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1. Aligemeines

Der Sachverstandige wurde von Herrn Mag. Markus Siebinger, als Masseverwalter
der Schleusengasse 1 Immobilienentwicklung GmbH & Co KG (Firmenbuchnummer

521015z) beauftragt, den Verkehrswert der Liegenschaft

GB KG 01204 EZ 3741

mit der Anschrift
1140 Wien, Schleusenstralle 1

zu ermitteln.

1.1.Bewertungsstichtag: 23.03.2026

1.2. Zweck der Bewertung: Zweck des Gutachtens ist die Verkehrswertermittlung

der Liegenschaft zum Bewertungsstichtag.

1.3. Eigentumer: Schleusengasse 1 Immobilienentwicklung GmbH & Co KG (in

Insolvenz befindlich)

1.4. Verfahren: Es werden die wissenschaftlich anerkannten Verfahren wie folgt

angewandt:

Vergleichswertverfahren (§4 LBG)
Sachwertverfahren (§6 LBG)




1.5. Allgemeine Feststellungen

AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann
Berucksichtigung, wenn sie dem Sachverstandigen von Seiten des
Auftraggebers  bekannt gegeben wurden. Dem  gefertigten
Sachverstandigen wurden keine aul3erbucherlichen Rechte und Lasten
bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert auf

der Annahme, dass keine aullerblcherlichen Lasten vorliegen.

Der Verdachtsflachenkataster sowie der Altlastenatlas wurden seitens
des gefertigten Sachverstandigen abgefragt. Die Liegenschaft ist nicht
im Verdachtflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet. Im HORA-
Gefahrenzonenplan ist, trotz ndhe zu Uberschwemmungsgebiet des
Wienflusses, keine besondere Gefahr ausgewiesen.

Eine Prufung Uuber baubehordliche Genehmigungen, offentlich-
rechtliche Auflagen und rechtmalige Nutzungen wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Sollten sich hier neue
wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende

Nachbewertung vorzunehmen.

Der rechtlichen Bewertung wurden nur die Umstande zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemafien und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und Uberwiegend aufgrund
der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar

waren oder sonst bekannt geworden sind.

Die Grundstucksflache wurden aus dem Grundbuch Ubernommen. Die
Flache und das Volumen des Abbruchhauses wurden geschatzt.
Eigene Vermessungen durch den gefertigten Sachverstandigen wurden
nicht durchgeflhrt.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung

einflieBender Faktoren, insbesondere die Notwendigkeit, auf




Erfahrungswerte zurtckzugreifen, kann das Ergebnis keine mit

mathematischer Exaktheit feststehende Grofie sein.

Die Wertermittlung unterstellt, dass die gegenstandliche Liegenschaft

geldlastenfrei ist.

Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behalt sich der
Sachverstandige ausdriicklich die Anderung oder Ergédnzung des
Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefuhrten Unterlagen
und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen

oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiihren kdnnen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.




2. Grundlagen des Gutachtens

2.1. Grundbuch
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estandes, Betriebes und der Erhaltung des Vorfluters
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Grundbuch 19,03,2026 10:46:43

2.2. Aligemeine Grundlagen

- Besichtigung und Befundaufnahme der Liegenschaft am 23.03.2026
- Grundbuchauszug

- Information und Auskunfte eines Eigentimervertreters

- Google Maps

- Heller Exekutionsordnung

- Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 2017 (7. Auflage)

- Stabentheiner, Liegenschaftsbewertungsgesetz

- Jager, Wertermittlung von Grundstucken und Hausern

- Popper Teufelhart, Handbuch des Immobilienrechts

- Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, 2025
- HORA-Gefahrenzonenplan

- www.immonetZT.at/Vergleichswerte

- ImmoMarktAnalyse ZT-Datenforum — Bezirk Penzing 2025

- Zeitschrift ,Sachverstandige® 3/2025

- Wikipedia

- Statistik Austria




3. Befund und Beschreibung

3.1. Bezirksdaten Penzing

Penzing
XIV. Wiener Gemeindebezirk
Wappen Karte
P S

Geographische Lage: | $48° 12'N, 16° 19' 0
Flache: 33,82 km?
Einwohner: 99.049 (1. Janner 2025)!"]

Bevdlkerungsdichte: | 2929 Einw./km?

