Mag. Karl Wiesflecker LiechtensteinstraBe 36

Allgemein beeideter und 1090 Wien

gerichtlich zertifizierter

Sachverstindiger fiir Imnmobilien Tel: 01/317 54 31

Fax.: 01/310 15 69

Bezirksgericht Leopoldstadt
Taborstralie 90-92
1020 Wien

GZ 25 E 76/25w

Sachverstindigengutachten

iiber den Verkehrswert der Liegenschaften
KG 01652 Leopoldstadt, EZ 7578, GST-Nr. 1825/294, Gruppe 7/ Parzelle 27, Anteil 1/1

mit der grundbiicherlichen Grundstiicksadresse:

1020 Wien, Stadionallee, Gruppe 7/ Parzelle 27
- Kleingartenverein Wasserwiese West




Verfahrensparteien und Beschlussgegenstand

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch

Raiffeisenbank Region St. Polten Urbanek Lind Schmied Reisch Rechitsanwaélte
Kremser Landstralle 18 0G

3100 St Palten Domgasse 2

Firmenbuchnummer 074508x 3100 St. Pdlten

Tel.: 02742 351550, Fax: 02742 351550-5
Firmenbuchnummer 200097k
(Zeichen: RB-5t.Pal/SimiZa)

Verpflichtete Partei

Zaklina Simic

geb. 24 12 1979

KLG Wasserwiese Gruppe 7 Parz. 27
1020 Wien

Wegen:
EUR 280.000,00 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen.)

Inhaltsverzeichnis / Gutachtensaufbau

1. AlIGEIMEINES ccouueiiiineiiinninsnnesseresssnessssncssssecssssscsssnesssssesssssesssssesssssesssssssssssssssssssssssssssssssssns
) N ¥ 5 TSP
1.2, BeWeITUNZSSTICHIAZ ...cvieiieiiiiiiieiieseete ettt ste et e e esbeeiaestaesteesaeebeesseessesssesseesseessaessesssesssesseenseensennns
0 B 011 4 Y0 s W USRS
2. Befund..........uueeeuerennnnnnnes
2.1.  Beschreibung der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaften...........ccoooevvieviinienieniieniieceiiecieee
2.1.1. Lage der Lie@ensChaft .........ccoooiiiiiiiiiieicie ettt ettt e snae s raesaeeneenns
2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-StandorteXPosé ...........cooevevevevrerreeeeereeeeereneeeennn,
2.2.  Flichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen ..............cceecueiierieniieniieiieieeieseeieere e see e sve e
2.3. Bodenkontaminierung/ATIaStEN. .......cceeiuiiiiiiiieieeee ettt s
2.4,  Larmkarten (StraBenverkKeNr) ..........ooviiiiiiiiiieie ettt et se e s v e e st e e sveesabeesbeeeabeesbaeenree e 10
2.5.  Beschreibung der Liegenschaft und der darauf befindlichen Baulichkeiten (Parzelle 27)...................... 11
3i BEWEITUNG c..couueriiinrininrinsnicsseresssensssssssssssssssasssssasssssasssssasssssassssssssssssssssssssssssssssnsssssnsssssass 13
3.1.  Wahl des Bewertungsverfahrens ..........co.oeiieiiiiiiiieee ettt sttt nneen 13
3.2, Sachwertverfahren iSA § 6 LBG: ......cccuiiiiiiiiieciiecee ettt ettt ebe e e e v e e e beesabeeenseeennes 13
T TV (<5 4N L4 L1V USSR 15
4. Beilagen/ UnterlagendoKumentation ...........ceeceeiseecsenssnecsecsseecsesssnecssecsssecssecssnessacens 16
4.1.  Grundbuchsauszug (Parzelle 27, EZ 7578, GST-NI. 1825/294) .....oriiiiiiieieeeeeeeeeee e 16
4.2, PIANE (PAIZEILIE 27) c.uviiieieeiie ettt ettt ettt et e et e e st e e eabeestbe e aseesabaaesseessbeessseessbeessseessseansseens 18
4.3.  Fotodokumentation (PArzelle 27) .....cc.cooiiiiieeiiiecie ettt ettt ettt e e s veesave e s beesaveesabeesaseessraesssee e 22



1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Leopoldstadt lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert der Liegenschaft 1020 Wien, KGV Wasserwiese West, Gruppe 7/ Parzelle 27
zu erstatten. Der Auftrag wurde schriftlich am 6.11.2025 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Die gerichtlich festgelegte Befundaufnahme fand am 17. Dezember 2025 um 10.00 Uhr im
Beisein der verpflichteten Partei statt; Im Rahmen dieser Befundaufnahme wurde die o.g.
bebaute Parzelle besichtigt.

