Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

14 E 61/24t
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Géanserndorf vom 30.12.2024, 14 E 61/24t,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Marktgemeinde Hohenruppersdorf
Obere Hauptstral3e 4
2223 Hohenruppersdorf

Verpflichtete Partei: Katrin Slunsky
geb. 20.09.1983
AutokaderstralRe 24
1210 Wien

wegen: € 2.699,69,- samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert, BIfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3456,
Grundbuch 06019  Hohenruppersdorf, BG  Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 3565/47, mit der Adresse 2223 Hohenruppersdorf,

Berggasse 16.

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 30.12.2024 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3456, Grundbuch 06019
Hohenruppersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 3565/47, mit der
Adresse 2223 Hohenruppersdorf, Berggasse 16.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 04.02.2025 (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 des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 3456, GST - Nr. 3565/47, GB 06019
Hohenruppersdorf am 04.02.2025 unter Anwesenheit von:

=

Herr Darko Wilhelm, Mieter
2. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
3. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 02.01.2025
1.5.4. Kontoblatter der Marktgemeinde Hohenruppersdorf

1.5.5. Baufertigstellungsanzeige  ,Errichtung von  Gartenstitzmauern  und
Grundstucksregulierungen“ vom 05.02.2011

1.5.6. Mitteilung der Marktgemeinde Hohenruppersdorf an das Vermessungsamt
Ganserndorf betreffen der Baufertigstellung vom 22.02.2011

1.5.7. Baufertigstellungsanzeige — Kenntnisnahme vom 22.02.2011




1.5.8. Baufertigstellungsanzeige ,Neubau eines Zweifamilienwohnhauses vom
05.02.2011

1.5.9. Bescheinigung des Bauftihrers vom 05.02.2011

1.5.10. Schreiben der Firma ,Hartl Haus" an die Gemeinde Hohenruppersdorf
vom 03.10.2002

1.5.11. Bescheid ,Baubewilligung zur Errichtung von Gartenstiitzmauern und
Grundstucksregulierungen“ vom 21.06.2000

1.5.12. Bescheid ,Baubewilligung zum Neubau eines
Zweifamilienwohnhauses“ vom 30.05.2000

1.5.13. Baubeschreibung

1.5.14. Plane

1.5.15. Mietvertrag vom 30.05.2024
1.5.16. Fotos

Bestandsverhaltnis

Anzumerken ist, dass das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus vermietet ist.

Laut Mietvertrag vom 30.05.2024 beginnt das Mietverhaltnis am 01.07.2024 und
wurde auf die Dauer von 3 Jahren abgeschlossen. Gemald Mietvertrag sowie laut
Auskunft von Herrn Darko Wilhelm, Mieter, betragt die aktuelle monatliche Mieter
gesamt € 1.000,-. Des Weiteren ist an zu fuhren, dass gemafl Mietvertrag vom
30.05.2024 eine Kaution in der Hohe von € 4.000,- hinterlegt wurde.

Rickstande - Gemeindekonto

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Hohenruppersdorf vom 04.02.2025 ist ein
Ruckstand von gesamt € 3.776,73 betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft vorhanden.

Riickstande — G.V.U. Bezirk Ganserndorf

Laut Auskunft der G.V.U. Bezirk Ganserndorf vom 13.05.2025 ist ein Riuckstand von
gesamt € 461,16 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.










Kontoblatt der Marktgemeinde Hohenruppersdorf vom 04.02.2025
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 02.01.2025

JUSTIZ  mepusLx osterneicn G B

——  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 060192 Hohenruppersdorf EINLAGEZAHL 3456
BEZIRKSGERICHT Ginserndorf

B R s

Letzte T2 5701/2024
Einlage umgeschrieben gemdd Verordnung BGBl. I1, 143/2012 am 07.05.2012

