Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

24 E 61/24s
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

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

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen
FN 0550565
2225 Zistersdorf, Hauptstraf3e 39

vertreten durch die: Boyer Neuhuber Rechtsanwaélte
2225 Zistersdorf, Hauptstral3e 25

Verpflichtete Parteien: 1. Cansu Dilbaz, geboren am 16.01.1992
1100 Wien, Maria-Kuhn-Gasse 6/4/7
2. Bircan Dilbaz, geboren am 05.08.1988
1080 Wien, Lerchenfelder Stral3e 52/2/2

Wegen: € 1.532.650,09 samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber die Verkehrswerte von:

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn Josef Schwarz Stral3e 118/Hauptstrar3e 446

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 der Verkehrswerte von:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

.

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Josef-Schwarz-Stral3e 118/Hauptstral3e 446

— i :

1.3. Schéatzungsstichtage:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Ist der 24.06.2025 (Tag der Befundaufnahmen). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Josef-Schwarz-Stral3e 118/Hauptstral3e 446

Ist der 04.02.2025 (Tag der Befundaufnahmen). 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.

1.5.2.

1.5.3.

1.5.4.

1.5.5.

1.5.6.

1.5.7.

1.5.8.

1.5.9.

1.5.10.

1.5.11.

NoahswNpE

Befundaufnahme der EZ 4480, GB 06006 Ganserndorf am 24.06.2025 unter
Anwesenheit von:

Herr Enver Dilbaz, Verwandter der Verpflichteten Parteien

Herr Dr. Boyer

Gerichtsvollzieher

Schlosser

Zeugen

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

Grundbuchauszug vom 02.01.2025

Aktenvermerk der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 18.07.2023

Bescheid ,baubehoérdliche Bewilligung® fur den Neubau eines Reihenhauses
vom 19.06.2017

Einreichplan vom 27.03.2017
Kontoblatt der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 04.02.2025
Baubeginnanzeige vom 28.06.2017
Baufuhrerwechsel vom 28.09.2017
Energieausweis

Fotos



1.5.12. Befundaufnahme der EZ 3790, GB 06024 StralR3ferfeld am 04.02.2025
unter Anwesenheit von:

8. Herr Dr. Boyer
9. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
10.Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

1.5.13. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.14. Grundbuchauszug vom 02.01.2025

1.5.15. Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn vom
25.09.2025

1.5.16. Fotos

Bestandsverhéltnisse

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Laut Mitteilung von Herrn Enver Dilbaz, Verwandter der Verpflichteten Parteien, ist
das bewertungsgegenstandliche Reihenhaus (3 Wohneinheiten) nicht vermietet. Die
Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Josef-Schwarz-Stral3e 118/Hauptstral3e 446

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaften unbebaut ist. Die Bewertung erfolgt
bestandsfrei.




Rickstande

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

- .

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Géanserndorf vom 04.02.2025 ist ein Rickstand
von gesamt € 32,50 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden. Hinzuweisen ist, dass der Rickstand bei der Rundung des
Verkehrswertes berucksichtigt wurde.

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Josef-Schwarz-Stral3e 118/Hauptstral3e 446

[7

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn vom 25.09.2025 ist
kein Ruckstand betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.




Kontoblatt der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 04.02.2025
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Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn 25.09.2025
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2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Grundbuchauszug vom 02.01.2025

JUSTIZ wrepusLx OsTRARRION (EEIE;

= 0214 GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

PALGEMEINDE D6006 GAnserndors EINLAGEZAHL 4480
S5GERICHT Gdnserndorf

KATAS
BEZIR

R R T T T T T TTTTTTTTTTTYTOYTTTYTYTYTSTETETETETE
Letxte TZ 9396/2024
Einlage umgeschrieben gemlfi Verardnung BGE1., X, 143/2012 am 07.05.2012

R A T R AR AT T AR P E R T A AR ATT T ARSI AT RS AR N

“aee e L
GET-NR G BA (NUTZUNG) l"l.)&(jlllf. GST-ADRF |18
151e/23 G Gircen(lO) ¢ 709 Schwalbwnganze 25

