Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft unbebautes GRUNDSTUCK mit Baulandwidmung
Grundbuch 01204 Hadersdorf EZ 958
1140 Wien, Sofienalpenstralle 23

Auftraggeber Bezirksgericht Flinfhaus
1150 Wien, Gasgasse 1-7
in der Exekutionssache
GZ 24 E 33/25m des Bezirksgerichtes Funfhaus
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Liegenschaft
Grundbuch 01204 Hadersdorf EZ 958

1140 Wien, Sofienalpenstrale 23
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 27.08.2025

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 27.08.2025

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 07.08.2025
Besichtigung vom: 27.08.2025
Erhebungen: Grundbuchsabfragen am 07.08.2025 und am 10.08.2025

Erhebung MA 37/14. Bezirk am 20.08.2025

Abfrage MAO6 (Abgaben) am 27.08.2025

Abfrage Flachenwidmungs- und Bebauungsplan am 02.09.2025
Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 02.09.2025

Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente: Teilungsplan vom 04.02.2019
Bescheid Ansuchen um Grundabteilung
MA 64 - 137215/2019 vom 04.06.2019
Bescheid Neuerliche Genehmigung Grundabteilung
MA 64 679170/2021 vom 24.08.2021
Geotechnisches Gutachten, Geo Engineering vom 15.09.2021
Statische Vorbemessung Einfamilienhaus
Dipl.-Ing. Slobodan Popovic vom November 2021
Einreichplan fur die Errichtung eines Wohnhauses vom 28.11.2022
Bauansuchen vom Janner 2023
Aufforderung Fehlende Einreichunterlagen
MA37/64228-2023-1 vom 14.02.2023
Aufforderung Mangel bzw. Vorschriftswidrigkeiten des Bauvorhabens
MA37/64228-2023-1 vom 17.03.2023
Stellungnahme Baugrubensicherungskonzept
MA 29 - G-ASV-224248/2023 vom 04.04.2023
Aufforderung Mangel bzw. Vorschriftswidrigkeiten des Bauvorhabens
MA37/64228-2023-1 vom 21.04.2023
Baubeginnsanzeige vom 27.04.2023
Mitteilung Baubeginn, MA37/64602-2023 vom 06.06.2023
Bescheid Bemessung Kanaleinmindungsgebihr
MA37/64228-2023-1 vom 12.06.2023
Aktenvermerk Baubewilligungsverfahren fur Bauwerke kleinen Umfangs
gemaR § 70b BO, MA37/64228-2023-1 vom 12.06.2023
Aufforderung Fehlende Einreichunterlagen
MA37/64228-2023-1 vom 11.09.2023
Einreichplan fur die Errichtung eines Wohnhauses vom 19.09.2023
Bescheid Bewilligung einer Gehsteigauf- und -tberfahrt
MA37/64228-2023-1 vom 05.10.2023
Bescheid Bewilligung 2 Uberlaufleitungen
MA 46 - P82/1233363/2023/PIU/DLM vom 06.10.2023
Einreichplan flr die Errichtung eines Wohnhauses vom 23.07.2024
Aktenvermerk Baubewilligungsverfahren fur Bauwerke kleinen Umfangs
gemaR § 70b BO, MA37/64228-2023-1 vom 05.08.2024

Kaufvertrag vom 03.03.2021
Schreiben MA 6 (Abgaben) vom 29.08.2025
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 01204 Hadersdorf EINLAGEZAHL 958
BEZIRKSGERICHT Fiunfhaus
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Letzte TZ 2981/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBR1. II, 143/2012 am 07.05.2012

LA R RS R R EEEEEESEEEEEEEEREEEEEEEEEE SR Al krFFF A F A I A A A A I A FF A AR TR ET A A I A A A A A A A A A Ak E kR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
929 Garten (10) 1057 Sofienalpenstralle 23
1071 Garten(10) 3
GESAMTFLACHE 1060
Legende:

