Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

14 E 87/23i
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Géanserndorf vom 15.01.2024, 14 E 87/23i,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: UniCredit Bank Austria AG, FN 150714p
Rothschildplatz 1
1020 Wien
vertreten durch: Wiedenbauer Mutz Winkler & Partner Rechtsanwalte GmbH

Gabelsbergerstralle 5
9020 Klagenfurt

Verpflichtete Parteien: 1. Stefan Oslansky, geboren am 19.12.1968
2291 Lassee, See |V, Parzelle 21
2. Mag. Miroslava Clinkova-Filip, geboren am 20.07.1959
1120 Wien, Unter-Meidlinger Strafl3e 16-22/1/43

vertreten durch: MMag. Andreas Kirchweger, Rechtsanwalt
1010 Wien, Herrengasse 5

Wegen: € 105.322,38,- samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber die Verkehrswerte von:

Blfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1431/21, mit der

Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21
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Blfd. Nr. 82 und 83, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1284,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1431/1

Bifd. Nr. 81 und 82, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1487,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1949/8

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 15.01.2024 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

Blfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21

Blfd. Nr. 82 und 83, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1284,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1431/1

Bifd. Nr. 81 und 82, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1487,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1949/8

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 20.02.2024 (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.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 1306, EZ 1284, EZ 1487 - GB 06305 Lassee am
20.02.2024 von 10:00 Uhr bis 10:25 Uhr unter Anwesenheit von:

Herr Stefan Oslansky, 1. Verpflichtete Partei
Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

wn e

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchausziige vom 15.01.2024

1.5.4. Mitteilung ,Bewilligung“ betreffend der ,Fassaden — Warmedammung“ vom
09.12.2005

1.5.5. Bescheid ,Baubewilligung“ zum Neubau eines Wohnhauses vom 30.04.1971
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1.5.6. Plan zur Errichtung eines Wohnhauses vom Jahr 1971

1.5.7. Fotos

Blfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21

Bestandsverhaltnis:

Anzumerken ist, dass das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus, laut Auskunft
von Herrn Stefan Oslansky, 1. Verpflichtete Partei, nicht vermietet ist und im
Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei

Ricksténde

Laut Auskunft der Marktgemeinde Lassee ist kein Rickstand betreffend der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden.




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchausziige vom 15.01.2024

Blfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21
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Blfd. Nr. 82 und 83, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1284,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/1
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Blifd. Nr. 81 und 82, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1487,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1949/8
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertungen erfolgen geldlastenfrei.




2.1. Lage

Blfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21
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Abbildungen 5 — GST — Nr. 1431/21
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Blfd. Nr. 82 und 83, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1284,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/1

Abbildung — GST — Nr. 1431/1
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Blifd. Nr. 81 und 82, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1487,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1949/8

Abbildung — GST — Nr. 1949/8
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2.2. Bebaubarkeit:

Laut Auskunft der Marktgemeinde Lassee sind die Widmungen wie folgt.

Blfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21
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Blfd. Nr. 82 und 83, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1284,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/1

GST — Nr. 1431/1
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Blifd. Nr. 81 und 82, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1487,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1949/8

GST — Nr. 1949/8 offentliche Verkehrsflache
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2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21
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WOHNHAUS

Bezeichnung: Wohnhaus mit direktem Seezugang
Bauartklasse: Bauartklasse 1
Baubehdrde: Mitteilung ,Bewilligung“ betreffend der ,Fassaden —

Warmedammung“ vom 09.12.2005

Bescheid ,Baubewilligung“ zum Neubau eines Wohnhauses
vom 30.04.1971

Plan zur Errichtung eines Wohnhauses vom Jahr 1971

Sonstiges: Terrasse, Carport, Geratehaus, Einfriedung vorhanden
Gliederung: Kellergeschoss — nicht vorhanden
Erdgeschoss

Dachboden — nicht ausgebaut

Heizung: Laut Auskunft von Herrn Stefan Oslansky, 1. Verpflichtete
Partei, ist keine Zentralheizung vorhanden. Hinzuweisen ist,
dass ein Einzelofen (Holzofen) im Wohnzimmer vorhanden ist.

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum: Laminatboden, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

19



Badezimmer:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche,
Hange - WC

Abstellraum:

Laminatboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
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Abstellraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
(im Plan als Kiche tituliert)

Zimmer: Laminatboden, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

Wohnzimmer: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen, Kiiche,
Einzelofen

21
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Terrasse
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Carport

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

24




Blifd. Nr. 82 und 83, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1284,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/1

e StralRen - Verkehrsflache

Bifd. Nr. 81 und 82, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1487,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1949/8

e StralRen - Verkehrsflache

2.4. Gesamtzustand:

BIfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21

Der Gesamtzustand des Wohnhauses als unterdurchschnittlich erhalten zu
bezeichnen. Ein Investitionsrickstau ist gegeben.
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2.5. Anschlisse:

Blfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21

Laut Auskunft der Marktgemeinde Lassee ist die bewertungsgegenstéandliche
Liegenschaft an alle 6ffentlichen Versorgungsleitungen angeschlossen.

