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MEHRFAMILIENH AU Ssanierungsbediirftig
Grundbuch 04002 Baden EZ 495
2500 Baden bei Wien, Pergerstralie 6

Goldfisch Immobilien und Handels GmbH (FN 420557¢t)
1010 Wien, Wollzeile 31/23

Bezirksgericht Baden

2500 Baden, Conrad-von-Hétzendorf-Platz 6

in der Exekutionssache

GZ 5 E 40/24d des Bezirksgerichtes Baden

betreffend Zwangsversteigerung

der Liegenschaft der

Goldfisch Immobilien und Handels GmbH (FN 4205571)
1010 Wien, Wollzeile 31/23

Feststellung des Verkehrswertes
der Liegenschaft
Grundbuch 04002 Baden EZ 495

2500 Baden bei Wien, Pergerstralie 6
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Raiffeisenbank Stockerau eGen
2000 Stockerau, Rathausplatz 2

vertreten durch
Mag. Dr. Ursula HEBER, Rechtsanwaltin
2000 Stockerau, Hauptstraflie 33 / Schillerstralle 2

Goldfisch Immobilien und Handels GmbH (FN 420557¢t)
1010 Wien, Wollzeile 31/23

10.01.2025

13.11.2024 (erfolglose Befundaufnahme)
und
10.01.2025

Herrn Dir. Mag. Peter KARLIK, fir Raiffeisenbank Stockerau eGen
Frau Mag. Dr. Ursula HEBER, Rechtsanwaltin betreibende Partei

Aufsperrdienst
Gerichtsvollzieher
Herrn Ing. Franz STEINER, SV
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04002 Baden EINLAGEZAHL 495
BEZIRKSGERICHT Baden

E i e e e R i A e R e R T

Letzte TZ 7416/2024
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
A5 GST-Flache 395

Bauf. (10) 282

Bauf. (20) 25

Garten (10) 88 Pergerstralbe 6

Legende:
Bauf. (10): Bauflachen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebdudenebenflidchen)
Garten(10): Garten (G&Arten)
A e i o T i S A e 4,3L2 A e e R e e
1 a geldscht
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7 ANTEIL: 1/1
Goldfisch Immobilien und Handels GmbH (FN 420557t)
ADR: Wollzeile 31/23, Wien 1010
a 12181/2021 Vollmacht 2018-12-20, Kaufvertrag 2021-10-20 Eigentumsrecht
tE A A S E A S RA R AR A R R R SRR LS EAE SR EEESESE S SRS C tE A S A AR RS S A RS A ER S S SRS R AR AR SRR EEEEEEEE S S
4 a 12181/2021 Pfandurkunde 2021-11-11
PEANDRECHT Hé6chstbetrag EUR 871.000, —-
flir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)
b 2603/2024 IM RANG 12181/2021 Einverleibung der Umwandlung in
Pfandrecht EUR 790.538,52, 7,25 % Sollzinsen seit
2023-10-01, 6 % VZ seit 2023-10-01 fiir Raiffeisenbank
Stockerau eGen (FN 51847x)
c 2603/2024 Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO
5 a 3695/2023 Riickstandsausweis 2023-04-18
PFANDRECHT vollstr EUR 2.185,05
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2023-04-24) fiir
Stadtgemeinde Baden (22 B 1100/23k)
& a b365/2023 Riickstandsausweis 2023-06-14
PFANDRECHT vollstr EUR 355, 86
Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2023-06-15 fir
Gemeindeverband fiir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbezirk Baden (22 E 1660/23p)
7 a 10846/2023 Riickstandsausweis 2023-12-07
PFANDRECHT vollstr EUR 1.378;45
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2023-12-29 fir
Stadtgemeinde Baden (22 E 3730/23z)
8 a 6124/2024 Rilckstandsauswels 2024-07-30
PEFANDRECHT vollstr EUR 252,01
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2024-07-31 fur
Gemeindeverband fiir Abfallwirtschaft und Abgabeneinh. im
Verwaltungsbezirk Baden (22 E 2323/241)
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9 a 6246/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.051.053,68,
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-08-07) fur
Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 051847x) (5 E 40/24d)