1.3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch
die Erhebungen des Sachverstindigen iiber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhiltnisse
der Liegenschaft erlangt wurden. Dariiber hinaus bilden die Informationen und Auskiinfte der
Parteien bzw. deren Vertreter, die Grundlage fiir dieses Gutachten. Ergéinzende Informations-
quellen sind in den Beschreibungen (siehe Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:

Befundaufnahme: 17.12.2025 um 10 Uhr

Bauamt/Planeinsicht: 14.01.2026

Grundbuchsausziige

Interneterhebungen zu bewertungsrelevanten Kriterien:

Verkehrsinfo. (6ffentliches- und Individualverkehr), Lairm- und Immissions-
belastungen, Stadtstrukturplan (Kulturgiiterkataster), Flachen- und Bebauungs-
widmung, u.v.m;

e Literatur:

,Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage,
,Immobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage,
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 1992/150;

o Statistiken:
,Immobilienpreisspiegel* — WKO; »,Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
,Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung — IMMOunited GmbH, Marktberichte

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstidndigensicht in vollem Umfang beriicksichtigt. Dennoch ist
der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatsdchlichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den
berechneten Verkehrswert verindern konnen. Neue Unterlagen bzw. Anderung des
Informationsstandes kdnnen ebenfalls zu einer Verdnderung des Gutachtenergebnisses fiihren.
Die Bewertung basiert auf einer Einschitzung durch Augenschein sowie auf der Einschitzung
einer dem Gebédudealter entsprechenden ordnungsgemiBen Nutzbarkeit. Eine exemplarische
Fotodokumentationen wird im Zuge der Befundung erstellt und dieser Bewertung
angeschlossen. Das vorliegende Gutachten hat ausschlieBlich in seiner Gesamtheit und nicht
auszugsweise Giiltigkeit.

Gemdfl den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) wird darauf
hingewiesen, dass die im Zuge der Bewertung erfolgten Verarbeitungen personenbezogener
Daten vom Sachverstindigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und
mit grofter Sorgfalt erfolgen.




2. Befund

2.1. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaften

Die Beschreibung der Kriterien beziiglich Lage- und Objekteigenschaften basiert auf
standardisiert durchgefiihrten Recherchen und sorgfiltigen Auswertung 6ffentlich
zugénglicher Datenquellen. Ergidnzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser
Erhebungen mit den Erhebungen der Vorort durchgefiihrten Befundaufnahme; die
Erkenntnisse aus beiden Informationsquellen werden zusammengefiihrt und im folgenden
Bewertungsteil in die Bewertung einbezogen. Die Verbindung der Analyse vorhandener
Datenquellen und der Befunderhebung vor Ort ermdglicht ein fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes umfassendes Bild der Lage- und Objekteigenschaften. Die Darstellungen der
Erhebungen sind im Befundteil enthalten.

Lage

Kriterium Beschreibung

Lage allgemein — Lage allgemein — Qualifikation gute Wohnlage
Die bewertungsgegenstindlichen Liegenschaften befindet sich in der
verkehrstechnische | Keingartenanlage ,Wasserwiese® im 2. Wiener Gemeindebezirk
Erreichbarkeit: (Leopoldstadt) unmittelbar an der Stadionallee gelegen. Die Anlage liegt
{ndlvu!ualverkehr/ im Bereich des Wiener Praters zwischen der Stadionbriicke, dem Ernst-
offentlicher . . . . .
Verkehr Happel-Stadion sowie dem Donaukanal; die unmittelbare Umgebung ist
durch eine, die bestehende Widmung ,Eklw,‘ entsprechenden Bebauung
mit Einfamilien- und Zweifamilienhdusern geprégt.

Lage Individualverkehr — durchschnittliche-gute Verkehrsanbindung
Die ggst. Liegenschaft ist in Bezug zur Anbindung Individualverkehr
direkt tiber die 6ffentliche Verbindungsstral3e — Stadionallee - erreichbar,
die eine Verbindung sowohl Richtung Schnellstraennetz (Richtung A23)
bzw. auch Richtung Stadtzentrum (Schiittelstrale) darstellt.

Lage offentlicher Verkehr — durchschnittliche-gute Verkehrsanbindung
Die Anbindung offentlicher Verkehrsmittel ist aktuell durch die
Autobuslinien 77A bzw. 80A hergestellt; kiinftig (Herbst 2026) soll
direkt mit der verlangerten StraBenbahnlinie 18, eine Verbesserung der
Verbindung zwischen dem 2. und dem 3. Bezirk und ein direkter
Streckenverlauf zwischen Stadion und Hauptbahnhof bzw. dem
Westbahnhof hergestellt werden.