2.6. Objektgrofie:

BIfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21

Laut Plan zur Errichtung eines Wohnhauses vom Jahr 1971 betragt die
Wohnnutzflache 47,56 m?2 (inklusiver verbauter Loggia — siehe Seite 31 im
Gutachten)

Loggia verbaut

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflaiche augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht
durchgefuhrt.
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2.7. Baubehorde:

Mitteilung _,Bewilliqung” betreffend der ,Fassaden — Wéadrmeddmmung® vom
09.12.2005




Bescheid ,Baubewilligung® zum Neubau eines Wohnhauses vom 30.04.1971










I | | M I

M

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

e Loggia wurde verbaut (siehe Seite 26 im Gutachten) Anzumerken ist, dass
diesbeziglich keine Unterlagen bei der zustadndigen Baubehdrde aufliegen.

e Terrasse wurde im Anschluss an die Loggia errichtet. Anzumerken ist, dass
diesbeziglich keine Unterlagen bei der zustandigen Baubehdrde aufliegen.

e Inder Natur ist die im Plan titulierte Kiiche ein Abstellraum. Die Kiche wurde
in der Natur im Wohnzimmer errichtet.
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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
Grundstiicksnummern in diesem nicht verzeichnet sind.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

BIfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21

Bifd. Nr. 82 und 83, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1284,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1431/1

Blfd. Nr. 81 und 82, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1487,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1949/8

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir 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 ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berucksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= 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 ausgefiihrt:

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).
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(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 berlcksichtigen.

(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 Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
beriicksichtigen.
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Blfd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1431/21, mit der
Adresse 2291 Lassee, See |V, Parzelle 21

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 1431/21

a
Bodenwert

Bauzeitwert Wohnhaus

Baukosten pro m2 Wohnnutzflache

Wohnnutzflache ca. 47,56 m2

lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer

Alter des Gebéaudes  ca.
Wertminderung in
Investitionsrickstau € 150,- pro m?
Bauzeitwert

Sachwert

Bodenwert
Bauzeitwert

pauschal bewertet

Verkehrswert

800 m?

(Ansatz unter Berlcksichtigung, dass es sich hierbei um ein
Seegrundstiick handelt sowie der Anschluss- und AufschlieRungsabgaben)

€ 200,00

110 Jahre

53 Jahre

48%

Einfriedung, Terrasse, Geratehaus und Carport

(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes)

(Ansatz unter Beriicksichtigung der Baubewilligung vom Jahr 1971)

GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktzuschlag von 5% aufgrund der erhdhten
Nachfrage nach Wohnhausern in dieser Lage und direktem Seezugang

€ 160 000,00
€ 160 000,00
€ 2 500,00
€ 118 900,00
€ 57 072,00
€ 61 828,00
€ 7 134,00
€ 54 694,00
€ 160 000,00
€ 54 694,00
€ 214 694,00
€ 13 000,00
€ 227 694,00
€ 11 384,70
€ 239 078,70

Hinzuweisen ist, dass bei
berlcksichtigt wurden.

den Bewertungsansatzen

jegliche Nebenflachen

Berechnung des Halfteanteils, B Ifd NR. 4 bzw. B Ifd NR. 5

€ 239.078,70/2

Unter Bertcksichtigung der Besitzteilung und
der damit verbundenen Verauflerungsmaglichkeiten
kommt ein Abschlag von rd. 15% zur Anwendung.

Summe Verkehrswertanteil ¥4

Summe Verkehrswertanteil %2 gerundet

€ 119.539,35

€ 17.930,90
€ 101.608,45
€ 101.600,--
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Blifd. Nr. 82 und 83, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1284,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1431/1

Aus gutachterlicher Sicht sind die bewertungsgegenstandlichen Anteile an der EZ
1284, Grundbuch 06305 Lasse, als eine Erganzungsflache zu der EZ 1306 an zu
sehen. Bei der EZ 1284, Grundbuch 06305 Lassee, handelt es sich laut Auskunft
der Marktgemeinde Lassee um eine offentliche Verkehrsflache (Widmung) die aus
gutachterlicher Sicht keinen Wert darstellt und eine wirtschaftliche Einheit mit der
bewertungsgegenstandlichen EZ 1306 bildet.

Blfd. Nr. 81 und 82, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1487,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1949/8

Aus gutachterlicher Sicht sind die bewertungsgegenstandlichen Anteile an der EZ
1487, Grundbuch 06305 Lasse, als eine Erganzungsflache zu der EZ 1306 an zu
sehen. Bei der EZ 1487, Grundbuch 06305 Lassee, handelt es sich laut Auskunft
der Marktgemeinde Lassee um eine offentliche Verkehrsflache (Widmung) die aus
gutachterlicher Sicht keinen Wert darstellt und eine wirtschaftliche Einheit mit der
bewertungsgegenstandlichen EZ 1306 bildet.
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, B Ifd. Nr. 4 und 5, jeweils 1/2
Anteile an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch 06305 Lassee, sowie der BIfd.
Nr. 82 und 83, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1284, Grundbuch
06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/1, als auch der
Blifd. Nr. 81 und 82, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1487,
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1949/8,
zum Bewertungsstichtag 20.02.2024 betragt gerundet:

EUR 239.000,-
(Euro ZweihundertneununddreiRigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, B Ifd. Nr. 4 bzw. 5, 1/2 Anteil -
HALFTEANTEIL an der Liegenschaft EZ 1306, Grundbuch 06305 Lassee, sowie
der BIfd. Nr. 82 und 83, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ 1284
Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1431/1,
als auch der BIfd. Nr. 81 und 82, jeweils 9/408 Anteile, an der Liegenschaft EZ
1487, Grundbuch 06305 Lassee, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer
1949/8, zum Bewertungsstichtag 20.02.2024 betragt gerundet:

EUR 102.000,-
(Euro Einhundertzweitausend )

Y

Wien, am 13.03.2024

Anmerkung:
Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
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 duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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