FRETREXIXRXETRNARTTNRITEXANCRRRTARIRTN Q] KX AXA R R EN RN RR RN R INAR NN APV AT v anwr

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3565/47 GST-Fldche ¥ 581
Bauf.{10] 117
Gdrten(l0) 464 Berggasse 16
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Sauf. (10) : Bauflschen (Gebdude)
Garten(10): Girten (Giarten)
LA Az L
2 8 3362/2002 Liegenschaftsadresse flr das auf Gst 3565/47 erbaute Haus
Hohenruppersdorf 455 lautet richtig "Bergg. 16"
A AR R R R R R R e A R R S R B AR R R R S R A R A R A R R A A R R A S R A R R R R
6 ANTEIL: 1/1
¥atrin Slunsky
GEB: 1983-09-20 ADR: Josef-Baumann-Gasse 44, Wien 12290
a3 10734/2020 IM RANG 8834/2020 Raufvertrag 2020-10-06 Eigentumsrecht
AR 2 R R R A R S A R A R R R R R AR R AR R R R R R R R c 2 AR RS SR R R R R R R A S R R R R R R R
1 & 1669/1994
DIENSTBARKEIT des GEHENS und FAHRENS Uber Gst 3565/47
zugunsten Gst 3565/42
10 & 3823/2023 Rickstandsauswels 2023-10-17
PFAENDRECHT vellaty EUR 280,95
Antragskosten EUR Bl15é&
fir G. V. U. Bezirk Ganserndorf (13 E 2841/23q}
11 s 9701/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 2.699,63
Antragskosten EUR 120, -~
flr Marktgemeinde Hohenruppersdorf (14 E 61/24t)

R N - R

fintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betriige in ATS.
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Zistersdor?,

R e fiir den Amtsgeb:auch

Grundbuch 02.01.2025 10:33:46
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2.1.3 Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens Uber GST — Nr. 3565/47
zugunsten GST — Nr. 3565/42

2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — GST — Nr. 3565/47:

11



Verkehrsanbindung nach Géanserndorf
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2.2. Bebaubarkeit:

Laut Auskunft der Marktgemeinde Hohenruppersdorf ist die Flachenwidmung wie
folgt:

GST — Nr. 3565/47 BA — Bauland Agrargebiet

13



2.3. Objektbeschreibung:

BIfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3456, Grundbuch 06019
Hohenruppersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 3565/47, mit der
Adresse 2223 Hohenruppersdorf, Berggasse 16.
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Bezeichnung:

Baubehdrde:

Heizung:

Fenster:

Sonstiges:

WOHNHAUS

Hartl - Fertigteilhaus

Baufertigstellungsanzeige ,Errichtung von Gartenstitzmauern
und Grundstlcksregulierungen vom 05.02.2011

Mitteilung der Marktgemeinde Hohenruppersdorf an das
Vermessungsamt Ganserndorf betreffen der Baufertigstellung
vom 22.02.2011

Baufertigstellungsanzeige — Kenntnisnahme vom 22.02.2011

Baufertigstellungsanzeige ,Neubau eines
Zweifamilienwohnhauses“ vom 05.02.2011

Bescheinigung des Baufiihrers vom 05.02.2011

Schreiben der Firma ,Hartl Haus“ an die Gemeinde
Hohenruppersdorf vom 03.10.2002

Bescheid ,Baubewilligung zur Errichtung von
Gartenstitzmauern und Grundstiicksregulierungen“ vom
21.06.2000

Bescheid ,Baubewilligung zum Neubau eines
Zweifamilienwohnhauses® vom 30.05.2000

Baubeschreibung
Plane
Laut Auskunft von Herrn Darko Wilhelm, Mieter, erfolgt die

Beheizung des Wohnhauses mittels eines Holz-Einzelofens im
Wohnzimmer.

Holzfenster

Carport
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Beschreibung der Raumlichkeiten

KELLERGESCHOSS

Vorraum:

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke im Rohzustand

Kellerraum 1:

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

17




Kellerraum 2: Boden verfliest

Kellerraum 3: Boden verfliest

Es wird darauf hingewiesen, dass ein Kellerraum durch den Sachverstandigen nicht
besichtigt werden konnte.
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ERDGESCHOSS

Vorraum/Flur:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

19




Badezimmer: Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Handwaschbecken, Dusche
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WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke mit Platten bedeckt, Stand — WC

Wohnzimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Kiche,
Holz — Einzelofen

21




Terrasse:

Balkon:
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DACHGESCHOSS

Vorraum:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Boden und Wande verfliest, Stand — WC

23




Badezimmer: Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Badewanne, 2 Handwaschbecken

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

24




Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

25



Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen.