Infrastrukturelle Lage Nahversorgung

Einrichtungen/ Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen: Lebensmittel-
Nahversorgung Supermirkte/Einzelhandelsgeschéfte, Gastronomie (Cafés, Restaurants),
Arzte, Apotheken u.v.m. befinden sich im angrenzenden 3.
Gemeindebezirk in rd. 500m — 1,50 km oder im Stadion Center im 2.
Gemeindebezirk.(Fiir die Nahversorgung ist man auf ein individuelles
Verkehrsmittel angewiesen).




2.1.1. Lage der Liegenschaft
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2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Apotheke Erdberg-Apotheke, Schlachthausgasse 11, 1030 Wien 589 m
Arzt MA15 Impfservice und reisemedizinische Beratung, Thomas-Klestil-Platz §, 637 m
1030 Wien
Aufladestation WE SISSY Dev, 4, 1030 Wien 625 m
Autowaschanlage bp 725 m
Bickerei Strock 626 m
Bank Bank Austria, Kardinal-Nagl-Platz 2, 1030 Wien 1,00 km
Bar Barneys Vienna 916 m
Bibliothek Biichereien Wien, Rabenhof, Rabengasse 6, 1030 Wien 1,12 km
Café Eckball, 1030 Wien 493 m
Car-Sharing CarSharing.at, Franzosengraben 2, 1030 Wien 963 m
Club / Disco Arena Wien 1,26 km
Drogerie Bipa, Markhofgasse 1-9, 1030 Wien 772 m
Eissalon Gustora, Schlachthausgasse 1030 Wien 537m
Fahrschule Fahrschule Regenbogen, Markhofgasse 1-9, 1030 Wien 775 m
Fahrzeugverleih Megadrive Center, Erdbergstrale 202, 1030 Wien 962 m
Fast-Food Restaurant Sportler Oase Prater 648 m
Fleischer Stanzl 922 m
Friseur Reingart, Schlachthausgasse 1030 Wien 543 m
Gemischtwaren Preet Asian Shop, 1030 Wien 794 m
Getrinkeverkauf Giicler Getranke-Services 2,43 km
Kasino Brehmstrafe 21, 1110 Wien 2,78 km
Kino Hollywood Megaplex Gasometer, Guglgasse 11, 1110 Wien 1,49 km
Klinik Medizinisches Labor, Ziehrerplatz 9A, 1030 Wien 1,79 km
Konditorei Nata Lisboa, Landstraf3er Hauptstrafie 65, 1030 Wien 1,73 km
Krankenhaus Herz-Jesu-Krankenhaus, Baumgasse 20A, 1030 Wien 1,34 km
Kulturinstitut Sale fuir Alle - Jugendzentrum, Hagenmiillergasse 31, 1030 Wien 723 m
Kulturzentrum Simm City, Simmeringer Hauptstraie 96A, 1110 Wien 2,76 km
Museum Verkehrsmuseum Remise, Ludwig-KoeBler-Platz 1030 Wien 569 m
Musikschule Violinschule, Neulinggasse 23, 2,16 km
Parkplatz / Parkgarage Parkgarage Stadion Center, Marathonweg 7, 1020 Wien 1,31 km
Planetarium Planetarium, Praterstern, 1020 Wien 2,45 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Fiakerplatz, Fiakerplatz 4, 1030 Wien 857 m
Postamt Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 1,04 km
Pub Allee Stiiberl, 1020 Wien 317 m
Rechtsanwalt Rechtsanwalt, Baumannstrafie 9, 1030 Wien 2,12 km
Restaurant Wasserwiese 378 m
Rettungsstiitzpunkt Wiener Rotes Kreuz - Rettungsstation 978 m
Schule Kooperative Musikmittelschule 754 m
Seniorenwohnheim Pflegewohnhaus Leopoldstadt 3,63 km
Sprachschule The Cambridge Institute, Mariahilfer Strafie 121b, 1060 Wien 5,49 km
Supermarkt Billa, Thomas-Klestil-Platz 15, 1030 Wien 733 m
Siifwaren Zuckerwatte 1,99 km
Tankstelle BP, Erdbergstrafie 184, 1030 Wien 720 m
Theater Rabenhof, Rabengasse 3, 1030 Wien 1,06 km
Tierarzt Dr. Aussenegg 1,02 km
Universitit / Hochschule FH Campus Wien 1,43 km
Zahnarzt Dr. med. dent. Christian Schneider, 1030 Wien 730 m
Zoo Schmetterlinghaus, 1010 Wien 3,70 km

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Kurz-Auszug)

Die gesamte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalititen (detaillierte
Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum Offentlichen Verkehr wund Individualverkehr,
Geoinformationen und sonstige Qualititen; ergdnzend zugleich um statistische Auswertungen zur
Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage etc.). Insofern kann aus dieser Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild
zu den Lagequalititen erhoben werden. Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven Mafstiben
ausgerichteten Institution erhoben und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fiir
Sachverstindigenzwecke.


