Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

14 E 47/24h
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 14.10.2024, 14 E 47/24h,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisen-Regionalbank Ganserndorf eGen
FN 54296y
BahnstralRe 8
2230 Ganserndorf

vertreten durch: Dr. Anton Ehm Dr. Simone Metz LL.M., Mag. Thomas Mddlagl
Rechtsanwaélte
Schoénbrunner StralRe 42/6
1050 Wien

Verpflichtete Partei: Jeannine Kalab
geboren 24.4.1988
Jagerweg 8
2253 Stripfing

wegen: € 337.515,91,- samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert, Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4962,
Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer
2032/2, mit der Adresse 2230 Ganserndorf, Industriestralle 13, zu erstellen.

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 14.10.2024 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4962, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 2032/2, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Industriestrafle 13

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 19.11.2024 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung 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 4962, GST — Nr. 2032/2, GB 06006 Ganserndorf
am 19.11.2024 von 09:00 Uhr bis 10:00 Uhr unter Anwesenheit von:

Frau Jeannine Kalab, Verpflichtete Partei
Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

W e

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 14.10.2024

1.5.4. Schreiben der Stadtgemeinde Ganserndorf betreffend der Fertigstellung vom
15.10.2019

1.5.5. Anzeige der Fertigstellung vom 17.03.2017
1.5.6. Bescheinigung des Baufiihrers vom 17.03.2017

1.5.7. Schreiben der Firmen ,Comfort Fenster Kalab“, ,Inolox — Elektro und IT
Sicherheit* sowie Bahar Bau GmbH.

1.5.8. Elektrischer Priufbefund vom 22.09.2017




1.5.9. Prufprotokoll fur Blitzschutzanlagen

1.5.10. Bescheid ,baubehoérdliche Bewilligung® vom 07.09.2016 sowie vom
11.11.2015
1.5.11. Fotos

Bestandsverhéaltnis:

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Frau Jeannine Kalab, Verpflichtete Partei,
das bewertungsgegenstandliche Gebaude bestandsfrei ist. Die Bewertung erfolgt
daher bestandsfrei.

Rickstdnde

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Géanserndorf vom 30.01.2025 ist ein Ruckstand
von gesamt € 8.161,22 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.




Kontoblatt der Stadtgemeinde Géanserndorf vom 30.01.2025
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 14.10.2024

JUSTIZ - s srmecs

G)
o

628772-21415-6/6

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDEZ 06006 Ginserndorf BINLAGEZAHL 4862
BEZIRKSGERICHT Ganserndorf

R e e e R e S e e S S A R R R R R R R R R

Letzte TZ 7955/2024

KARRAANSRAANSAAAN R IR AR SO A NA Nt bR nddh 2] AETREETTRAANERANVERREXTARENRATAN TR R AN

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2032/2 G GST-Fliche o 1500
Bauf. (10) 479
Sonst (50) 1021 Industriestrafe 13
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fléche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

. Sonst(50): Sonstige (Betriebsilichen)

EXRANNSRA NN SRR AR SRS ANS I AR VI RN BRI EANN Y 1D FEZANITEANSTRAT R R LRI AR TR CTR RN TR b w e

2 a 10136/2018 ENTRICHTUNG der Aufschliefungsabgabe hins Gst 2032/2
CE R R R S S A R R R RS R B e e e e e R A R
1 ANTEIL: 1/1
Jeannine Kalab
GEB: 1988-04~24 ADR: Weikendorfer Strade 56/1, Ginsernderf 2230
a 11568/2015 Kautvertrag 2015-10-18 Eigentumsrecht
b g=ldscht

RARXREANAESRASSAARASRAANET RN TR ATRS O e e e e s S R A R A R R R A AR LR

1 a 11568/2015 Pfandurkunde 2015-10-05

PFANDRECHT Hdchasthetrag EUR 250,000,--
fiir Railffelsen-Regionalbank Ginserndorf eGen (FN 542896y}
b geldscht
2 a 317/2017 pfandurkunde 2017-01-10
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 150.000,--

