Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

14 E 16/26b
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 20.04.2026, 14 E 16/26b,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Sparkasse Neunkirchen, FN 110111d
2620 Neunkirchen, Hauptplatz 2

vertreten durch: Mag. Klaus Haberler, Rechtsanwalt
2620 Neunkirchen, Schwarzottstral3e 2a

Verpflichtete Partei: Modern Nord.M BauGmbH, FN 528667b
2232 Deutsch Wagram, Angerer Bundesstralie 1c

Masseverwalter: Dr. Werner Borns, Rechtsanwalt
2230 Ganserndorf, Strassergasse 1/DG

Wegen: € 70.000,-- samt Anhang

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
uber die Verkehrswerte von:

B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

PKW_ 9a-1, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 20.04.2026 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an
PKW_9a-1, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 27.05.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schéatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung der Verkehrswerte mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:
1.5.1. Befundaufnahme der

e 145/314 Anteil (B Ifd. Nr. 4)
e 12/314 Anteil (B Ifd. Nr. 5)

am 27.05.2026 von 09:00 Uhr bis 09:30 Uhr unter Anwesenheit von:
1. Herr Janzarzik, Geschéaftsfuhrer der Modern Nord.M BauGmbH -
Verpflichtete Partei
2. Herr Mag. Janda, Mitarbeiter der Kanzlei Dr. Borns
3. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
4. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 19.05.2026




1.5.4. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 12.07.2023

1.5.5. Nachtrag zum Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag vom 12.07.2023
1.5.6. Nutzwertgutachten vom 15.07.2023

1.5.7. Einsichtnahme in den Bauakt bei der Stadtgemeinde Ganserndorf
1.5.8. Fotos

Bestandsverhéltnisse

B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Hinzuweisen ist, dass laut Mitteilung von Herrn Janzarzik, Geschéftsfuhrer der
Modern Nord.M BauGmbH — Verpflichtete Partei, das bewertungsgegenstéandliche
Wohnhaus von ihm bewohnt wird. Ein schriftlicher Mietvertrag wurde laut Auskunft
von Herrn Mag. Janda (Mitarbeiter der Kanzlei Dr. Borns — Masseverwalter) nicht
abgeschlossen. Aus gutachterlicher Sicht liegt diesbeztiglich ein Prekarium vor. Die
Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

PKW_ 9a-1, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Hinzuweisen ist, dass laut Mitteilung von Herrn Janzarzik, Geschéftsfuhrer der
Modern Nord.M BauGmbH — Verpflichtete Partei, die bewertungsgegenstandliche
Anteile von ihm benutzt werden. Ein schriftlicher Mietvertrag wurde laut Auskunft von
Herrn Mag. Janda (Mitarbeiter der Kanzlei Dr. Borns — Masseverwalter) nicht
abgeschlossen. Aus gutachterlicher Sicht liegt diesbeztiglich ein Prekarium vor. Die
Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Auskiinfte von Herrn Janzarzik, Geschaftsfuhrer der Modern Nord.M BauGmbH
— Verpflichtete Partei

Laut Auskunft von Herrn Janzarzik, Geschéftsfuhrer der Modern Nord.M BauGmbH
— Verpflichtete Partei, wurde keine Hausverwaltung bestellt und es ist keine
Reparaturriickalge vorhanden.




Riickstdnde bei der Stadtgemeinde Gédnserndorf

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 21.07.2026 ist ein Rickstand
vom gesamt € 6.217,77 betreffend der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Géanserndorf vorhanden.