Garten (10): Garten (Garten)
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9 ANTEIL: 1/1

a 1904/2021 IM RANG 1008/2021 Kaufvertrag 2021-03-03 Eigentumsrecht
b geldscht
LR A RS R EE RS EEEEEEEESEEEEESEEEEEEE LSS C R SR R S S S EE SRS SRR EEEEEERESEEEEEEEEEEEEESEE]
1 a 1648/1953
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung iiber Gst 929 gem
Pkt 1 Ubereinkommen 1953-10-15 fiir Stadt Wien
(Wiener Stadtwerke-Elektrizitdtswerke)
5 a 1904/2021 Pfandurkunde 2021-03-05
PFANDRECHT Hoéchstbhetrag EUR 550.000, ——
fiir Raiffeisenbank Ohlsdorf eGen (FN 94199d)
b 3041/2024 Klagsanmerkung siehe C-LNR 7
6 a 3359/2021 Pfandurkunde 2021-03-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 750.000, ——
fiir Raiffeisenbank Ohlsdorf eGen (FN 94199d)
b 3041/2024 Klagsanmerkung siehe C-LNR 7
7 a 3041/2024 Hypothekarklage tUber EUR 631.986,54 s.A. zu
Pfandrechten C-LNR 5 und 6
(BG Gmunden, 2 C 678/24w)
8 a 1814/2025 Zahlungsbefehl 2024-12-27
PFANDRECHT vollstr EUR 8.683, 97
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsantrag 2025-04-17
Antragskosten EUR 868,33
fur
(FN 124166y) (19 E 1313/25k)
9 a 2981/2025 IM RANG 1904/2021 3359/2021 3041/2024 Einleitung
des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von wvollstr
EUR 631.986,54 samt 2,638 % Z pro Vierteljahr aus
EUR 631.986,54 ab 2024-05-24
Kosten EUR 15.705, 96 samt 4 % Z seit 2024-11-11
Antragskosten EUR 1.912, —-
fliir Raiffeisenbank Ohlsdorf eGen (FN 094199d) (24 E 33/25m)
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Beschreibung, Lage, MaRe und Form

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstiicken mit der Nr. 929 und der Nr. 1071 in der EZ 958 und
grenzt sudseitig mit einer Lange in StralRenflucht von rund 16m an die Sofienalpenstralle, die mittlere
Grundstiickstiefe betragt rund 65m.

Das Grundstuick ist bis auf eine alte Gartenhltte aus Holz unbebaut und gartnerisch ungepflegt sowie mit
Gestrilipp, einzelnen Baumen und Strauchern bewachsen ("Wildwuchs").

Die Liegenschaft weist teilweise ein starkes Gefalle von Nordwest (vom angrenzenden Waldgrundstuiick)
nach Sidost zur Sofienalpenstralie auf.

Im nordwestseitigen Bereich fuhrt eine elektrische Hochspannungsfreileitung augenscheinlich Uber das
angrenzende Waldgrundstiick (Dienstbarkeit siehe Beilage 5) - Freihaltebereich gemaR Ubereinkommen
mit Stadt Wien - Wiener Stadtwerke von 20m beiderseits der Mittellinie der Leitung beachten!

Flichenwidmungs- und
Bebauvungsplan

‘Weterserwend ung nur mit{uelk nangate.
¥igne Hsttungt A gt undl ochticposs
Quellenangabe Stadt'when - Yiennas 5

Crruckdaty m: (2092025 10409 wien.gv.at/flaechanwidmung/ public

ablatbar

GroRe der Liegenschaft

Grundstucksflache der Liegenschaft EZ 958 1.060 m?

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

Baubehérdliche Bewilligungen

Fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wurden fir die Errichtung zweier Einfamilienhduser in
gekuppelter Bauweise die Einreichplane im Jahr 2024 eingereicht (Einreichplane siehe Beilage 4).
Weiters ist die Teilung des Grundstiickes in 2 Bauparzellen vorgesehen.
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AufschlieBung - Anschliisse

Offentliche Versorgungsleitungen sind im angrenzenden Stralenzug vorhanden.