10 a 7416/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt

4225/2024) Zahlungsbefehl 2024-07-12
PEANDRECHT vollstr EUR 5.749, 48

darin enthaltene Nebenforderung EUR 706, 34, samt jeweils 13
% 2 aus EUR 5.,118,14 ab 2023-10-26 bis 2024-01-30, aus EUR
5.043,14 ab 2024-01-31, Kosten EUR 890,65 samt 4 % Z seit
2024-07-12, EUR 549,97 fiir
Raiffeisen Bank International AG (FN 122119m)
(22 E 3422/24f BG Leopoldstadt)
b 7416/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt
4225/2024) Simultan hafte Liegenschaften
EZ 5807 KG 01620 Brigittenau, CLNR 251
EZ 5107 KG 016° oldstadt, CLNR 68
EZ 282 KG 05205

EZ 495 KG 04002 Baden, CLNR 10

atneusiedl, CLNR 12

S A A A RS ERAEE SRS EESSSESEESESSSSE NS LSS, 'J;li'\‘ll.n'll:“l!,s S AL S A S EEEEE RS AR SEESSEEESESES SRS SR ESR,

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebdudebeschreibung

Das Gebaude wurde vor 1900 errichtet und besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, einem
Obergeschoss und einem unausgebauten Dachboden. Im Erdgeschoss und dem Obergeschoss befinden
sich jeweils zwei unbewohnte Wohnungen im unsanierten bzw. sanierungsbedurftigen Zustand.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet, das Dach ist als Satteldach mit Ziegeleindeckung
ausgebildet, die Fassade ist verputzt.

Das Gebaude steht leer und ist in einem stark abgenutzten, sanierungsbediirftigen Zustand vorhanden.
Im Obergeschoss befindet sich in einem Zimmer ein Feuchteschaden an der Decke, das Dach ist
teilweise schadhaft bzw. undicht, die Fassade ist schadhaft (Schreiben Stadtgemeinde Baden
betreffend Sanierungsauftrag aus 2022 liegt vor).

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaBl nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerksdffnungen).
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Quellen: Land Miederdsterreich, BEV, GIP.at
& Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vallstandigkeit!

Topographie = Gebaudebestand

Wohnnutzflache EG: rund 195,00 m?
Wohnnutzflache OG: rund 135,00 m?
Wohnnutzflache gesamt: rund 330,00 m?
Nutzfliche Kellergeschoss: rund 90,00 m?

Die Nutzflachen sind den im Bauakt aufliegenden Planunterlagen entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen in Bezug auf die PlanmaRe ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverstidndigen nicht erfolgt (Angabe Nutzflichen ohne
geoditische Uberpriifung des Bestandes).

Lage, MaBe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick mit der Nr. 359/5 in der EZ 495 und grenzt sudseitig mit
einer Lange in Straldenflucht von rund 15m an die Pergerstrale.
Die Grundsticksflache ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundstticksflache EZ 495 395 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das 6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfligt tUber Strom-, Wasser-
und Kanalanschluss.
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Baubehordliche Bewilligung

Das Gebaude wurde vor 1900 errichtet.
Eine Baubewilligung fir einen Dachgeschossausbau und Umbau in den Bestandgeschossen liegt unter der
Aktenzahl BAU-7111-2022 vom 26.02.2024 vor (Beilage 4). Ein Baubeginn wurde nicht gesetzt.

Nutzflachen laut Einreichplan aus 2023: EG Top 1 98,22 m*
(inkl. Dachgeschossausbau - Beilage 5) EG Top 2 99,03 m?
OG Top 3 138,97 m?
DG Top 4 133,60 m?
gesamt 469,82 m?

Flachenwidmung

Gemal Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadtgemeinde Baden befindet sich die Liegenschaft
im "Bauland Kerngebiet - BK" in geschlossener Bauweise und einer Beschrankung auf 6 Wohneinheiten
sowie einer zulassigen Bebauungsdichte von 60%. Die Liegenschaft liegt in einer Schutzzone.

T \ge8/5L | 39871

s lege] Ty

V) Przamasis N
/ e /g \

% o > s | 2UL0
ﬁ Keine Haftung fur it und Richtigkeit. Kein Rech uch aus obiger Karte ableitbar. MaBstab: 1:1000
4]

STADTGEMEINDE BADEN 'b
2500 BADEN, HAUPTPLATZ 1

Energieausweis

Ein Energieausweis fur den Geb&dudebestand liegt nicht vor.
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Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemal Vorschreibung der Stadtgemeinde Baden werden derzeit folgende jahrliche Grundbesitzabgaben

vorgeschrieben:
Grundsteuer B 506,60 €
Kanalbenutzungsgebihr 1.160,24 €
Bereitstellungsgebihr 65,34 €

1.732,18 €
Gemal Kundenkontoblatt der Stadtgemeinde Baden besteht derzeit eine offene Forderung in Héhe von €
5.261,21 (inkl. Mahngebuhren).