Kontoblatt der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 21.07.2026
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Auszuqg Energieausweis (Bauakt — Stadtgemeinde Ganserndorf)
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 19.05.2026

Auszug aus dem Hauptbuch

GST-NR & BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1331/121 G G8T-Fléachse 11
Bauf. (10} 156
Giarten(10) 555 Waldheimstraf ia
Legend
G: Grundstlck im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

10): Bauflichen (Gebdude)

)+ GErten (Girten)

2.1.1. Gutsbestande:

B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006

Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an
Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230

Géanserndorf, Waldheimstral3e 9a

Modern Nord.M BauGmbH (FN 528667b)
ADR: Angerer Bundesstrade 1c, Deutsch Wagram 2232

und Wohnungseigentumsvertrag 2023-07

a 865/2024 Kauf 12 Eigentumsrecht
b 865/2024 Wohnungseigentum an Haus Ja-2

c 1631/2026 Eréffnung des Konkurses am 2026-02-26

(LG Korneuburqg, 36 S 26/26d)

B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006

Géanserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an
PKW 9a-1, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230

Ganserndorf, Waldheimstral3e 9a

5 ANTREIL: 12/314

Modern Nord.M BauGmbH (FN 528667b)

ADR: Angerer BundesstraBe ic, Deutsch Wagram 2232
2023-07-12 Eigentumsrecht

865/2024 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag

a
b 865/2024 Wohnungseigentum an PKW %a-1

¢ 1631/2026 Erdffnung des XKonkurses am 2026-02-2¢

d)

o

(LG Kornsuburg, 36 S 26/2




2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Modern Nord.M Bau GmbH

B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an
PKW_9a-1, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Modern Nord.M Bau GmbH

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.1.4 A2 -Blatt:

A AANAYE TR R AR A ARNERETT LA A Attt "“ DA NE R AANN ' R EE R EE E EE E R E R E R E R R EEEEEE
a B65/2024 Exdffnung der Einlage fur Gzt 13317121 aus EZ 4236
a 2340/2020 7362/2023 786/2024 B865/2024 Entrichtung der Ergénzungsaovqabe

b 865/2024 ll:.‘_-.-_r‘y,_p_]_v:] der veorangehenden Eintragungi{en) aus EZ 429t

a 10086/2025 Geh~ Fahr- und Leitungsrecht auf Gst 1331/29 fiir Gst
133
10086/20 h— Fal und Leitungsrecht auvf Gst 13317120 fir T
1331
-~ 10086/2025 Recht der Dienstbarkeit des Millplatzes auf Gst 1331/118 fUr
13 121

4 10086/2025 Recht der Dienstbarkeit der Sickerfléche auf Gst 1331/118

2.2. Grundsticksausmale:

Grundbuch 06006 Ganserndorf, EZ 5340, BG Ganserndorf

........................... L R .‘_‘4' L AAR R AR A AN AR RN A AT R AAT AN A A
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE ;8T ADRESSE
121 G GST-Fliche 11
Bauf. (10)
Garten(10) 555 WaldheimstraBie %a

Legence:
:rundstiick im Grenzkataster

n ermittelt

*: Flache rechneris
tauf. (10): Baufld Gebdude)

Garten(l0): GiErten (Girten)

2.1.5 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.




2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildungen 5 — GST — Nr. 1331/121

1347743
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Verkehrsanbindung nach Wien
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2.4. Objektbeschreibung:

EZ 5340, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Ganserndorf

Wohnhausanlage mit einem Doppelhaus und 3 KFZ Stellplatzen

13



ECKDATEN — WOHNHAUSANLAGE mit einem Doppelhaus und 3
KEZ Stellplatzen

Bezeichnung: Doppelhaus mit 3 KFZ Stellplatzen
Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Bauart: massive Baubweise

Bewertungsgegenstandliche Anteile:

B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

Haus 9a-2, mit der Grundstiicksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, Waldheimstral3e 9a

14







Gemall Nutzwertgutachten vom 15.07.2023 ist folgendes Zubehér zu den
bewertungsgegenstandlichen Anteilen dazugehorig:

e Terrasse 9a-2
e Garten 9a-2

Beheizung:

Laut Mitteilung von Herrn Janzarzik, Geschaftsfuhrer der Modern Nord.M BauGmbH
— Verpflichtete Partei, erfolgt die Beheizung des Doppelhauses mittels einer Luft-
Warmepumpe. Eine Funktionsiberprifung wurde durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt und diesbeziiglich keine Haftung ibernommen.