Flachenwidmung

Gemaly giltigem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Magistrates der Stadt Wien (MA 21 -
Plandokument Nr. 7232) liegt die Liegenschaft im "Bauland Wohngebiet - W" mit der Bauklasse | in
offener oder gekuppelter Bauweise und mit einer Hohenbeschrankung auf 6,5m. Fur den nérdlichen
Bereich des Grundstiickes sowie an der Sofienalpenstralle fiir einen 5m breiten Grundstiicksstreifen
(Vorgarten) ist "G - Gartnerische Ausgestaltung" widmungsmaRig festgelegt.
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Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

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

Grundsteuer 66,85 €

Auf dem Abgabenkonto besteht gemal dem Schreiben der Magistratsabteilung 6 derzeit ein Rickstand in
Hohe von € 511,35 (Grundsteuer 2022-2025, Gebrauchsabgabe, Verwaltungsabgaben).

Bestandsrechte

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

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

Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 02.09.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaften auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.
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Lage
Die Liegenschaft liegt in durchschnittlicher bis guter Wohnlage im 14. Wiener Gemeindebezirk im
Wienerwald im Naherholungsgebiet Sophienalpe.
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Verkehrsverhiltnisse

Die Erschlielung der Liegenschaft erfolgt von der MauerbachstralRe in die Sofienalpenstralle.

Uber die Mauerbachstrale ist die A1 - Westautobahn "Anschlussstelle Auhof" erreichbar.

An offentlichen Verkehrsmitteln steht eine Autobusverbindung zur Mauerbachstralle mit Anschluss an
weitere Autobuslinien zum Bahnhof "Wien - Hutteldorf" (Westbahn, Schnellbahn und U-Bahnlinie U4) zur

Verfugung.

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs sind vor allem in der unmittelbar an der Stadtgrenze von Wien
liegenden Ortschaft Mauerbach vorhanden. Das né&chstgelegene Einkaufszentrum ist das "EKZ
Auhofcenter" im Nahbereich des Autobahnanschlusses der A1-Westautobahn. Alle wichtigen Verwaltungs:
und Versorgungseinrichtungen, Schulen und Kindergarten sind im Bezirk bzw. in den angrenzenden

Bezirken gegeben.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VeraulRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Vergleichswertverfahren als das fur
unbebaute Liegenschaften geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus dem Ergebnis dieses Wertermittlungsverfahrens ist der Verkehrswert der Liegenschaft abzuleiten.

Der Vergleichswert

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstédnde wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Vergltungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fiir Land- und Forstwirtschaft beriicksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse
Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebiihren.
Abbruchkosten / Ausmietungskosten

Bei bebauten Liegenschaften sind die Abbruchkosten der bestehenden Baulichkeiten sowie eventuelle
Ausmietungskosten als Freimachungskosten zu berlcksichtigen.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anfagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgemdélie Funktion wird bei der Bewertung vorausgeselzt,
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gufachten
nur insofern berticksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerlésch- und Brandschutzanlagen sowie efwaige
Liftungsanlagen, Luftwéscher in Klimaanlagen und Kidhitirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.5. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaBzah! von TO00KBE/100m! nicht
{iberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgeméil gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatséchiichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorfiegen und samtiiche behirdliche Auflfagen erfiillf wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiernvon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebiudes wurde ausschliefilich durch dulieren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefithrt. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben lber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstdndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objekles marktkonformen Ausfiihrung

ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstraftiv.

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
(iblichen, ordnungsgemé&Ren und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allemn bei der érilichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhalles,
vor allem und {iberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteiften
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellf worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung (bernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sej
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Vergleichswert

Als Grundlage fur die Ermittlung des Bodenwertes ist zundchst der Bodenwert vergleichbarer
Liegenschaften nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes einer unbebauten Liegenschaft das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgdngen von Liegenschaften in vergleichbaren
Wohnlagen in der ndheren Umgebung aus den Jahren 2022 bis 2025 erhoben.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundsticke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet.

Die Vergleichsgrundstiicke sind in der Lage vergleichbar.