Postleitzahl: 1140

Adresse der Hutteldorfer Strafle 188
Bezirksvorstehung: 1140 Wien

Adresse des Hietzinger Kai 1-3
Bezirksamtes: 1130 Wien

Website: www.wien.gv.at 2

Penzing ist der 14. Wiener Gemeindebezirk. Er setzt sich aus den

Teilen Penzing, Breitensee, Baumgarten, Hitteldorf und Hadersdorf-Weidlingau

zusammen. Der Bezirk grenzt im Westen und Nordwesten an

die niederosterreichischen Gemeinden Purkersdorf, Mauerbach und Klosterneuburg

sowie auf Wiener Stadtgebiet an die Gemeindebezirke (von Nordosten im

Uhrzeigersinn) Hernals, Ottakring, Rudolfsheim-Finfhaus und Hietzing. Bekannte

Bauwerke des Bezirks sind die Kirche am Steinhof, die Otto-Wagner-Villa | (mit dem

Ernst-Fuchs Museum) sowie das Technische Museum Wien.




Lage

Penzing liegt im Westen Wiens und ist mit einer Flache von 33,96 km? der
viertgrofdte Wiener Gemeindebezirk. Penzing nimmt somit 8,2 % der Flache Wiens
ein. Der Bezirk ist im Stiden zum 13. Bezirk Hietzing durch den Wienfluss begrenzt,
im Nordwesten, wo der Bezirk Uber grol3e Anteile am Wienerwald verfugt, stofdt er an
das Bundesland Niederdsterreich. Von Norden nach Osten verlauft die
Bezirksgrenze entlang des 17. Bezirks (Hernals), des 16. Bezirks (Ottakring) und des
15. Bezirks (Rudolfsheim-Funfhaus).

Penzing ist, nach Hietzing, der Bezirk mit dem zweitgrofiten Grunflachenanteil
Wiens. Walder nehmen allein 47,4 % der Bezirksflache ein. Der hochste Punkt des
Bezirksgebietes liegt im Bereich des Schutzengelbergs (508 Meter), der tiefste an

der Strallenkreuzung WinckelmannstralRe / Linke Wienzeile (rund 189 Meter).

Nutzung

Die Bauflache von Penzing umfasst 26,50 % der Bezirksflache (wienweit 33,3 %),
wobei dies der viertniedrigste Wert eines Wiener Gemeindebezirks ist. Die Bauflache
selbst verteilt sich zu 74,6 % auf Wohnbauflachen und 14,9 % auf Flachen, die dem
kulturellen, religiosen, sportlichen oder offentlichen Bereich gewidmet sind. Dieser
relativ hohe Wert steht einem fur einen Wiener Gemeindebezirk durchschnittlichen
Anteil an Betriebsflachen gegenlber. Grinflachen nehmen in Penzing einen Anteil
von 62,48 % ein. Dies ist der zweithochste Wert in Wien nach dem sudlich
gelegenen Nachbarbezirk Hietzing. 75,8 % der Grunflache entfallt auf Wald. 9,7 %
der Grunflache sind Wiesen, 6,2 % Kleingarten und 5,2 % Parks. Landwirtschaftliche
Nutzflachen und Freizeitflachen nehmen nur einen geringen Flachenanteil ein.
Gewasser machen in Penzing 1,6 % der Flache aus, der Anteil der Verkehrsflachen
am Bezirksgebiet ist mit 9,4 % der drittniedrigste Wert in Wien.




Bevolkerungsstruktur

Die Altersstruktur der Penzinger Bevdlkerung wich 2001 kaum vom Wiener
Durchschnitt ab. Die Zahl der Kinder unter 15 Jahren lag mit 14,0 % nur wenig unter
dem Bereich Gesamtwiens (14,7 %). Auch der Anteil der Bevolkerung zwischen 15
und 59 Jahren lag mit 62,5 % (Wien: 63,6 %) im durchschnittichen Rahmen. Der
Anteil der Menschen im Alter von 60 oder mehr wies 2001 mit 23,5 % (Wien: 21,7 %)
die starkste Abweichung auf. Die Geschlechterverteilung lag im Bezirksgebiet bei
46,3 % Mannern und 53,7 % Frauen, die Anzahl der verheirateten Penzinger war mit

einem Anteil von 41,9 % gegenuber 41,2 % leicht Uber dem Durchschnitt Wiens.

Aktuell leben rd. 99.000 Einwohner in Penzing.