2.4. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

26




2.5. Anschlisse:

Laut Auskunft der Marktgemeinde Hohenruppersdorf ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft an alle 6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen.

2.6. Objektgrofile:

Laut den erhobenen Planen setzt sich die Nutzflache bzw. Wohnnutzflache wie folgt
zusammen:

Erdgeschoss: 95,99 m?
Dachgeschoss: 85,47 m2
WOHNNUTZFLACHE GESAMT: 181,46 m2
Kellergeschoss: 70,01 m2 Nutzflache

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache bzw. die Nutzflache augenscheinlich
durch den Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht
durchgefuhrt.

27



2.7. Baubehorde:

Baufertigstellungsanzeige LErrichtunqg von Gartenstlitzmauern und
Grundstiicksrequlierungen“ vom 05.02.2011
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Mitteilung der Marktgemeinde Hohenruppersdorf an das Vermessungsamt
Ganserndorf betreffen der Baufertigstellung vom 22.02.2011
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Baufertigstellungsanzeige — Kenntnisnahme vom 22.02.2011

RIFFT: Baufertigstollungsanzeige - Kenntr
hr geehirte Frau Kozak!

h2ben der Baubehorde der Markigeme!
pnid vom 30, Mai 2000, ZL. 318/131-812000, bewilg
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ger Parzelle Nr. 356547, £7. 3456, KG Hohenr
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Baufertigstellungsanzeige ,Neubau eines Zweifamilienwohnhauses” vom 05.02.2011
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Bescheinigung des Baufiihrers vom 05.02.2011
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Schreiben der Firma _,Hartl Haus® an die Gemeinde Hohenruppersdorf vom
03.10.2002

BV Martina KOZAK, |
2223 Hohenr “-l"l "'-
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Bescheid  ,Baubewilligung zur Errichtung von  Gartenstiitzmauern und

Grundstiicksrequlierungen”“ vom 21.06.2000
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Bescheid _Baubewilligung zum Neubau eines Zweifamilienwohnhauses® vom

30.05.2000
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Baubeschreibung
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Kellergeschoss
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Dachgeschoss

=i

E14M

1024
f—

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfligige
Veranderungen durchgefthrt.

Es wird darauf hingewiesen, dass in der Natur ein Anbau ,Carport” errichtet wurde.

Diesbezlglich liegen bei der zustadndigen Marktgemeinde Hohenruppersdorf keine
Unterlagen auf.
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2.9. Allgemeines:

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

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummer in diesem nicht verzeichnet ist.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3456, Grundbuch 06019
Hohenruppersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 3565/47, mit der
Adresse 2223 Hohenruppersdorf, Berggasse 16.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, 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 und 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 Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schéatzung berlcksichtigt 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 Zusammenzéhlung
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 demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bertcksichtigen.

(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
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
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Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
beriicksichtigen.

3.1.2. Ertragswert:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags
zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer
der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen
Aufwands fur Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung berucksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Giberdies
auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserldse und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kdnnen
insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische
Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen
dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3456, Grundbuch 06019

Hohenruppersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 3565/47, mit der

Adresse 2223 Hohenruppersdorf, Berggasse 16.

SACHWERTVERFAHREN

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 3565/47 581 m2
(Ansatz unter Beriicksichtigung der Widmung Bauland - Agrargebiet)
sowie der Anschluss- und Aufschlieungsabgaben)

a € 80,00

Bodenwert

Bauzeitwert Erdgeschoss - Obergeschoss
Baukosten pro m2 Nutzflache

Wohnnutzflache 181,46 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 75 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Geb&audes  ca. 25 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung der Baubewilligung vom Jahr 2000)
Wertminderung in 33%

Bauzeitwert Kellergeschoss
Baukosten pro m2 Nutzflache

Nutzflache ca. 70,01 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 75 Jahre

(Ansatz unter Bericksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebédudes  ca. 25 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung der Baubewilligung vom Jahr 2000)
Wertminderung in 33%

