AT51 2011 1281 2995 2201,
BIC GIBAATWW, lautend auf Mag. Peter Hauswirth. 56




Rechtsanwalt
Mag. Peter Hauswirth, MAS

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fur Immobilienwesen
Akademisch geprufter Immobilienfachberater

“Woge

A
&

&,
2y &
Arcrrssnce

Der ermittelte Sachwert betrdgt gerundet EUR 660.000,-- und entspricht in
Ermangelung weiterer wertbeeinflussender Merkmale auch dem Verkehrswert der

Liegenschatt.

5 Verkehrswert der Gesamtliegenschaft

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1760, KG 01651 Aspern betragt—
aufgrund der Wahrnehmungen des gefertigten Sachverstandigen anlasslich der
Befundaufnahme, der vom Sachverstandigen getroffenen Annahmen und aufgrund
der erhobenen und zur Verfligung gestellten Unterlagen und Informationen — zum

Stichtag lastenfrei rund:

EUR 660.000,--

Es wird allerdings auf das Belastungs- und Veraul3erungsverbot (Beilage ./6), sowie
auf die zu Ubernehmende Rickstandsbekanntgabe an Grundbesitzabgaben und
Wasser-Abwassergebihren (Beilage ./8) sowie die Restschuldbestatigung (Beilage

112) verwiesen.
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6 Verkehrswert des Liegenschaftsanteils

Den Verkehrswert der gesamten Liegenschaft EZ 1760, KG 01651 Aspern, hat der
gefertigte Sachverstindige mit EUR 660.000, festgesetzt. Mit Beschluss vom
30.09.2024 wurde dem Sachverstandigen aufgetragen den Wert des 1/2-Anteils B-

LNr. 2 zu ermitteln.

Ist der Verkehrswert eines ideellen Miteigentums zu bewerten, so wird zuerst der
Verkehrswert der gesamten Liegenschaft ermittelt. Da ein Miteigentlimer nicht alleine
tiber die Liegenschaft entscheiden kann, sondern von den Ubrigen Miteigentimern
abhangig ist, ist ein Abschlag vorzunehmen, der bei einem Miteigentumsanteil von 1/2
mit 10-15% vorzunehmen ist (Kranewitter, Liegenschaftsbewertung). Gegensténdlich
hat Herr Mustafic mittlerweile Alleineigentum an der Liegenschaft erworben. Bei
VerauRerung (nur) eines 1/2-Anteils, bleibt jedoch die Thematik die gleiche, denn der

Erwerber erhielte (nur) einen Miteigentumsanteil.

Aufgrund der Erfahrungswerte wird im gegensténdlichen Fall ein Abschlag von 10%
vorgenommen, weil der damit verbundene Nachteil (erschwerte Verwertung, etc.)

durch den Abschlag in der ermittelten Hohe ausreichend ausgeglichen wird.

Ausgehend vom ermittelten Verkehrswert der Gesamtliegenschaft in der Hohe von
EUR 660.000,-- ergibt sich folgende Berechnung:

Verkehrswert Gesamtliegenschaft € 660.000,00
1/2 Anteil € 330.000,00
Abschlag Halfteanteil 10% € 33.000,00
[Verkehrswert Halfteanteil € 297.000,00|

Der ermittelte Verkehrswert des 1/2 Anteils (B-LNr 2) der Liegenschaft EZ 1760, KG
01651 Aspern betriagt — aufgrund der Wahmehmungen des gefertigten
Sachverstandigen anlasslich der Befundaufnahme und aufgrund der erhobenen und

zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Informationen — zum Stichtag lastenfrei rund:

EUR 297.000,--
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7 Beilagenverzeichnis
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Grundbuchauszug

Auftrag BG Donaustadt

Kaufvertrag 28.5.1993

Einantwortungsurkunde TZ 2058/05

Einantwortungsurkunde TZ 3136/2024 (14.09.2023)
Belastungs- und Verau3erungsverbot

Bauakt auszugsweise

Riickstandsbekanntgabe (Grundbesitzabgaben und Wasser-
Abwassergebiihren)

Einheitswertbescheid Finanzamt

10. Grundsteuermessbescheid Finanzamt

11.E-Mail vom Finanzamt

12.Restschuldbestatigung
13.Pfandurkunde
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