https://www.google.com/maps/place/data=!4m2!3m1!1s0x476daa02a5cf62c7:0x636049730c753949?sa=X&ved=1t:8290&ictx=111

2.2. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

\ Grundstuck (8eV) x )
Katastralgemeinde:  Leopoldstadt (01657) *
Grundsticksnummer: 1825/294

w4 Einlagezahl 7578

1825/223

Flachenwidmungs- und
Bebauungsplan

asgs 01657

N 18251241 & Vé DY, SN

Quelle: www.wien.gv.at/flacchenwidmung- Eklw / Erholungsgebiet — Kleingartengebiet fiir ganzjdhriges Wohnen

Das gegenstandliche Grundstiick befindet sich in der Widmung Eklw, EKLW =
Erholungsgebiet — Kleingartengebiet fiir ganzjahriges Wohnen.

Hinsichtlich der Bebaubarkeit ist auf die besonderen Bestimmungen diverser gesetzlicher
Bestimmungen, sowie einzelner Genehmigungen zusdtzlicher Behorden und Dienststellen zu
verweisen.

Hinsichtlich der bestehenden Bebauung wird von einer konsensgemifBlen Errichtung
ausgegangen.



2.3. Bodenkontaminierung/Altlasten
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Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erheblichel/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast" Altlast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert D Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

. Beobachtung abgeschlossen

Flacheninformationen

Gaswerk Erdberg - Teergrube

ID 1000074

Flachentyp Altstandort

Branchen 112 Gaswerk

Flache [m?] 8.200

Status erhebliche Kontamination / erhebliches Risiko erwartet

Beschreibung und Auf dem Bereich befanden sich die Gaswasche, die Teergrube (im Stiden) und mehrere
Beurteilung Gasbehalter (im Norden) des alten Gaswerkes Erdberg, in dem von 1845 bis 1899 Gas

fur die Stadtbeleuchtung hergestellt wurde. Auf Basis der vorliegenden Informationen ist
auf dem Bereich eine erhebliche Kontamination zu erwarten.

Die aufgelisteten Flachen im sichtbaren Kartenausschnitt sind gemal § 18 Abs. 4 ALSAG zu verdffentlichen.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemal aktueller Abfrage gesuchte Objekt
"Leopoldstadt 1825/294 (Grundstiick)"

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

Aus der Recherche des Altlastenportals ist fiir das bewertungsgegenstidndliche Grundstiick ein
Hinweis auf mogliche Gefdhrdungen zu erheben. Fiir die Bewertung ist von keinem
Gefdhrdungspotential auszugehen.




2.4. LirmKkarten (Straflenverkehr)

Larminfo.at
Larmkarten [

T stadionallee 7, 1020 Wien

Strafte 2022 - Summen-
Karte - 24h

In der vorliegenden Karte sind die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungsldirmrichtlinie
fallenden Ballungsrdume und Ldrmquellen eingetragen.

Die zu bew. Liegenschaft liegt im ggst. Abschnitt It. ,,24h Durchschnitt-Ldrmindex ™ fiir Str.-
Verkehr im Schwellenwert von , Lgen” 60 dB bzw. ,, Lnigne” 50 dB gemdfs der Bundes-
Umgebungsldrmschutz-VO BGBIL. I Nr. 60/2005. Die derzeitige Ldrmzone der ggst.
Liegenschaft liegt bei: ,,Laen*: 60-65; dB/,, Lyign:*“: 50-55 dB.

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme konnten die ortlichen Gegebenheiten zu den im Plan

ausgewiesenen Darstellungen bestétigt werden. Fiir die Bewertung ist von keiner erhohten
Larmbeeintrachtigung auszugehen.
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https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

2.5. Beschreibung der

Liegenschaft und der darauf befindlichen

Baulichkeiten (Parzelle 27)

Kriterium Beschreibung

Konfiguration/ | Beim bewertungsgegenstidndlichen Grundstiick handelt es sich um ein im

geographische StraBBenverlauf der Stadionallee gelegenes ebenes, anndhernd rechteckig, in

Ausrichtung Nord/West  Ausrichtung  konfiguriertes, Mittelgrundstiick mit einer

der Liegenschaft | Grundstiicksflache von gesamt 294 m?.

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE
1825/294 G GST-Fliche 294
Bauf. (10)
Garten (10) 258
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebidude)
Girten(10): Girten (Girten)
Das gegenstindliche Grundstiick entstand aus einer Abtrennung von der
bestehenden Nachbarparzelle; die Realteilung wurde mit Teilungsplan
(Bescheid vom 12.10.2017 MA 64 - 827029/2017) grundbiicherlich
vorgenommen.