Fenster:

Kunststofffenster mit Auf3enjalousien

Bauliche Abtrennung zum Doppelhaus 9a-1:

Es wird darauf hingewiesen, dass keine bauliche Abtrennung (weder im
Innenbereich des Doppelhauses sowie im Gartenbereich) mit dem Doppelhaus

9a-1 (nicht bewertungsgegenstandlich) vorhanden ist. Im Innenbereich wurden
keine Trennwande errichtet — siehe diesbezuglich ,Beschreibung der
Raumlichkeiten®“ im Gutachten

16



Beschreibung der Rdumlichkeiten - Haus 9a-2

Erdgeschoss

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange — WC, Dusche

.

17




Garderobe: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

—

Technikraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Wohnkiche: Betonboden, Wande und Decke gestrichen
(keine bauliche Abtrennung zum Doppelhaus 9a-1 vorhanden)

18




Speis: Betonboden, Wéande und Decke gestrichen




Obergeschoss

Flur: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
(keine bauliche Abtrennung zum Doppelhaus 9a-1 vorhanden)

WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen

| Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
| Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
| Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
| Badezimmer: Rohzustand

Fotoreihe Obergeschoss

20
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AulRRenanlagen

e Garten
e Terrasse
e Schwimmbecken im Rohzustand

22




B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an
PKW_9a-1, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Gemal Nutzwertgutachten vom 15.07.2023 gliedert sich der
bewertungsgegenstandliche PKW 9a-1 wie folgt auf:

e KFZ - Stellplatz 11
e KFZ - Stellplatz 12

23



KFZ - Stellplatz 12 — Uberdachung vorhanden

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtlberprifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.

2.5. ObjektgrofRe:

B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Laut Nutzwertgutachten vom 15.07.2023 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Anteile:

Erdgeschoss: ca. 57,57 m?
Obergeschoss: ca. 65,46 m?
Wohnnutzflache gesamt: ca. 123,03 m?

e Terrasse: ca. 7,64m2
e Garten: ca. 233,40 m2

24




Auszuqg Nutzwertqutachten vom 15.07.2023

TOP |Lage 'Raum [Nutziiche |NW-Faktor |Einzel Einzel ‘Summe
i 5 i | ~ Inutzwert  nutzwert  |Nutzwert pro |
ke \genau gerundet  |\WE-Objekt |
i ‘ | | ﬁ i |
'TOP 9a_2 [Erdgeschoss  |Vorraum 6,21 '
‘Wohnung Technik 3,04
Bad-WC 2,62 B
Garderobe 2,45 1
Speis 2,45 ;
Wohnk(iche 40,80 |
, Summe [ 5787 0,950 54,692 56 1
Zuschlag Terrasse 9a-2 | 7,64 0,238 1,815 2 |
1 Zubehér Garten 9a-2 233,40 0,100 23,340 23
\
| Obergeschoss |Vorraum 5,92 )
WC 1,58 !
Bad 7,91
Zimmer 15,98
‘ Zimmer 17,62
} il Zimmer 16,45 |
: ” Summe 65,46 1,000 65,460 65 ;
* i
| 145

B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

PKW 9a-1, mit der
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Grundsticksnummer

1331/121, mit der Adresse 2230

Laut Nutzwertgutachten vom 15.07.2023 betragen die Nutzflachen wie folgt:

KFZ — Stellplatz 11:
KFZ — Stellplatz 12:

ca. 14,45 m?
ca. 14,45 m?

Auszug Nutzwertgutachten vom 15.07.2023

[TOP Lage Raum Naziidche NW-Fakior Eizel Ereel  Summe
nuizwet  nubzwet  Nutzwed pro
genay genwmcel WE-Obgkl

PRW Sa1  |Emigeschoss |KFZ-Stelplatz 11 ‘J:AS{

. I S i l ‘

KFZ-Stelplaz L&Z{:tel;&;:z 12 14,45

BE 4B 1228 12 12
| L

25




Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache bzw. die Nutzflachen
augenscheinlich durch den Sachverstandigen kontrolliert wurden. Eine
Neuvermessung wurde nicht durchgefuhrt und diesbeziglich keine Haftung
Ubernommen.

2.6. Gesamtzustand:

B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebdudes dem Alter
entsprechend als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen. Hinzuweisen ist, dass
noch diverse Fertigstellungsarbeiten durch zu fihren sind.

