Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f. Immobilien

14 E 9/26y
(verbunden mit 24 E 11/26s)
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Géanserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 28.04.2026, 14 E 9/26y,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Land Niederosterreich

vertreten durch das: Amt der Niederosterreichischen Landesregierung
3109 St. Polten, Landhausplatz 1

dieses vertreten durch: Mag. Peter Abpurg, Rechtsanwalt
1010 Wien, Wollzeile 17/22

Verpflichtete Partei: Josef Faderny, geboren am 12.5.1960
2183 Neusiedl an der Zaya, Untere Kellergasse 8

wegen: € 19.820,32 samt Anhang und € 18.348,-- samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber die Verkehrswerte von:

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 52, Grundbuch 06117 Neusied| an
der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 109, mit der Adresse 2183
Neusiedl an der Zaya, Untere Kellergasse 8

BIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3277, Grundbuch 06117 Neusied|
an _der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 110, mit der Adresse
2183 Neusiedl an der Zaya

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 52 und EZ 3277 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

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 28.04.2026 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 52, Grundbuch 06117 Neusied| an
der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 109, mit der Adresse 2183
Neusiedl an der Zaya, Untere Kellergasse 8

BIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3277, Grundbuch 06117 Neusiedl|
an _der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 110, mit der Adresse
2183 Neusied! an der Zaya

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 52 und EZ 3277 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 08.06.2026 (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 des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 52 — EZ 3277, GB 06117 Neusiedl an der Zaya am
08.06.2026 unter Anwesenheit von:

Herr Josef Faderny, Verpflichteter

Ehefrau von Herrn Faderny

Herr Dr. Boyer

Burgermeister der Gemeinde Neusied| an der Zaya

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

ok wNE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchausziige vom 03.06.2026

1.5.4. Erteilte Informationen der Marktgemeinde Neusied| an der Zaya




Energieausweis:

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist

Bestandsverhéaltnis:

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist und laut Auskunft von Herrn
Faderny, Verpflichteter, nicht vermietet ist.

Ricksténde:

Laut Auskunft des Amtleiters der Gemeinde Neusiedl an der Zaya vom 24.09.2026
ist kein Ruckstand betreffend der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaften
vorhanden.




2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchausziige vom 03.06.2026

BIfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 52, Grundbuch 06117 Neusied| an
der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 109, mit der Adresse 2183
Neusiedl an der Zaya, Untere Kellergasse 8
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.




BlIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3277, Grundbuch 06117 Neusiedl|

an _der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 110, mit der Adresse
2183 Neusiedl an der Zaya
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2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage
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Abbildung 3:
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Abbildung 5 — GST — Nr. 109 — EZ 52:

Abbildung 6 — GST — Nr. 110 — EZ 3277:




2.2. Bebaubarkeit:

Laut Auskunft des Amtleiters der Gemeinde Neusiedl an der Zaya vom 24.09.2026
ist die Flachenwidmung wie folgt:

GST —Nr. 109 — EZ 52: Bauland - Agrargebiet

GST —Nr. 110 —EZ 3277: Bauland - Agrargebiet




2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 52, Grundbuch 06117 Neusied! an
der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 109, mit der Adresse 2183
Neusiedl an der Zaya, Untere Kellergasse 8

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3277, Grundbuch 06117 Neusiedl
an_der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 110, mit der Adresse
2183 Neusiedl an der Zaya

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 52 und EZ 3277 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Josef Faderny, Verpflichteter, 2
Kellerrohren zum Teil vorhanden sind, welche jedoch nicht zugénglich sind (mit
diversem Gerumpel versehen). Des Weiteren ist hin zu weisen, dass auf den
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften diverser Abfall, Gerimpel, ein Auto
und ein Wohnwagen vorhanden sind. Etwaige Entsorgungskosten wurden bei den
Bewertungsansatzen nicht bertcksichtigt.
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2.4. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 52, Grundbuch 06117 Neusied| an
der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 109, mit der Adresse 2183
Neusiedl an der Zaya, Untere Kellergasse 8

BIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3277, Grundbuch 06117 Neusiedl|
an _der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 110, mit der Adresse
2183 Neusied! an der Zaya

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 52 und EZ 3277 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, wobei gem.
§ 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 berlcksichtigt 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 Realitittenmarkt 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).

(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.
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(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
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, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 52, Grundbuch 06117 Neusied| an

der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 109, mit der Adresse 2183

Neusiedl an der Zaya, Untere Kellergasse 8

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3277, Grundbuch 06117 NeusiedI

an_der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 110, mit der Adresse

2183 Neusiedl an der Zaya

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 109, 110 169 m2

(Ansatz unter Berlcksichtigung der Widmung Bauland - Agrargebiet)
a € 35,00

Bodenwert

Bauzeitwert Kellerr6hren pauschal bewertet

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 20% aufgrund der derzeitigen
geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser Lage und Grol3e

Verkehrswert

€ 5 915,00
€ 5 915,00
€ 500,00
€ 5 915,00
€ 500,00
€ 6 415,00
€ 1 283,00
€ 5 132,00
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaften:

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 52, Grundbuch 06117 Neusied| an
der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 109, mit der Adresse 2183
Neusiedl an der Zaya, Untere Kellergasse 8

BlIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3277, Grundbuch 06117 Neusied|
an _der Zaya, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 110, mit der Adresse
2183 Neusied! an der Zaya

zum Bewertungsstichtag 08.06.2026 betragt gerundet:

EUR 5.100,-
(Euro Funftausendeinhundert )

Y

Wien, am 24.09.2026

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.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, 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 aufReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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