Gemal Kundenkontoblatt des GVA Baden werden derzeit folgende jahrliche Abgaben vorgeschrieben:

Abfallwirtschaftsgebuhr 202,48 €
Abfallwirtschaftsabgabe 39,30 €
Seuchenvorsorgeabgabe 15,00 €

256,78 €

Gemal Kundenkontoblatt des GVA Baden besteht derzeit eine offene Forderung in Hohe von € 904,26
(inkl. Mahngebiihren und Exekutionsantragskosten).

Die Aufwendungen fiur elektrische Energie sind verbrauchsabhangig mit dem Energieversorger zu
verrechnen.

Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 04.02.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Bestandsrechte

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

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

Lage, Verkehrsverhaltnisse

Das Wohngebaude liegt in sehr guter Wohnlage im Stadtzentrum von Baden bei Wien.

Wiener Neustadt liegt in stdlicher Richtung in einer Entfernung von rund 30km, die sidliche Stadtgrenze
von Wien ist in nordlicher Richtung in rund 25km erreichbar.

Der Autobahnanschluss "Baden" der A2-Siidautobahn ist in einer Entfernung von rund 5km zu erreichen.
An offentlichen Verkehrsmitteln stehen am nahen Josefsplatz die Wiener Lokalbahn (Badner Bahn) in
Richtung Wien und zum Bahnhof Baden (Regionalziige und Schnellbahnverbindungen Richtung Wien und
Richtung Wiener Neustadt) sowie diverse Busverbindungen zur Verfiigung.
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Infrastruktur

Die Geschéfte des taglichen Bedarfs und weitere Einkaufsmoglichkeiten stehen vor allem im Stadtzentrum
von Baden bzw. an der Wiener Stralle stadtauswarts zur Verfigung. Baden weist eine gute

Stadtgebiet von Baden vorhanden.

Geschéaftsinfrastruktur auf und alle wichtigen Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen sind im

Kindergarten, Volksschulen, eine Neue Mittelschule, zwei BG & BRGs sowie eine HASCH & HAK befinden
sich in Baden.

Stand: 14.02.2025
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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 VerduRerung 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 Sachwertverfahren als das geeignete
Wertermittlungsverfahren angewendet.

Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundsticke &ahnlicher Lage, GroéRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmadglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlcksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, woflr als Ausgangswert
der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt, um den
verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters und der
Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen Auenanlagen

Wird flr abnutzbare Bauteile und Gegenstande wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgrinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen bertcksichtigend, verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Verglitungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berticksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.

GZ-24151-2500_Baden_Pergerstralte6/Gutachten
Stand: 14.02.2025 Seite 11 von 16



Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfdhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgeméle Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteifen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleituingen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaRzahl von 100KBE/100m| nicht
tiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdél} gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sémtliche behérdliche Auflagen efiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstatfungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschliefllich durch §ul3eren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und kilassifiziert. Detailflierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihit. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objekfes 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 demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgemé@fen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaéfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und idiberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erfeilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

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

- Dieses Gutachten ist alfein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung (ibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstiicke das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgangen von Liegenschaften im Stadtgebiet von Baden
aus den Jahren 2020 bis 2024 erhoben.
Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland - Wohngebiet
bzw. Bauland - Kerngebiet. Die Vergleichsgrundsticke sind in der Lage vergleichbar.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2020 bis 2024

Nr Datum KV F y (y-yl)? Kaufpreis
m? €/m?
1] Apr.20 347 1.138,3 7.832,3 395.000
2| Dez.21 1.211 1.775,4 526.495,4 2.150.000
3| Jun.23 541 924,2 15.775,4 500.000
4| Aug.23 548 729,9 102.336,0 400.000
5| Feb.24 989 914,1 18.414,5 904.000
6] Nov.24 551 816,7 54.335,6 450.000
6.298,6 725.189,1
yl 1.049,8 145.037,8
Standardabweichung (s ) = 380,8
yl +2s = 1.811,5 |€/m?
yl-2s = 288,1 [€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreil3er festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1| Apr.20 347 1.138,3 394.990
2| Dez.21 1.211 1.775,4 2.150.009
3| Jun.23 541 924,2 499.992
4| Aug.23 548 729,9 399.985
5| Feb.24 989 914 1 904.045
6| Nov.24 551 816,7 450.002
Summen 4.187 6.298,6 4.799.024
arithmetisches Mittel 1.049,8
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 1.050 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 395m* x 1.050€ = 414.750 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 10% Abschlag = -41.475€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 373.275 €
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fir das Wohngebdude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fiir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 2/2020) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitadt normal) zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmdglichkeit inklusive