Legoandea :
G: Grundscidck lm Grenzkataste:
*: Fliiche rechnerizch ermittelt
- GaArten({l0): Gdrten (GSrten)
R R R R R AN TR R AN TR A AR LR ANRN NS ARARN AN S BT SR AANNE SRR AN RS AANN ST S RANAS R AANA SR
2 o B080/2017 Entrichtung der AufschliceBungsabgabe hins Gaot 1518/23

ERAR R AR A AAR T AAANS SR AAAA SR AAAN SIS AAANS [ AP A AAAAN R A AAANR A ANARN SR AN S AN N R mehnn

1 ANTEIL: 1/1
Consy Dilbax
GEB: 1992-01-1¢ AOR: Obkirchergasse 2 /2/3, Wien 1150

d 6426/2013 ™ BANG 15M3/2013 Xaufvertrag 2013-02-19 Eigentumsrecht
e 11079/2017 Belastungs- und Verluferungaverbot

R R R NN R R AANS R A AAAAR R AAANT R A AAAAS S RAAN [ AAA AR A A AAR S A A A AR TS ARAAS R SRR AR R a e w e

4 a 317 Prandurkunda 2017-06-26
PEANDRECHT HOchstlbet rag KUR 530,000, -
flr Ralffelasenkasse Zisterzdorf Oilcnkrut registriercte
Ganosaenschare mit beschriinkter Haftung (FN S5056s)
© 4028/2023 Hypothekarklage (10 € 263/23m)
. a Li1079/72017
BELASTUNGS—~ UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Fatma Dilbaz geb 1954-02Z-1
g 6 A 3396/2024 Elnislitung des Versteilgerungsverfahreons zur

Hereinbringung von vollsty EUKR L.532.650,09%
samt 10,623 % Z aus EUR 50.992,91 geit 2023-04-24
samt 12,125 % Z aus EUR 417.571,44 aelt 2023-04-
samt 12 % Z aus EUR 325.43Z2,19 aeitc 2023-04-24

samt 11,875 % Aavs BUR 425.334,87 =seit 2023-04-24

samt 11,875 % Z aus EUR 313.318,68 seit 2023-04-24
jaevallas bal viarte hriicher Kapitalisierung der Zinsen
Kouten FUR 45.256,50 samt 4 & 2 gemit 202341207

An Xoatan BEUR 7.874,68

rar R ffafisenhank Weinviertel Nordost eGen (FN 055058s3)
(24 E 61/243)

AAE RS ST AR ST I AT R R R AT AR RN R R AR AR R AR AAS HINWETS AAAC s st aanssshndssssssssnmnntvnnnny

Eintragungen ohne Wlhrungsbezelichoung alnd Haetrige in ATS,

Bk L T T Fir den Amtogebrauch

Grundbuch 02.01.2025 10:00:37

Selte 1 von 1

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Josef-Schwarz-Stral3e 118/Hauptstral3e 446

Grundbuchauszug vom 02.01.2025

JUSTIZ mepueux OsTeRRecH G B

""" GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 06024 gtraferfeld EINLAGEZAHL 37990
HBEZIRKSGERICHT Génserndort

R T T T T T T T T T T TNty
Letzte TZ 9396/2024
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl., II, 14372012 am 07.05.2012

B o A

-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
a0/90 Wald{lo) 27B4 Jaosepf-Schwarz-Strafie 116
Hauptstralle 445

Lagenda:
$(10) : Wald (Waldex)

AANERAAANAALXARRCA AR TR TR NTS AT wkEww

— trE TR W

CRAAE A I — I

1 AN : 1/1
Bircan Dilbaz
GEB: 1988-08-05 ADR: Taborstrale 6£1/1/21, Wien 1020

b 8176/2015 Xaulfvertrag 2015-06-25 Eigeontumsracht
)79/2017 Belastunc - und Verdulerungsverbot

e R

Prr TR ey

| a 8176€/2015 Pfandurkunde 2015-07-22
PEFANDRECHT HOochstbetraq EUR 120.000,
flir Raiffaisenkasse Zistersdorf - Dlrnkrut registrierte
GCanossenscharc mit baschrinkter Haftung (FN 5505&s)

b geldscht

2 a 11079/2017
EELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVEHRBOT fir
Fatma PDilbaz geb 1%54-02-15