Bauzeitwert Gesamt

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Terrasse, Balkon, Einfriedung und Carport pauschal bewertet

Sachwert

46 480,00

46 480,00
€ 2 400,00
€ 435 504,00
€ 143 716,32
€ 291 787,68
€ 700,00
€ 49 007,00
€ 16 172,31
€ 32 834,69
€ 324 622,37
€ 46 480,00
€ 324 622,37
€ 371 102,37
€ 17 000,00
€ 388 102,37
€ 388 102,37

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen
bertucksichtigt wurden.

jegliche Nebenflachen
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

Bestandsverhaltnis

Anzumerken ist, dass das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus vermietet ist.

Laut Mietvertrag vom 30.05.2024 beginnt das Mietverhaltnis am 01.07.2024 und
wurde auf die Dauer von 3 Jahren abgeschlossen. Gemald Mietvertrag sowie laut
Auskunft von Herrn Darko Wilhelm, Mieter, betragt die aktuelle monatliche Mieter
gesamt € 1.000,-. Des Weiteren ist an zu fihren, dass gemald Mietvertrag vom
30.05.2024 eine Kaution in der Hohe von € 4.000,- hinterlegt wurde.

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Nettomiete von € 5 pro m? nachhaltig erzielbar
und wird daher der Berechnung zugrunde gelegt.

2.1. Ermittlung des jahrlichen Reinertrages

Flachein m2  Miete p.m. /m? Monatsmiete Jahresrohertrag
€ 907,30
€ 10.887,60
Jahresrohertrag € 10.887,60
Bewirtschaftungskosten in %
pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % €2.177,52
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % € 544,38
0,3% des
Instandhaltung Neubauwertes € 1.306,51
Summe
Bewirtschaftungskosten € 4.028,41
Jahresreinertrag € 6.859,19
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 2,5%
Restnutzungsdauer
ca. 50 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielféltiger V 28,3623
Ertragswert | €194.542,40

Bei der Verkehrswertermittlung wird der Ertragswert im Verhéltnis zum Sachwert 1
zu 1 gewichtet:

(194.542,40 + 388.102,37)/2 € 291.322,39
Abschlag von 2% aufgrund der vorhanden Dienstbarkeit

,Gehens und Fahrens tber GST 3565/47 zugunsten
GST 3565/42 sowie der rechtlichen Unsicherheit betreffend des

Errichteten Carports (siehe Seite 50 im Gutachten) € 5.826,45
€ 285.495,94
Abzuglich hinterlegter Kaution € 4.000,00
VERKEHRSWERT € 281.495,93
VERKEHRSWERT gerundet € 281.000,--
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Gemal3 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BIfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 3456, Grundbuch 06019 Hohenruppersdorf, BG Géanserndorf,
mit der Grundstiicksnummer 3565/47, mit der Adresse 2223 Hohenruppersdorf,
Berggasse 16,o0hne Bericksichtigung der Rickstdnde am Gemeindekonto
sowie bei der G.V.U. Bezirk Ganserndorf, zum Bewertungsstichtag 04.02.2025
betragt gerundet:

EUR 281.000,-
(Euro Zweihunderteinundachtzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 3456, Grundbuch 06019 Hohenruppersdorf, BG Géanserndorf,
mit der Grundstiicksnummer 3565/47, mit der Adresse 2223 Hohenruppersdorf,
Berggasse 16,mit Beriicksichtigung der Rickstdnde am Gemeindekonto sowie
bei der G.V.U. Bezirk Ganserndorf, zum Bewertungsstichtag 04.02.2025 betragt
gerundet:

EUR 277.000,-
(Euro Zweihundertsiebenundsiebzigtausend )

Y

Wien, am 13.05.2025
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Anmerkung:

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

Rickstande - Gemeindekonto

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Hohenruppersdorf vom 04.02.2025 ist ein
Ruckstand von gesamt € 3.776,73 betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft vorhanden.

Riickstande — G.V.U. Bezirk Ganserndorf

Laut Auskunft der G.V.U. Bezirk Ganserndorf vom 13.05.2025 ist ein Rickstand von
gesamt € 461,16 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e
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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