Quelle: Wikipedia/Statistik Austria
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3.2. Lage der Liegenschaft im Bezirk

Die Liegenschaft Schleusengasse 1 liegt, am Ende einer Sackgasse in normaler
Wohnlage im Bezirksteil Hadersdorf-Weidlingau am Rande des
Uberschwemmungsgebiets des Wien Flusses. Durch die unmittelbare Néhe zur

zweigleisigen Westbahnstrecke ist mit einer Larmbelastung zu rechnen.

Makro- und Mikrolage

HERNALS/

OTTAKRING

=
= ~_PENZING

Schloss Schor
HIETZING

LIESING
Lo




3.3. Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen

Der Flachenwidmungsplan der Stadt Wien definiert eine Widmung Bauland-
Wohngebiet Bauklasse W | (7,5 Meter) in offener oder geschlossener Bauweise.
Zum offentlichen Grund ist stral3enseitig ein Streifen von 2 Meter und Richtung
Bahnstrecke ein Streifen von 9 Meter freizuhalten. Ein Baubescheid fur einen Zu-

und Umbau der Villa vom 20.2.2019 ist abgelaufen und damit nicht mehr aufrecht.

%9."11 b _.:a':':.’. K e L T .

e

3.4. Beschreibung der Liegenschaft und der Bebauung

Die Liegenschaft ist Richtung Suden (Bahnstrecke) ausgerichtet, hat eine
Grundflache von 720 m? It. Grundbuch und besteht aus dem Grundstick .211. Die
Liegenschaft ist mit einer desolaten Villa bebaut, die unterkellert ist. Sudlich
angebaut ist eine Doppelgarage deren Dach auch die Terrasse der Villa bildet. Die
Villa samt Doppelgarage ist mit wirtschaftlich sinnvollen Mitteln nicht sanierbar und

demnach abbruchreif.
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Nordostansicht

Sidansicht




Innenansichten
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Beschreibung des Gebaudes und AuRenanlagen

Abbruchreifer Ziegelbau

Bodenaufbau aus Holzriegel

unterkellert

Steinstiege

Satteldach mit Gaupen

Anschliisse vorhanden

Doppelgarage

4. Gutachten

4.1.Bewertungsmethodik

BEWERTUNG

VERKEHRSWERT

STICHTAG

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Berucksichtigung aller
im Befund getroffenen Feststellungen und insbesondere unter
Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt:

Auftragsgemal wurde der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.
Der Verkehrswert ist gem. LBG 1992 definiert als der Preis, der bei
einer Veraulerung einer 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 auler Betracht zu
bleiben.

Der ermittelte Verkehrswert gibt den Geldwert der Liegenschaft
zum Stichtag der Bewertung wieder, wobei spekulative Ansatze
und besondere Vorlieben nicht zu bertcksichtigen sind. Eine
zukunftige Marktsituation, eine kurzfristige Veraullerung bei
Aulerachtlassung eines angemessenen Verwertungszeitraumes
oder in einer Liquidationssituation kann dazu fuhren, dass der
ermittelte Wert als VeraulRerungserlds nicht erzielt wird.

15



HINWEISPFLICHT
GEM. ONORM
B 1802 PKT.3.3

FLACHEN

INFORMATIONEN

VERFAHRENS-
BEGRUNDUNG

VERGLEICHSWERT
GEM.

§ 4LBG 1992

Angesichts der Unsicherheit einzelner, in die Bewertung
einflieRender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zurlckzugreifen, kann das Ergebnis einer
Liegenschaftsbewertung nie eine, mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroRe sein.

Die Vermessung der Liegenschaft ist nicht Gegenstand dieses
Auftrages und wurde nicht beauftragt. Die der Bewertung zugrunde
gelegten Flachen wurden dem Grundbuch entnommen.

Die Bewertung grindet sich teilweise auf die von Dritten erteilten
Informationen und Unterlagen. Sollten sich diese
Befundvoraussetzungen andern, behalt sich der Sachverstandige
das Recht vor, wertbeeinflussende Korrekturen durchzufuhren.