3 A 9396/2024 Einleltung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollastr EUR 1.532.650,09
samt 10,625 % Z aus EUR 50.9%2,91 seit 2023-04-24
gamt 12,125 % Z aua EUR 417.571,44 aelt 2C
samt 12 % 2 aus EUR 325.432,19 seit 2023-04-24
samt 11,875 % 2 aus EUR 425.334,87 gseit 2023-04-24
gamt 11,875 % 7 aus EUR 313.318,68 seit 2023-04-24
jeweils bei vierteljdhrlicher Kapitalisierung der %Zinsen
Kosten EUR 45.2%6,50 samt 4 % 2 seit 2023-12-07
Antragakoaten EUR 7.874,638
fir Raiffeisenbank Weinviertel Nordoznt eGen (FN 055056=
(24 E 61/2453)

3-04~-24

TEATATANAATARAAALLANEAAANNSENANSCANS HINWHETS ARC ot A A A a s ad A e s dAnsdrdrmdprmnaennwne

Elntragungean ohne Wahrungsbezelichuung sind Berrdge 1n ATS.

i R Fir den Amtsgebrauch

Grundbuch 02.01,2025 10:01:18

Selte 1 von 1

2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildung 6 — GST — Nr. 1518/23
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Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024

StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn Josef Schwarz StraBe 118/Hauptstraf3e 446
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:

Eisenbahnmuseim®j

Strasshof ,Das HeizhausssNg

o
'Fashion Identity E

-
.
-

»
-




Abbildung 6 — GST — Nr. 80/90
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2.2. Bebaubarkeit:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der

Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Ganserndorf ist die Widmung wie folgt:

GST — Nr. 1518/23

Bauland - Wohngebiet

Tal: 02282/2661-0
e-Mall. gemeindo@gnonserndor at

Lageplan

Stadtgeme inde Gansermdorf Potdatum 0402 2025

2230 Garmernaor, Rathauspints 1 & Matutat (im Orginall 1780
’I‘J Erm il durch Anwendar

Luxas Lehner GAnsamoar

oLyt DMA « (0) Bundessme fir Eich ond Ve mEsimg e sen

HINWEIS ReohIsansnruch aun disser DncataNung nicht sbieittact

WeobOFFIOE - poworad by GEMDAT NGO und VartGis
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Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Josef-Schwarz-Stral3e 118/Hauptstral3e 446

GST — Nr. 80/90 vorderer Bereich:

Bauland — Wohngebiet mit Kenntlichmachung Forst
(fur diesen Grundstuicksteil muss mit der Forstbehorde
Kontakt aufgenommen werden bei einer etwaigen
Bebauung)

hinterer Bereich:
Griunland — Land und Forstwirtschaft

829

Ntadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn
n 13, 233 P e

Tir . 43 TIET 2308
'

19



2.3. Objektbeschreibung:

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25
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Zufahrt

Bezeichnung:

Baubehdrde:

Sonstiges:

Fenster:

Heizung:

Reihenhausanlage mit 3 Hausern
Aktenvermerk der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 18.07.2023

Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung® flir den Neubau eines
Reihenhauses vom 19.06.2017

Einreichplan vom 27.03.2017
Baubeginnanzeige vom 28.06.2017
Energieausweis

Baufiihrerwechsel vom 28.09.2017
Pflasterungen zum Teil vorhanden
Kunststofffenster — Aul3enjalousien

Hinzuweisen ist, dass gemal Aktenvermerk der Stadtgemeinde
Ganserndorf (im Bauakt) vom 18.07.2023 Herr Dilbaz angab,
dass 3 Gasthermen ausgefuihrt wurden. Diesbeziglich ist an zu
fuhren, dass bei der Befundaufnahme am 24.06.2025 keine
Gasthermen vorgefunden wurden. Laut Mitteilung von Herrn
Enver Dilbaz, Verwandter der Verpflichteten Parteien, erfolgt die
Beheizung (Installationen seiner Auskunft zufolge schon
vorhanden) des Erdgeschosses mittels einer Ful3bodenheizung
und des 1. Stockes mittels Radiatoren.
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Beschreibung der Raumlichkeiten

REIHENHAUS
Haus 1
ERDGESCHOSS

Vorraum
/Garderobe: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Hange — WC
Wohnkiche: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

’l?*"