Umsatzsteuer bertcksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m* NGF
Wohngebaude: € 2.320,00 Stand 2020

BPI 2020 100,0

BPI 111/2024 136,5

Valorisierungsfaktor= 1,365 € 3.167,00

(Baupreisindex fiir den Hochbau / BPI 2020)
Wohnnutzflache gerundet: € 3.170,00 Neubauwert Wohnungen
Gebdudebestand sanierungsbediirftig:
Erdgeschoss und Obergeschoss gerundet: € 950,00 30%
Kellergeschoss gerundet: € 630,00 20%
Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Wohnnutzflache: rund 330m?  x 950 €/m? = 313.500 €
Kellergeschoss: rund 90 m? X 630 €/m? = 56.700 €
Wertminderung wegen Mangel und Schaden sowie fehlende Instandsetzungen

bei Bauwert - sanierungsbediirftiger Gebdudebestand - beriicksichtigt
Gebaude-Sachwert sanierungsbediirftiger Gebdudebestand 370.200 €
Wirtschaftliche Wertminderung
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde
vorhandene Baubewilligung fiir den Dachgeschossausbau rund 60.000 €
Gebiudewert 430.200 € |
Wert der baulichen AuBenanlagen 0€
Bauwert 430.200 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

keine wertméssig relevanten vorhanden

Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors kein wertmdéssig relevantes vorhanden
Wert des Zubehors 0€
Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert 373.275 €

Bauwert 430.200 €

Wert der sonstigen Anlagen 0€

Wert des Zubehors 0€
Sachwert 803.475 €

Stand: 14.02.2025

(entspricht rund 1.710 €/m? NF gemal Einreichplan aus 2023)
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 495 mit Abfragedatum 03.11.2024 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:
L b S I \f: T ES S S S EE S S S SRS EEEESES SRS EEEEEEEEEEEEEEEE
4 a 12181/2021 Pfandurkunde 2021-11-11
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 871.000,
fiir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)
b 2603/2024 IM RANG 12181/2021 Einverleibung der
Pfandrecht EUR 790.538,52, 7,25 % Scllzinsen seit
2023-10-01, 6 % V72 seit 2023-10-01 fiir Raiffeisenbank
Stockerau eGen (FN 51847x)
c 2603/2024 Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO
a 3695/2023 Rickstandsausweis 2023-04-18
PFANDRECHT vollstr EUR 2.185,05
023-04-24) fiir

(8

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2
Stadtgemeinde Baden (22 E 1100/23k)
6 a 5365/2023 Rilickstandsausweis 2023-06-14
PFANDRECHT vollstr EUR 355,8

Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2023-06-15 fiir

o2}

Gemeindeverband fur Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbe (22 E 1660/23p)
7 a 10846/2023 Riickstandsausweis 2023-12-07
PFANDRECHT vollstr EUR 1.378, 45
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2023-12-29 fir
Stadtgemeinde Baden (22 E 3730/23%)
8 a 6124/2024 Rickstandsausweis 2024-07-30
PFANDRECHT wollstyr EUR. 252,01
Zinsen und Kosten 1t. Beschluss 2024-07-31 filir
Gemeindeverband fiir Abfallwirtschaft und Abgabeneinh. im

Verwaltungsbezirk Baden (22 E 2323/241)

9 a 6246/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.051.053,68,
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-08-07) fiir
Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 051847x) (5 E 40/24d)
10 a 7416/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt
4225/2024) Zahlungsbefehl 2024-07-12
PFANDRECHT vollstr EUR 5.749, 48
darin enthaltene Nebenforderung EUR 706,34, samt jeweils 13
% Z aus EUR 5.118,14 ab 2023-10-26 bis 2024-01-30, aus EUR
5.043,14 ab 2024-01-31, Kosten EUR 890,65 samt 4 % Z seit
2024-07-12, EUR 549,97 fiir
Raiffeisen Bank International AG (FN 122119m)
(22 E 3422/24f BG Leopoldstadt)
b 7416/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt
4225/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 5807 KG 01620 Brigittenau, CLNR 251
EZ 5107 KG 01657 Lecopoldstadt, CLNR 68
EZ 282 KG 05205 Gramatneusiedl, CLNR 12
EZ 495 KG 04002 Baden, CLNR 10