Das Vergleichswertwertverfahren gem. § 4 LBG wird zur Ermittlung
des Bodenwertes bendtigt. Da die gegenstandliche Liegenschaft
nicht vermietet/verpachtet ist, gelangt das Sachwertverfahren § 6
LBG zur Anwendung.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich
mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu
ermitteln. 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 Malgabe
ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
bertcksichtigen. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen,
die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurde.
Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkenr des betreffenden  Gebietes auf- oder
abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewoOhnliche Verhaltnisse oder personliche Umstande der
Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Vergleich nur

16



SACHWERT
GEM. §6 LBG 1992

NORMAL-
HERSTELLUNGS-
KOSTEN

NUTZUNGSDAUER
GND unD RND

herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und
Umstande wertmalig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Wert der Sache durch
Zusammenzahlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des
Wertes sonstiger Bestandteile, sowie gegebenenfalls des
Zubehdrs der Sache ermittelt. Der Bauwert ist die Summe der
Werte der baulichen Anlagen. Bei der Ermittlung ist vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Nach allgemein anerkannter Auffassung sind die herangezogenen
Ausgangswerte flr bestehende bauliche Anlagen nicht als
,Rekonstruktionskosten® zu verstehen, wie sie fur die
bestandsgetreue Wiedererrichtung eines Bauwerks aufzubringen
sind, sondern als die gewoOhnlichen Kosten, die unter
Berucksichtigung technischer Entwicklungen aufzubringen waren,
um zu einem mit dem bestehenden Gebaude vergleichbaren
Bauwerk zu gelangen.

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist die ublicherweise zu
erwartende Zeitspanne von der Errichtung eines Gebaudes bis
zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung und bestimmt
sich unter der Voraussetzung eines ordnungsgemafien Gebrauchs,
einschlieRlich einer ordnungsgemalien Wartung und
Instandhaltung der Baulichkeit. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in der die bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier Verwendung und Instandhaltung
voraussichtlich wirtschaftlich noch genutzt werden kann.
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4.2. Bewertung

Bodenwert:

Die ImmoMarktAnalyse 2025 des ZT-Datenforum halt fir den Bezirk Penzing einen
Durchschnittsbodenwert fir mafige Lagen von € 897, --/m?, fur gute Lagen 1.271, --

/m? fest.

Der Immobilienpreisspiegel 2025, herausgegeben von der Wirtschaftskammer
Osterreich, dokumentiert fiir gute Lagen einen Bodenwert rd. 1.056, --/m? und fiir

sehr gute Lagen rd. 1.236, --/m? im Bezirk Penzing.

Aus Sicht des Sachverstandigen handelt es sich um eine Liegenschaft in normaler
bis guter Lage innerhalb des Bezirks. Folgende, valorisierten, Vergleichswerte von

Verkaufen in den vergangenen Jahren in der ndheren Umgebung konnten ermittelt

werden:

1204 Hadersdorf 2022 12.01.2022 435 B - Bauland 2914 € 4250000 € 1458 1658,3
1204 Hadersdorf 022 17.09.2021” 435 B - Bauland 2914 € 3500000 € 1201 1365,6
1204 Hadersdorf 2021 07.10.2021” 724 B - abbruchsreifes Geb&ude 400 € 580000 € 1450 1802,4
1204 Hadersdorf "025 20.02.2025 " 401 B - abbruchsreifes Gebzude 700 € 595000 € 850 850,0
1204 Hadersdorf 1022 09.05.2022 " 843 B - abbruchsreifes Gebzude 914 € 1755000 € 1920 2183,2

Durchschnitt valorisiert 1571,9

Der durchschnittliche Bodenwert der Vergleichswerte, valorisiert, ergibt ein Mittel von
rd. 1.570, --/ m?. Die Vergleichswerte stammen aus den Jahren 2021 bis 2025 und
wurden valorisiert. Die Preise in guten Lagen sind im letzten Jahr um mehr als 3,73%

gesunken. Es wird ein Ausgangsbodenwert von € 1.570, --/m? festgelegt.

Sachwert

Die Liegenschaft ist mit einer mehrgeschossigen Villa samt Doppelgarage bebaut.
Das Haus ist vollunterkellert. Das Objekt ist mit wirtschaftlich sinnvollen Mitteln nicht
sanierbar und damit abbruchreif. Die Abbruchkosten (Schatzung Baumeister
Matthias Pretzner) belaufen sich auf rd. € 55.000, -- netto und werden vom

kalkulatorischen Bodenwert in Abzug gebracht. Festgehalten wird, dass im Jahr 2022

18



ein Abbruch Seitens der MA 37 abgelehnt wurde. Als Begrindung wurde der

fehlende Nachweis der wirtschaftlichen Abbruchreife genannt.