Bauweise/Errich | Massivbauweise, einfache Ausfithrung

tung Urspriingl. Baubewilligung: 23.05.1980; Beniitzungsbewilligung: 13.08.1981
(MA 36/2-Klg.Prater Wasserwiese Gr. VII/Los27/2/80); Sanierung im Zuge der
Errichtung des Nachbargebdudes 2018.

Geschosse Einfamilien- Kleingartenhaus: Keller, EG, OG. Das EG und das OG sind durch
eine im Hausverband gefiihrte Innentreppe verbunden. Das Kellergeschoss ist
von auflen, liber den hinteren Gartenbereich erreichbar.

Nutzfliche Gesamt rd. 55 m? iiber die beiden oberirdischen Geschossebenen; zuz. 30 m?
KG; gesamt 82,82 m?.

Energieausweis | Konnte nicht erhoben werden.

Raumaufteilung/ | Der Kellerbereich von rd. 30 m? besteht aus einem groen Raum, in dem sich

Nutzflichen/ ein Sauna-, Sanitir- und Wellnessbereich mit zwei getrennt voneinander

Beschreibung begehbaren Duschen befindet. Im Kellerbereich befinden sich auch die

der einzelnen Beheizungs- und Warmwasserversorgungs-Einrichtung. Das Kellergeschoss ist

Réaumlichkeiten | teilweise natiirlich belichtet.

Das EG verfiigt liber eine verbaute Flache von rd. 25 m? und besteht aus einem
VR, einem kleinen Wohnbereich, einer Kochnische und einem Sanitidrbereich
mit Dusche und WC; im OG (verbaute Fliche von rd. 27 m?) befinden sich 2
separat begehbare Aufenthaltsrdume, ein Balkon Richtung Garten; hier im OG
sind die Schrigen wahrnehmbar.

Beschreibung Beheizung: Gasetagenheizung

der Ausstattungs- | Elektrik: FI/ Schutzeinrichtung augenscheinlich wahrnehmbar

merkmale Fenster: Kunststofffenster mit ISO-Verglasung
Boden: Wohnbereich EG, OG: Holz; in KU, VR, Sanitirbereich (KG/EG):
verfliefit
Wiinde: gestrichen; Sanitérbereich: bis zur Decke verflie3t

Erhaltungs- Das ,Einfamilienkleingartenhaus® befindet sich, auf das Gebaudealter bezogen,

Zustand der in einem durchschnittlich bis guten Erhaltungszustand; die Ausstattung ist

Baulichkeiten bezogen auf den Wohnkompfort als einfach zu qualifizieren.

Aullenbereich Die Grundgrenzen sind entlang der AuBlengrenzen (zur Stralenseite und zur

hinteren Grundstiicksgrenze bzw. zur nicht im Eigentum stehenden linken
Nachbargrenze) durch eine gemauerte Einfriedung mit Lamellen bis rund 1,80m
eingefriedet. Zwischen der Parzelle 27 und 26 besteht (auf Grund der
Eigentlimeridentitét) keine bauliche Abgrenzung.
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Der Gartenbereich bis zur Stralenfront Stadionallee ist mit Pflastersteinen
befestigt, der sonstige Gartenbereich ist liberwiegend Wiesenbestand, teilweise
Terrasse; im hinteren Gartenteil befindet sich ein Gartenhduschen.

Aufschlieffung Wasser-, Strom-, Gas- und Kanalanschluss

Nutzung Die zu bewertende Liegenschaft wird aktuell von der verpflichteten Partei als
Gistehaus genutzt; flir die Bewertung ist von einer bestandsfreien
Einfamilienhausliegenschaft auszugehen.

Kosten der Die zur Nutzung erforderlichen Infrastruktureinrichtungen werden administrativ

Bewirtschaftung |{iber den Kleingartenverein Wasserwiese administriert; abgesehen von den nach
Verbrauch verrechneten Betriebskosten (insb. Wasserkosten) sind Kostenanteile
fiir Gemeinschaftseinrichtungen bzw. Infrastrukturkosten zu bezahlen. Fiir die
gegenstindliche Liegenschaft sind dafiir rd. € 1.000,00 jdhrlich zu
veranschlagen.

Grundbuch/ Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt geldlastenfrei, die im Grundbuch

Anmerkung aus | ausgewiesenen Geldlasten sind im Verkehrswert nicht mitberticksichtigt.

dem KV 2017

Aus dem im Grundbuch zu TZ 3960/2017 Kaufvertrag aus 2017- ist
festzustellen, dass im Zuge des Ankaufs durch die Verpflichtete eine
KaufpreisermiBigung idH von € 37.950,00 (20 % des damaligen Kaufpreises)
vereinbart wurden, welche im Falle eines WeiterverduBerungstatbestandes
(einschlielich Zwangsversteigerung) innerhalb von 10 Jahren ab Kauf an die
urspriingliche Verkéuferin zuriickzuzahlen ist. Diese Vereinbarung ist durch ein
Vorkaufsrecht sowie ein Pfandrecht im Grundbuch sichergestellt.
Die gegenstindliche Versteigerung erfiillt die Voraussetzungen einer
Riickzahlungspflicht. Das gegenstindliche Vorkaufsrecht ist im Zuge der
Versteigerung allerdings gegenstandslos.