PFANDRECHTE werden bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt (stellen keine wertbeeinflussenden
Lasten dar), sind jedoch im Zuge einer Verdul3erung der Liegenschaft entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0€
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Verkehrswert

Sachwert 803.475 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 803.475 €
Rechte und Lasten 0€
803.475 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 803.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes ist auf Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der
Ermittlung des Sachwertes alle wertbeeinflussenden Faktoren bertcksichtigt werden konnten, kann der
Sachwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zuséatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert mit Rechte und Lasten 803.000 €
( in Worten Euro Achthundertdreitausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 495 Grundbuch 04002 Baden.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemdB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Reg.Nr: 017-24. r ] Fachgebiet
i j Irmmobilien

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 16 Seiten.

Unterzeichner | Franz Steiner

ANFOR,
X 41,/}

<,

Datum/Zeit-UTC | 2025-02-15T09:09:14+01:00

S\GNL,
N3ano

Priifinformation | Informationen zur Priifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemé[s Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.
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Franz Steiner


Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 11.10.2024
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

24151-2500

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

MEHRFAMILIENHAUS

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES derim Eigentum
der Goldfisch Immobilien und Handels GmbH (FN 420557t)
stehenden Liegenschaft

Grundbuch: 04002 Baden

Einlagezahl: 495

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2500 Baden, Pergerstralle 6

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug

Beilage 2 Plandokumentation

Beilage 3 Fotodokumentation

Beilage 4 Baubewilligung Dachgeschossausbau
Beilage 5 Einreichplan Dachgeschossausbau
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 04002 Baden EINLAGEZAHL 495
BEZIRKSGERICHT Baden

s A S A S S SRS A LSS RS S AR R A AL EE RS EE A A RS R R AR REEEE A S AR R RS SRR ESESREEEEEEEEESEESEEEEEEEEE

Letzte TZ 7416/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGB1. IT, 143/2012 am 07.05.2012

khkkkhhkhhhhrhhr A b rdh bk drdhhdrhdhbhrorsr A] R RS SRS SRS SR ES SR EEEESEE S S EE RS SRS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
25945 GST-Fl&ache 395
Bauf. (10) 282
Bauf. (20) 25
Garten (10) 88 Pergerstralie 6
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebiude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)
Garten(10) : Garten (Garten)
rE A A S S A S A SRS ERAEEEEESESEESESEEEEE S S A2 &S E S 4 RS EAEESEE S S ESEEEESESE RS EEE S S S
1 a geldscht
kEkAkKAAkkhkkrRkhkkbhhkkhkhkdrkhkkhkhkkhhhkhkhkhhkrvkhkkhkkhkrkhkhhkkkk*x B R S S S SRR SRS EEEEEEEEEEESEEEEEEEEEE S
7 ANTEIL: 1/1
Goldfisch Immobilien und Handels GmbH (FN 420557t)
ADR: Wollzeile 31/23, Wien i & g 7]
a 12181/2021 Vollmacht 2018-12-20, Kaufvertrag 2021-10-20 Eigentumsrecht
e A A C L A
4 a 12181/2021 Pfandurkunde 2021-11-11
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 871.000, —-
fiir Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 51847x)
b 2603/2024 IM RANG 12181/2021 Einverleibung der Umwandlung in
Pfandrecht EUR 790.538,52, 7,25 % Scllzinsen seit
2023-10-01, 6 % VZ seit 2023-10-01 fiir Raiffeisenbank
Stockerau eGen (FN 51847x)
c 2603/2024 Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO
5 a 3695/2023 Riickstandsausweis 2023-04-18
PEANDRECHT vollstr BUR 2.185, 05
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2023-04-24) fir
Stadtgemeinde Baden (22 E 1100/23k)
6 a 5365/2023 Riickstandsausweis 2023-06-14
PEANDRECHT vollstr EUR 355, 86
Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2023-06-15 fiir
Gemeindeverband filir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im Verwaltungsbezirk Baden (22 E 1660/23p)
7 a 10846/2023 Rickstandsausweis 2023-12-07
PEANDRECHT vollstr EUR 1.378, 45
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2023-12-29 fiur
Stadtgemeinde Baden (22 F 3730/23z2)
8 a 6124/2024 Riickstandsausweis 2024-07-30
PEFANDRECHT vallstr RUR: 252,01
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2024-07-31 fir
Gemeindeverband fiir Abfallwirtschaft und Abgabeneinh. im
Verwaltungsbezirk Baden (22 E 2323/241)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1