B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an
PKW_9a-1, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Nach den ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandliche
Anteile als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

2.7. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.8. Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle U0blichen offentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.

26




2.9. Baubehorde:

ertigstellungsanzeige vo 2.2024

| lmmc
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Der Istzustand entspricht nicht dem Auswechslungsplan.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine bauliche Abtrennung (weder im
Innenbereich des Doppelhauses sowie im Gartenbereich) mit dem Doppelhaus 9a-1
(nicht bewertungsgegenstandlich) vorhanden ist. Im Innenbereich wurden keine
Trennwénde errichtet — siehe diesbezuglich ,Beschreibung der Raumlichkeiten® im
Gutachten.

Des Weiteren wurde die Zimmeraufteilung bzw. der Flur im Obergeschoss
verandert.

2.11.Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegt.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.
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3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an
PKW_9a-1, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbhewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe and andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schétzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebéaudes

= die allgemeine Lage am Realitdtenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
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. Wertanderungen, die sich demgegenuber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit 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 Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Uublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an

Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Bodenwert
Nutzflache ca. 123,03 m2
Grundkostenanteil pro mz € 750,00
€ 92 272,50
anteiliger Bodenwert € 92 272,50
Bauzeitwert
Baukosten pro m2 € 2 800,00
Wohnnutzflache 123,03 m2 € 344 484,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Bauzustandes und der
durchgefiihrten Sanierungsarbeiten)
Alter des Gebaudes ca. 2 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Fertigstellungsanzeige vom
Jahr 2024)
Wertminderung in % 3% € 10 334,52
€ 334 149,48
Fertigstellungskosten angenommen € 400 pro m? € 49 212,00
Bauzeitwert € 284 937,48
Sachwert
gebundener Bodenwert € 92 272,50
Bauzeitwert € 284 937,48
€ 377 209,98
Risikoabschlag von 10% aufgrund der Unsicherheiten im Zuge der
der raumlichen Abtrennung (seihe Seite 16 im Gutachten) € 37 721,00
VERKEHRSWERT € 339 488,98

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie die
Terrasse und das Schwimmbecken (Rohbau) bertcksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der

Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ 5340, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an
PKW_9a-1, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der Adresse 2230
Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a

Bodenwert
Nutzflache ca. 28,90 m2
Grundkostenanteil pro mz2 € 250,00

€ 7 225,00
anteiliger Bodenwert € 7 225,00
Bauzeitwert
Baukosten pauschal bewertet € 6 000,00
Verkehrswert € 13 225,00
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Der gerundete Verkehrswert, B Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ
5340, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Géanserndorf, verbunden mit
Wohnungseigentum an Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, WaldheimstralRe 9a, ohne Berlcksichtigung der
Ruckstande bei der Stadtgemeinde Ganserndorf, zum Bewertungsstichtag
27.05.2026 betragt gerundet:

EUR 339.500,-
(Euro DreihundertneununddreiBigtausendfiinfhundert )

Der gerundete Verkehrswert, B _Ifd. Nr. 4, 145/314 Anteil an der Liegenschaft EZ
5340, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Géanserndorf, verbunden mit
Wohnungseigentum an Haus 9a-2, mit der Grundsticksnummer 1331/121, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, WaldheimstraRe 9a, mit Berlcksichtigung der
Ruckstande bei der Stadtgemeinde Ganserndorf, zum Bewertungsstichtag
27.05.2026 betragt gerundet:

EUR 333.300,-
(Euro DreihundertdreiunddreiRigtausenddreihundert )

Der gerundete Verkehrswert, B Ifd. Nr. 5, 12/314 Anteil an der Liegenschaft EZ
5340, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Gé&nserndorf, verbunden mit
Wohnungseigentum an PKW 9a-1, mit der Grundstiicksnummer 1331/121, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Waldheimstralle 9a, zum Bewertungsstichtag
27.05.2026 betragt gerundet:

EUR 13.200,-
(Euro Dreizehntausendzweihundert )

Wien, am 23.07.2026

Anmerkung:

Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
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Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolde
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auf3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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