_"‘ \a/“‘" ! v‘f"mw %'

ﬁ- \g-
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Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Balkone:

1.STOCK
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Badewanne, Handwaschbecken,
Stand — WC, Dusche
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Haus 2

ERDGESCHOSS
Vorraum
[Garderobe: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken
Wohnkiche: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Balkone:

1.STOCK
Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Badewanne, Handwaschbecken,
Stand — WC, Dusche
Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen
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Haus 3

ERDGESCHOSS
Vorraum
[Garderobe: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken
Wohnkiche: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Balkone:

1.STOCK
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Badewanne, Handwaschbecken,
Stand — WC, Dusche
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiberprifung 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.
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Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024

StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Josef-Schwarz-Stral3e 118/Hauptstral3e 446

Bezeichnung: unbebautes Grundstlick

Beschaffenheit: ebenes Grundstiick
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2.4. Gesamtzustand:

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Der Gesamtzustand ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen. Diverse
Fertigstellungsarbeiten sind noch durch zu fuhren

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024

StraRRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Josef-Schwarz-Stral3e 118/Hauptstral3e 446

A ﬁ!%

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des unbebauten Grundstiickes
als ungepflegt zu erachten.
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2.5. ObjektgrofRe:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Laut Einreichplan vom 27.03.2017 betragt die Wohnnutzflache der 3 Reihenh&user
gesamt 247,72 m?

Auszuq Einreichplan vom 27.03.2017

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzfliche augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefuhrt
und diesbeziglich keine Haftung tbernommen.
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2.6. Baubehorde:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

“.;;., e

Aktenvermerk der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 18.07.2023

Hinzuweisen ist, dass gemal} Aktenvermerk der Stadtgemeinde Géanserndorf (im
Bauakt) vom 18.07.2023 Herr Dilbaz angab, dass 3 Gasthermen ausgefuhrt wurden.
Diesbezuglich ist an zu fihren, dass bei der Befundaufnahme am 24.06.2025 keine
Gasthermen vorgefunden wurden. Laut Mitteilung von Herrn Enver Dilbaz,
Verwandter der Verpflichteten Parteien, erfolgt die Beheizung (Installationen seiner
Auskunft zufolge schon vorhanden) des Erdgeschosses mittels einer
FuBbodenheizung und des 1. Stockes mittels Radiatoren.
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Bescheid ,baubehérdliche Bewilligung” fiir den Neubau eines Reihenhauses vom
19.06.2017










E-Mail der Stadtgemeinde Ganserndorf betreffend der Fristerstreckung beziiglich
der Fertigstellung vom 31.10.2023

Hinzuweisen ist, dass bis dato im Bauakt keine Fertigstellungsanzeige vorhanden
ist. Diverse Fertigstellungsarbeiten sind noch durch zu fuhren.
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Baufihrerwechsel vom 28.09.2017







2.7. Plane:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Einreichplan vom 27.03.2017
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Kellergeschoss —wurde in der Natur nicht errichtet




Erdgeschoss




Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur ist das Kellergeschoss nicht
errichtet worden. Des Weiteren sind noch diverse Fertigstellungsarbeiten durch zu
fuhren.
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2.8. Allgemeines:

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StralBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Josef-Schwarz-Stral3e 118/Hauptstral3e 446

L

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

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

Ermittlung der Verkehrswerte von:

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Génserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

T

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse

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 ermittelt.
Die gegenstandliche Schéatzung beriicksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitdttenmarkt 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:
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8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenz&ahlung
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 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
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006
Génserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefiihrt wurden.
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i= Zusammenfasse... 312,23 €| V=... A

Vergleichswerte 55 1 @
gewahlt/gesamt

arithmetisches Mittel 31223 € ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 2350€ ©
Variationskoeffizient 75% ©
95%- 266,16 €-35830€ ©

Toleranzintervall

Marker [ Beschreibung Vertragsdatum Grundsticksfl. [ Preis / m* Preis korr. / m® [4