Bodenkontaminationen wurden vom aefertiaten Sachverstandiaen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2022 bis 2025

Nr Datum KV r:2 €/3r/nz (y-yl)? Kaufpreis
1 Feb.22 1.879 510,9 2.662,6 960.000
2 Jul.22 790 670,9 11.750,6 530.000
3 Nov.22 514 680,9 14.018,6 350.000
4 Feb.24 400 350,0 45.156,3 140.000
5 Mai.25 447 600,0 1.406,3 268.200
2.812,7 74.994,2
yl 562,5 18.748,5
| Standardabweichung (s ) = 136,9
yl +2s = 836,4 [€/m?
yl-2s = 288,6 |€/m2

Es befinden sich alle Werte innerhalb der

Bereichsgrenzen, womit kein Ausreil3er festzustellen ist.

Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1 Feb.22 1.879 510,9 959.981
2 Jul.22 790 670,9 530.011
3 Nov.22 514 680,9 349.983
4 Feb.24 400 350,0 140.000
5 Mai.25 447 600,0 268.200
Summen 4.030 2.812,7 2.248.175
arithmetisches Mittel 562,5
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 560 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 1.060 m? x 560 = 593.600 €
Beriicksichtigung sonstiger wertmaRiger Umstiande
Im nordwestseitigen Bereich fiihrt eine elektrische Hochspannungsfreileitung
augenscheinlich uber das angrenzende Waldgrundstuick (Freihaltebereich 20
beiderseits der Leitung beachten).
Aus diesem Grund wird ein Abzug in der Héhe von rund 5% bericksichtigt.
ergibt rund -29.680 €
Wert der vorhandenen Einreichplanung fur zwei Einfamilienhduser ergibt rund 20.000 €
Vergleichswert 583.920 €

Stand: 22.09.2025
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 958 mit Abfragedatum 07.08.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen
Eintragungen im C-Blatt:

IR S S S S SRS E R EE SRR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEE C S R E S R E S EE RS E R E R EE R R R R R R R R R

1 a 1648/1953
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung iiber Gst 929 gem
Pkt 1 Ubereinkommen 1953-10-15 fiir Stadt Wien
(Wiener Stadtwerke-Elektrizititswerke)

5 a 1904/2021 Pfandurkunde 2021-03-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 550.000, —-
fiir Raiffeisenbank Ohlsdorf eGen (FN 9241929d)

b 3041/2024 Klagsanmerkung siehe C-LNR 7

6 a 3359/2021 Pfandurkunde 2021-03-05
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 750.000, ——
fiir Raiffeisenbank Ohlsdorf eGen (FN 94198d)

b 3041/2024 Klagsanmerkung siehe C-LNR 7

7 a 3041/2024 Hypothekarklage i{iber EUR 631.986,54 s.A. zu
Pfandrechten C-LNR 5 und 6
(BG Gmunden, 2 C 678/24w)

8 a 1814/2025 Zahlungsbefehl 2024-12-27
PFANDRECHT vollstr EUR 8.683,97
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsantrag 2025-04-17
Antragskosten EUR 868,33
fir
(FN 124166y) (19 E 1313/25k)

9 a 2981/2025 IM RANG 1904/2021 3359/2021 3041/2024 Einleitung
des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von wvollstr
EUR 631.986,54 samt 2,638 % Z pro Vierteljahr aus
EUR 631.986,54 ab 2024-05-24
Kosten EUR 15.705,96 samt 4 % Z2 seit 2024-11-11
Antragskosten EUR 1.912, —-
fiir Raiffeisenbank Ohlsdorf eGen (FN 094199d) (24 E 33/25m)

Die eingetragene DIENSTBARKEIT (siehe Beilage 5) ist bei der Ermittlung des Bodenwertes
berticksichtigt. Die DIENSTBARKEIT ist jedenfalls ohne Anrechnung vom Ersteher zu libernehmen.

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

Rechte und Lasten 0€

Stand: 22.09.2025 GZ-25101-1140_Sofienalpenstralle23-anonym/Gutachten
Seite 12 von 13



Ermittlung des Verkehrswertes

Vergleichswert der Liegenschaft 583.920 €

Marktanpassung / Berticksichtigung

der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€

Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 583.920 €

Rechte und Lasten 0€
583.920 €

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 584.000 €

Da bei der Ermittlung des Vergleichswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren bericksichtigt werden
konnten, kann der Vergleichswert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche
Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 958
mit Rechte und Lasten 584.000 €

( in Worten Euro Fiinfhundertvierundachtzigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als "geldlastenfreier” Wert der Liegenschaft
Grundbuch 01204 Hadersdorf EZ 958.