Kalkulation Abbruchkosten

Pos Nr. | Positionstext Menge | EP Pos.Preis
01 Schadstoff Arbeiten
01.01 Fachgerechte Demontage inkl. Entsorgung der 1FA 2.950,00€

Asbestplatten am Dach.

01.02 Fachgerechte Entfernung samtlicher
Mineralwolle und Mineralfaserplatten (Decke 1PA 3.650,00€
bzw. Dachstuhl etc.) inkl. Entsorgung, im
gesamten Haus

02 Entkernung

02.01 Entkernung des kompletten Wohnhauses
(Parkettboden, Sperrmill, etc ), Materialtrennung 1PA 3.000,00&
und Vorbereitung fir den Abbruch

03 Abbruch
Abbruch des kompletten Wohnhauses inkl. Keller 45.000,00€
und Fundamente inkl. Entsorgung
Gesamtsumme Netto 54.600,00€
+20% USt 10.920.00€
Gesamtsumme Brutto 65.520,00€

AuBenanlagen

Die AulRenlagen sind It. Literatur mit 2 - 12% der Gebaudeherstellungskosten
anzusetzen. Die Liegenschaft ist umzaunt. Die Einfriedung ist zu erneuern. Die
Aulenanlagen werden demnach mit € 0,-- angesetzt. Auf der Liegenschaft befindet
sich eine Winterlinde, dieser Baum wurde mit Bescheid vom 16.12.2020 zum
Naturdenkmal erklart, ist demnach schiutzenswert und ist im Rahmen einer
Sanierung oder eines Neubaus, unter den Auflagen des Bescheids entsprechend

abzuschirmen.
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Abschlage

Die Liegenschaft liegt in nachster Nahe zur zweigleisig ausgebauten
Westbahnstrecke (alter Abschnitt durch den Wienerwald). Die Larmbelastung
rechtfertigt einen Abschlag von 10% von Verkehrswert.

Die Winterlinde als Naturdenkmal erschwert die Bebaubarkeit und rechtfertigt einen

weiteren Abschlag von 10%.

Der negative Abbruchbescheid aus dem Jahr 2022 und das damit verbundene Risiko
einen aufwendigen Nachweis der wirtschaftlichen Abbruchreife erbringen zu missen,
rechtfertigt einen weiteren Abschlag von 10% vom Verkehrswert. In Summe werden
30% vom Verkehrswert abgeschlagen.

Berechnung
Sachwert
Bodenwert m> €/ m?
m? 720 1570 1 130 400
Bodenwert 1130 400
Gebiudewert kalk. Nutzfliche NHK/ m? Neuherstellung
Gebédude 500,00 3 000 1 500 000
0
0

Neubauwert zum Stichtag 1 500 000
Technische Wertminderung
Neubauwert 1 500 000
Wertminderung wegen Alters Ross
RND / Jahre 0 Rechnerisches Alter 80
GND / Jahre 80 Relatives Alter (a) 1,000
Alterswertminderung 100,00 %  verbleibend 0,00 %
Zustandsnote Heideck 5,00 Heideck % 0,00 %
Restwert gesamt 0,00 % 0
Gebidudesachwert 0
Gebiudewert 0
sonstige wertbeeinflussende Umstéinde 0

0
Abbruchkosten -55 000
Sachwert der Liegenschaft (inkl. Bodenwert) 1075 400
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Verkehrswert

Sachwert 100 % 1 075 400

1075 400
Abschlag 30%: Lirmbelastung,eingeschriinkte Bebaubarkeit, Risiko Abbruch - 322 620
Verkehrswert gerundet € 750 000

4.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert der Liegenschaft betragt zum Bewertungsstichtag somit

gerundet

€ 750.000, -- (in Worten: Euro siebenhundertfiinfzigtausend)

Wien, am 30.03.2026

Anmerkungen:

- Die angefuhrten Betrage sind exklusive Umsatzsteuer. Der ermittelte Wert
stellt jenen Betrag dar, zu welchem bei einem Verkauf mit Umsatzsteuer die
20 % USt. hinzuzurechnen sind.

- Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

- Der Verkehrswert gilt fir ein nicht kontaminiertes Grundstuck.

- Der Verkehrswert bei derartigen Objekten weist eine Schwankungsbreite von
+/10 % auf.
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