1 Q‘ Bauland 7344/2024 19.07.2024 456 m? 285,00 € 28856€ v
A Ghaserndor! | 164m antlame
2 @ Pavland 2465/2025 20.03.2025 694m'  33429¢€ 336,12¢ ~
v Ganzerndor! | 636m entiems
3 ’Q’ Bauland 5082/2024 24.052024 718 m? 33426 € 33897€ A
4 Ganserndorf | 1:574m antformt
4 Q Bauland 776/2024  17.01.2024 s22mt 29310 € 29831€¢ o~
Ganserndorf | 1.147m entfermt
5 Q Baufand 6571/2024 12.04.2024 509 m? 29470 € 29920€
Gansarndor! | 1.129m antform

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 312,- prom?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz
mit € 312,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn Josef Schwarz Stral3e 118/Hauptstraf3e 446

g S : - 5\5
Kieslingviertel - &
7 G
cer

. '/
/Sllberweld

n /,Ug Silberwald 2
®

mn %4

Flugfeldviertel

:= Zusammenfasse... 313,86 €| V=... A

Vergleichswerte 33 1 @
gewahlt/gesamt

arithmetisches Mittel 313,86 € ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 9322¢ 1 ©
Variationskoeffizient 297% 1 ©
95%- 131,16 €-496,57€ ©

Toleranzintervall
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Marker [ Beschreibung 12 Vertragadatum Grundsticksfl. [ Preis / m* Preiskorr. /m?* [2 T

.. Bauland
1 l;'/' StraBerfeid | 234m 1245/2025 19.12.2024 694 m* 28098 € 28098€ ™~
ontfernt
Bauland
2 'Q' Strallgrfeld | 323m 5320/2025 06.05.2025 2070 m* 24155¢ 24155¢ ™~
antfernt
. Bauland
3 I’a" Schonkirchen | 781m 9470/2024 0208.2024 45T m? 41907 € 41907 € ~
v

antfarnt

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 314 pro m?

Bei der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz von (Abschlag
von 75% auf den Mittelwert von € 314 - aufgrund der zum Teil vorhanden
Flachenwidmung — siehe Seite 19 im Gutachten) gerundet
€ 79 pro m2 zur Anwendung gebracht
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Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006

Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1518/23, mit der

Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse 25

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 1518/23 709 m2
(Ansatz unter Berlicksichtigung der entsprechenden Widmung)
a € 312,00
€ 221 208,00
Bodenwert € 221 208,00
Bauzeitwert Wohnhaus - Erdgeschos - 1. Stock
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache € 2 900,00
Wohnnutzflache ca. 247,72 m2 € 718 388,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca 80 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 8 Jahre
(Ansatz unter Berilicksichtigung der Baubewilligung vom Jahr 2017)
Wertminderung in 10% € 71 838,80
€ 646 549,20
Fertigstellungskosten angenommen € 300,- pro m? € 74 316,00
Bauzeitwert Gesamt € 572 233,20
Sachwert
Bodenwert € 221 208,00
Bauzeitwert € 572 233,20
€ 793 441,20
Risikoabschlag von 3% (siehe Seiten 38 im Gutachten fehlende
Fertigstellunsanezige) und der damit verbundenen rechtlichen Unsicherheit € 23 803,24
€ 769 637,96
Gemal 8§87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund der derzeitigen
geringen Nachfrage nach Reihenhausern in dieser Lage und Grof3e € 76 963,80
Verkehrswert € 692 674,17
Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

berlcksichtigt wurden.
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Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 80/90, mit der Adresse

Bodenwert
Grundstiicksflache GST - Nr. 80/90 2784,00 m?

a €79 € 219 936,00
anteiliger Bodenwert € 219 936,00
Bauzeitwert - nicht gegeben
Sachwert
Bodenwert € 219 936,00
Bauzeitwert - nicht gegeben

€ 219 936,00

Verkehrswert € 219 936,00

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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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 4480, Grundbuch 06006 Génserndorf, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 1518/23, mit der Adresse 2230 Ganserndorf, Schwalbengasse
25, zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betréagt gerundet:

EUR 693.000,-
(Euro Sechshundertdreiundneunzigtausend)

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 3790, Grundbuch 06024 StraRerfeld, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 80/90, mit der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn,
Josef-Schwarz-Stral3e 118/Hauptstrale 446, zum Bewertungsstichtag 04.02.2025
betragt gerundet:

EUR 220.000,-
(Euro Zweihundertzwanzigtausend)

TN

Wien, am 25.09.2025
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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.

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 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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