AEEAARXERNARRRR AR AR R AR AR TR AR AR TR R T RRAIAAEAETAX AR AR AR A AR R A Ak kAR

1 a 3960/2017

VOREAUFSRECHT fiir alle Verdulerungsarten gemdff Pkt. V.
KEaufvertrag 2017-06-26 flir Bundesimmobiliengesellschaft
m.b.H. (FN 348%7w)
a 3960/2017 Kaufvertrag 2017-06-26
PFANDRECHT EUR 37.950,-—-

fiir Bundesimmecbiliengesellschaft m.b.H. (FN 348%7w)
IM RANG MNACH C-LWNR 1 2
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine bestandsfreie Einfamilienhausliegenschaft.
In der Literatur wird fiir die Bewertung eines solchen Objektes das Sachwertverfahren als
geeignet erachtet, da es die unmittelbar am Immobilienmarkt bestehenden Wertfaktoren am
besten darstellt. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund
getroffenen Feststellungen, Beschreibungen und Erlduterungen, unter Auswertung der zur
Verfiigung gestellten Unterlagen und unter Bedachtnahme des Bewertungsstichtages geltenden
Marktverhiltnisse.

3.2. Sachwertverfahren iSd § 6 LBG:

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu
ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertinderungen, die sich
demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren
Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel
vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung
abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstinde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere dffentlich-rechtliche Beschrinkungen sowie erhebliche
Abweichungen von den iiblichen Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Der Sachwert ermittelt sich gem. § 6 (1) LBG stichtagsbezogen aus dem Bodenwert bezogen
auf die erhobene Grundflidche und dem Gebdudewert bezogen auf die ermittelte Nutzflache der
zuordenbaren Bebauung anhand der Plandokumente.

a) Vergleichserhebung fiir Bodenwert

Aus den Recherchen der verdffentlichten Grundbuchsdaten konnten in unmittelbarer Umgebung
zur gegenstindlichen Liegenschaft in der Zeit 2024-2026 Verkaufstransaktionen fiir
vergleichbare Grundstiicke innerhalb desselben Widmungsgebietes (Kleingartengebietes)
erhoben werden. Aus diesen Kauftransaktionen ermittelt sich ein Kaufpreisspektrum in einer
Schwankungsbreite zwischen rd. € 810,00/m? — € 1.130,00/m?.
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Aus der Recherche aktueller Angebotsdaten zeigen sich vergleichbare Marktbedingungen; auch
der Preisindikator der statistischen Auswertung des Immopreisatlas stuft den Grundstiickspreis
im 4. Quartal 2025 im Kleingartenverein , Wasserwiese‘ mit rd. € 1.328/m? ein.
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Immopreisatlas AR

Baugrund Kauf o
| Q, KLG Wasserwiese Gruppe 7, 1020 V ‘ o0y O

ergasse
< z s ; 3 JOEREERVIERTEL @
Aktuelle Preise =y Durchschnittspreis im Bezirk Ay

1.327,59 €/m?

Immobilie bewerten > b,

”u% &

®Rochisgasse

Finanzierung berechnen - Preisindikator LANDSTRASSE
£

swage Untergrenze oergrenze
KLG Wasserwiese Gruppe 7 575,98 €/m* 1.631,94 &/m?

Pz I e
ry
1020
Standort im Vergleich zum Bezirk
sehr teuer

staat

S 118 Pres Bezink (grem) | & Pres (grau

Aufgrund der guten Lage der zu bewertenden Liegenschaft wird auf der Grundlage der
erhobenen Marktdaten ein Freigrundwert von € 1.200,00/m? herangezogen. Auf Grundlage der
bestechenden Bebauung wird ein Abschlag fiir Gebundenheit in der Hohe von 15%
vorgenommen.

b) Gebiudewert

Empfehlungen fiir Herstellungskosten
Ansitze fiir Herstellungskosten abgeleitet aus mehrgeschoBigem Wohnbau
als Grundlage fiir die sachverstédndige, objektspezifische Bewertung

Kosten pro Quadratmeter Wohnnutzflaiche (WNFL), nach Ausstattungskategorie und
Bundesland, stadtischer Bereich, libliche Raumhdhe