9 a 6246/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.051.053,68,
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-08-07) fiir
Raiffeisenbank Stockerau eGen (FN 051847x) (5 E 40/24d)

10 a 7416/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt
4225/2024) Zahlungsbefehl 2024-07-12
PEFANDRECHT vollstr EUR 5.749, 48
darin enthaltene Nebenforderung EUR 706,34, samt jeweils 13
% Z aus EUR 5.118,14 ab 2023-10-26 bis 2024-01-30, aus EUR
5.043,14 ab 2024-01-31, Kosten EUR B890,65 samt 4 % Z seit
2024-07-12, EUR 549,97 fiir
Raiffeisen Bank International AG (FN 122119m)
(22 E 3422/24f BG Leopoldstadt)
b 7416/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt -

4225/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 5807 KG 01620 Brigittenau, CLNR 251
EZ 5107 KG 01657 Leopoldstadt, CLNR 68
EZ 282 KG 05205 Gramatneusiedl, CLNR 12
EZ 495 KG 04002 Baden, CLNR 10

Khkkkhkhkhdhhhhrr A kb rhhddhrhhhhrrhrhd HTINWEIS #*F*dkdddhh ki kdrh b dhdhhrddrhhrorrrhhrx

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
PLANDOKUMENTATION

GEBAUDEBESTAND
Erdgeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Erdgeschoss - Hoftrakt
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Obergeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

Kellergeschoss
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION

Ansicht Pergerstralle

Haustor Fassade hofseitig
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Innenhof

Stiegenhaus
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Raumlichkeiten Wohnungen
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Dachboden

Keller
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Beilage 4
























DI LUKAS VRTALA
BAUMANAGEMENT GMBH =

Andreas - Hofer - StraBle 14, 1210 Wien

Telefon: 01/997 29 13 Fax:01/997 2913 15
www.vrtala-bau.at office@vrtala-bau. at

PLANNUMMER: 220122905

EINREICHPLAN o

UBER DEN DACHGESCHOSSAUSBAU UND UMBAU DES OBJEKTES " PARIEA
PERGERSTRASSE 6. 2500 BADEN M 1:100

KAT.GEM.: 04002 BADEN
EZ: 495
GST.NR.: 359/5

PLANVERFASSER: BAUFUHRER:

DI LUKAS VRTA LA
BAUMANAGEMEXNT MBH
BAUMEXSTER
Andreas-Hofey 14, 1210 Wien
Tel.:01/997 ww.vrtala-bau.at

g GRUNDEIGENTUMER:
Goldfisch Im Handefs GmbH
Wollzgiie ien
E-Mail ;ﬂmﬁ sch.apapffient@chello.at
uID: A

Dem ha. Prifungsverfahren gemaR § 20 (1) NO. BO. 2014
unter Wahrung dec Parteiengehors im Sinne des § 21 (1)

BEHORDE NO. BO. 2014 zugrunde gelegen. 1. JAN. 2024 ﬁ/

Stadigemeinde Baden, Baubehérde, am ‘

i zieht sich|der ha. Bescheid
Hleraufzbg' l?l’elfb F?Z(Z‘.\T : Z‘!:(‘égzu‘ 7/{11 —ZO 22

vom

Stadtbaudirektor WIEN, IM OKTOBER 2023
























An

BG Baden
Conrad-von-Hotzendorf-Platz 6
2500 Baden

Eingabe zu: 5 E 40/24d

Elektronisch eingebracht: 15.02.2025 09:30:41
Ing Franz Steiner
(W464216)

Schielstattring 31/6, 3100 St. Pdlten
Telefon: 0664/4355469
E-Mail: office@steiner-sv.at

2 Anhange

Sachverstandigengutachten
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(Weiteres) Vorbringen
Sachverstandigengutachten

Sehr geehrter Herr Mag. Ettmayer!

Beiliegend Ubermittle ich das Bewertungsgutachten und meine Gebuhrennote.
Ich bedanke mich flr die Beauftragung und verbleibe

mit freundlichen Gruflien

Franz Steiner

2 Anhange
Nr Anhangsart Datum ON/Beilage Zeichen (Einbr.)
1 Sachverstandigengutachten  14.02.2025
Bezeichnung: Sachverstandigengutachten
2 Gebulhrennote 15.02.2025

Bezeichnung: Gebuhrennote
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