Vermessungstechnische Uberpriifungen der Grundstiicksgrenzen in Bezug auf den
derzeitigen Grundstiicksbestand erfolgten im Zuge der Befundaufnahme und Erstellung des
Bewertungsgutachtens keine!

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 13 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 22.09.2025
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

25101-1140

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

unbebautes GRUNDSTUCK
mit Baulandwidmung

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 01204 Hadersdorf

Einlagezahl: 958

Bezirksgericht: Funfhaus

Adresse: 1140 Wien, SofienalpenstraBe 23

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Katasterplan mit Luftbild
Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Einreichplane

Beilage 5 Ubereinkommen fiir Stadt Wien
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 01204 Hadersdorf EINLAGEZAHL 958
BEZIRKSGERICHT Fiinfhaus

It A A S S SRS SR SRR E RS R R R SRR RS R SRR AR RS RS RS R R R R R RS R R SRR RREEEEEEREEEE S EEEEEEE SRR

Letzte TZ 2981/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AAE A AR AA A AR AR A A A A AR AR AR A R A A AR AR LA AR AN AN Al AAAEARAAKAARTA AT AAAAELA AL AEA AR KR A AR A AN AN A AAAA A X

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
929 Garten(10) 5] Sofienalpenstralle 23
1071 Garten (10) 3
GESAMTFLACHE 1060
Legende:

Garten(10) : Garten (Garten)

R E R EE SRR SRR RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S AZ tEE R R S S EEREEEEEEEREESEEEREEEEESEEEEESEEEESEESE]

khkkhkkhkkkhkkkhhkihhhkhhhkirhhdhhhhtidhhkhdhhthithhikhik B LA S SRS S SRS S SRS SRS AR EEE SRS RS S SR SRS S S

9 ANTEIL: 1/1

a 1904/2021 IM RANG 1008/2021 Kaufvertrag 2021-03-03 Eigentumsrecht
b geldscht
AEEAERERAEAEETREREEXETAEETAREAA AR A AR R AR AR AL AR AR AR C I
1 a 1648/1953
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung iiber Gst 929 gem
Pkt 1 Ubereinkommen 1953-10-15 fiir Stadt Wien
(Wiener Stadtwerke-Elektrizitdtswerke)
5 a 1904/2021 Pfandurkunde 2021-03-05
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 550.000, ——
fiir Raiffeisenbank Ohlsdorf eGen (FN 94199d)
b 3041/2024 Klagsanmerkung siehe C-LNR 7
6 a 3359/2021 Pfandurkunde 2021-03-05
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 750.000, ——
fiir Raiffeisenbank Ohlsdorf eGen (FN 94199d)
b 3041/2024 Klagsanmerkung siehe C-LNR 7
7 a 3041/2024 Hypothekarklage iiber EUR 631.986,54 s.A. zu
Pfandrechten C-LNR 5 und 6
(BG Gmunden, 2 C 678/24w)
8 a 1814/2025 Zahlungsbefehl 2024-12-27
PFANDRECHT vollstr EUR 8.683, 97
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsantrag 2025-04-17
Antragskosten EUR 868, 33
fiir |
(FN 124166y) (19 E 1313/25k)
9 a 2981/2025 IM RANG 1904/2021 3359/2021 3041/2024 Einleitung
des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr
EUR 631.986,54 samt 2,638 % Z pro Vierteljahr aus
EUR 631.986,54 ab 2024-05-24
Kosten EUR 15.705,96 samt 4 % Z seit 2024-11-11
Antragskosten EUR 1.912,--
fiir Raiffeisenbank Ohlsdorf eGen (FN 094199d) (24 E 33/25m)
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

BEILAGE 2

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

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION

Gartenhiitte
i Tl 3T LETE e
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