1 2 3
Ausslattungsqualitat normal gehoben hochwertig

(-) nlempdieren interpoleren (++

3.300€ 5 4.000€ S 5300€

Wien

Ausgangsbasis fiir den Gebidudewert ist der zum Bewertungsstichtag zu ermittelnde
Bruttoherstellungswert aller bewertungsgegenstidndlichen Baulichkeiten, bezogen auf die
Bauweise und Ausfiihrung. Dieser Wertansatz erfolgt, unter Heranziehung der Empfehlungen
der Sachverstindigen zu durchschnittlichen Bruttobaukosten (3. Quartal 2025). Fiir die
bestehende Bebauung (Kleingartenhaus in Massivbauweise, in einfacher Ausstattung) wird
bezogen auf die Empfehlungen € 3.000,00 /m? herangezogen. (Ausstattungsqualitdt normal abz.
10% fir Kleingartenhaus). Der Herstellungswert der gegenstindlichen Bausubstanz ermittelt
sich durch Multiplikation der erhobenen Herstellungswerte €/m?> mit den jeweiligen
Geschossflidchen; die bestehenden baulichen Auflenbereiche (Terrassen/Wintergarten, Balkon)
sind im Herstellungswert bereits mitberiicksichtigt.

Die Alterswertminderung wird vom Neuherstellungswert gesamtheitlich unter Beriicksichtigung
der linearen Alterswertberechnung auf Basis des kalkulatorisch ermittelten Gebdudealters zum
Bewertungsstichtag (6 Jahre) und der gewohnlichen Nutzungsdauer eines solchen Gebaudes (60
Jahre) mit 10,00 % vorgenommen. Die Auflenanlagen (Einfriedungen, Terrasse, tiberdachter
Pool) werden mit 5,00% angesetzt.
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3.3. Wertermittlung

Bodenwert

Faktoren Gesamtwerte

Freigrundwert, Parzelle 27 294,00 m? € 1200,00 € 352 800,00
Abschlag Gebundenheit 15% -€ 52 920,00
gebundener Freigrundwert € 1 020,00 € 299 880,00
Gebiaudewert, Parzelle 27 NFL €/m? 3:::11:;- Gesamtwerte
Herstellungskosten: KG 30,32 m? € 3 000,00 80% € 72 768,00
Herstellungskosten: EG 25,00 m? € 3 000,00 100% € 75 000,00
Herstellungskosten: OG 27,50 m? € 3 000,00 100% € 82 500,00
Herstellungswert 82,82 m? € 2 780,34 € 230 268,00
abzgl. lineare Alterswertminderung -25,00% -€ 57 567,00
Wert der Aulenanlagen (Einfriedung, Terrasse, Grillplatz) 5,00% € 11 513,40
Gebiudezeitwert € 184 214,40
Sachwert (Freigrundwert + Herstellungswert), gesamt € 484 094,40
Sachwert (Parzelle 27), gerundet € 485 000,00

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft Gruppe 7/ Parzelle 27,
betrigt zum Bewertungsstichtag gerundet

Wien, am 31.03.2026

€ 485.000.00.
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4. Beilagen/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug (Parzelle 27, EZ 7578, GST-Nr. 1825/294)

GRUNDBUCH

JUSTIZ  rerusLk OsTERREICH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 01657 Lecopoldstadt EINLAGEZAHL 7578
BEZIRKSGERICHT Leopoldstadt

LR R SRR S E R LR RS R EEEEEE RS E RSl Rl RS SRR RSl EE SRR R LR

Letzte TEZ 5675/2025
N AL e T

GST-HNR G BA (NUTEZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
18257294 G GST-Flache * 294
Bauf. (10} 36
GArten(l0) 258
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)

Garten(l0) : Garten (GaArten)

LR R E R R EEE R LR E R R E R R R EEREERERELEESR; Az EE R R R R R RS SRR E R SRR EEEEEE RS R EEREREEEEE LR
2 a 6386/2017 Kleingarten VII/27 auf Gst 1825/294

I T

1 1/1
Zaklina Simic
GEB: 1979-12-24 ADR: KLG Wasserwiese Gr 7 Parz 26/27, Wien 1020

a 3960/2017 Kaufvertrag 2017-06-26 Eigentumsrecht

b 32860/2017 Vorkaufsrecht
¢ 6386/2017 Ubertragung der wvorangehenden Eintragung{en) aus EEZ 6674
d 486/2020 Belastungs— und VerduBerungsverbot

e 5114/2025 Belastungs- und VerduBerungsverbot
wdedk ik ik ke dedk ke dek ke dedkdk dode bk (T ok o d ke o ok o e de o o ok e o o e o ok o o e e ok ok o o e e o o o e e ok o ke
1 a 3%60/2017
VORKAUFSRECHT filir alle VerdulRerungsarten gemdl Fkt. V.
Kaufvertrag 2017-06-26 fiir Bundesimmobiliengesellschaft
m.o.H., (FN 3485%7w)
b 6386/2017 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EEZ
6674
2 a 3960/2017 Schuld- und Pfandurkunde 2017-05-18
FFANDRECHT EUR 103.000,—
6 % 2, 1 % VZ, 7 % EZE, NGS EUR 10.300,——
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309wv)
IM RANG NACH C-LMER 1
b 6386/2017 Ubertragung der worangehenden Eintragung(en) aus EEZ
6674
6386/2017 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 6674 KG 01657 Lecpoldstadt C-LNR 2
EZ 7378 KG 016537 Lecopoldstadt C-LNR 2
3 a 396072017 Kaufvertrag Z017-06-26
PFANDRECHT EUR 37.950,—
6 % Z
fiir Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (FN 34857w)
IM RANG MACH C-LHNR 1 2
6386/2017 Ubertragung der wvorangehenden Eintragung(en) aus EZ §674

¥]

"
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¢ 6386/2017 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 6674 KG 016537 Lecopoldstadt C-LNR 3
EZ 7537B KG 016537 Lecopoldstadt C-LNR 3
5 a 129272018 Schuld- und Pfandurkunde 2018-03-09
PFANDRECHT EUR 164.000,—
1,4 % &, 1 % V&, 2,4 % 2Z, NG5S EUR 16.400,—
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309wv)
b 129272018 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 6674 KG 016537 Lecpoldstadt C-LNR 5
EZ 7537E KG 016537 Lecopoldstadt C-LNR 5
6 a 37/201% Schuld- und Pfandurkunde 2018-12-28
PFANDRECHT EUR B0.000,—
2,2 % B, 1 % V&, 3,2 % ZE, NG5 EUR B.000,--
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)
b 37/201% Simultan haftende Liegenschaften
EZ 757B KG 01657 Leopoldstadr C-LNR 6
EZ 6674 BG 01657 Lecpoldstadt C-LNR 6
7T a 488/2020
BELASTUNGS- UND VERBUSSERUNGSVERBOT
fiir Michael Mratinkovic geb 1%%B-08-02
b geldscht
10 a 3031/2022 (Entscheidendes Gericht BG Schwechat — 1&7Z/20Z22)
Bfandurkunde 2022-05-31
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 1.300.000,—
fiir Raiffeisenbank Region 5t. Pdlten eGen (FH T4508x)
c 303172022 (Entacheidendes Gericht BG Schwechat — 1672/2022)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 204E KG 05207 Himberg C-LNR 4
EZ 6674 KG 01657 Leopoldstadr C-LNR 9
EZ T757B KG 01657 Lecpoldstadt C-LNR 10
d 4086/2024 Klage wg EUR 280.000,-- =.A. (58 Cg 252/24s - LG
filr ZRS Wien)
e 4763/2025 Einleitung Versteigerungsverfahren siehe C-LNR 13
11 a 570172024 Exekutionsbewilligung 2024-11-21
PFANDRECHT vollstr restl EUR 12.3B3,46
samt je 4 % £ aus EUR 5.750,20 seit 2022-12-0Z2 bis
2024-09-02, aus EUR 4.750,20 seit 2024-05-03, aus EUR
3.054,26 seit 2023-03-16, aus EUR 4.57%,—— seit 2023-04-27,
Kosten EUR 1.344,-- samt 4 % Z seit 2024-08-ZB, EUR 716,54,
Antragskosten EUR 894,04 fir ENGINDENIZ Rechtsanwilte fiir
Immobilienrecht GmbH (FM 55975%a) (19 E 4582/24x)
13 a 4769/2025 5675/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
zur Hereinbringung won wvoellstr EUOR Z280.000, ——
samt 1,5%4 % 2 pro Vierteljahr bei wierteljihrl
Kapitalisierung seit 2024-06-21, Antragskosten EUR 2.452,22
flir Raiffeisenbank Region 5t. Pdlten eGen (FN T450Ex)
(25 E 76/25w)
b 476%/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 10
14 a 511472025 Belastungs- und VerduBerungsverbot (351 HR 169/24s
- LG fiir Strafsachen Wien)

kkkEA kA AR hdhdhhkhdhhkr Ak hkdRdhhhhds HTNWEIS #*FEdhkhkd itk rddrrrdhhhhdh b it trs

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

Grundbuch 11.03.2026 09:47:19)
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4.2. Plane (Parzelle 27)

Siid Ansicht




Nord Ansicht (vom Garten schauend)

Ost Ansicht




West Ansicht (von Parzelle 28 schauend)

Schnitt A-B
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4.3. Fotodokumentation (Parzelle 27)

> AuBlenbereich
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> Innenbereich

e KG
\

. Zugang zum KG von Aussen
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