fiir Raiffeisen-Reglonalbank Gidnserndorf eGen (FN 542356y)
o 479/2024 Kiage (LG Korneuburg - 2 Cg 5/24x)
d 7955/2024 Versteigerungaverfahren siehe C-LNR 7
3 a 6602/2017 Pfandurkunde 2017-08-02
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 50.000,--
fiir Raiffelsen-Regionalbank Ginserndorf eGen (FN 34296y)
c 479/2024 Klage (LG Korneuburg - 2 Cg 5/24x)
d 7955/2024 Verstelgerungsverfahren sishe C~LNR 7
4 a 5827/2020 Pfandurkunde 2020-07-03
PEANDRECHT Héchstbetrag EUR 200.000, -~
filr Raiffeisen-Regionalbank Gi&nserndorf eGen (FN 5429%86y)
c 479/2024 Klage (LG Korneuburg - 2 Cg 5/24x)
7955/2024 Verstelgerungsverfahren siehe C-LNR 7
5 a 4374/2023 Zahlungsbefehl 2023-03-21
PEANDRECHT vollstr EUR 17.500,—
samt 4 % 2 aus EUR 17.500,-— selt 2023-03-21,
Antragskosten EUR 1.127,88 fiir Kalab GmbH (FN 458227p)
(15 B 1427/23f)
6 a 5729/2024 Rickstandsausweis 2024-06-18
PFARDRECHT vollstr EUR 5.8%6,32

o
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Antragskosten EUR 236,--
flir Stadtgemeinde Ginserndorf (15 E 1652/24w)

7 @& 7955/2024 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vellstr EUR 337.515,91
samt 6,25 % Z aus EUR 158.712,88 seit 2023-04-01
samt 5,25 % Z aus EUR 178.803,03 seit 2023-04-01
Koaten EUR 10,764,40 samt 4 § 2 seit 2024-07-18
Antragskosten EUR 2.554, 84
fiir Raiffeisen-Regionalbank Ginserndorf eGen (FN 54236y)
{14 E 47/24h)

b 7255/2024 Pfandrechte siehe C-LNR Za, 3a, 4a

ERRXFIAAKRZANREANATARANTANNERANG O h et d HINWEIS AN PN et kA s AR TR AN SRR R AN T AN R AN

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R Flir den Mtsqebrauch

Grundbuch 14.10.2024 15:01:27
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage
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Abbildung 5:
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Abbildung 6 — GST — Nr. 2032/2
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2.2. Bebaubarkeit:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Ganserndorf ist die Flachenwidmung wie folgt:

GST — Nr. 2032/2 BB  Bauland — Betriebsgebiet

Lageplan

Stadtgemeinde Ganserndorf Fotdatum:  49.11.2024
2230 Gansemdor], Ruthauspiatz 1 A Maiksisd (im Orighaly 21 000
Tel: 02282/2651-0 - N Emswlkt durch Anwonder:
a-Mail gemainda@gaensemdorf at Xad Kamelkor_G anssmdart
Coppright. DKM - (el Sumdesamt iy Eich-umd Varmessungswe sen » e = -
HINWE!S: Rechtsanzpruch aus dieser OavasleXung nich! abjedbar!

WebOFFICE « powsvad by GEMDAT NO und VertiGIS
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2.3. Objektbeschreibung:

BIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4962, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 2032/2, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Industriestralle 13

12
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Bauartklasse:

Baubehdrde:

Heizung:

BURO- UND LAGERGEBAUDE
SOWIE
MOTEL

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Schreiben der Stadtgemeinde Géanserndorf betreffend der
Fertigstellung vom 15.10.2019

Anzeige der Fertigstellung vom 17.03.2017
Bescheinigung des Baufiihrers vom 17.03.2017

Schreiben der Firmen ,Comfort Fenster Kalab®, ,Inolox — Elektro
und IT Sicherheit* sowie Bahar Bau GmbH.

Elektrischer Prifbefund vom 22.09.2017
Prufprotokoll fur Blitzschutzanlagen

Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung“ vom 07.09.2016 sowie
vom 11.11.2015

Laut Auskunft von Frau Jeannine Kalab, Verpflichtete Partei,
verfligt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft nicht Gber
eine eigene Heizungsanlage sondern ist mit der
Heizungsanlage im gegeniberliegenden Gebaude (der Firma
Stindl — Installationen) verbunden.

Des Weiteren gab Frau Jeannine Kalab (Verpflichtete Partei)
an, dass eine Photovoltaikanlage auf der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden ist
(Nutzung fur die Elektroradiatoren). Hinzuweisen ist, dass es
dem Sachverstandigen aus technischen Grinden nicht mdglich
war, diese Angaben von Frau Kalab zu tberprufen.
Diesbezlglich wird seitens des Sachverstandigen keine Haftung
ubernommen.

15



Beschreibung der Raumlichkeiten

BURO- UND LAGERGEBAUDE

Lage: Erdgeschoss
Lokal: Boden verfliest, Wande gestrichen, Decken mit Platten bedeckt

16




Technikraum: Betonboden, Wande im Rohzustand, Decke mit Platten
bedeckt, Warmwasserboiler (laut Auskunft von Frau Kalab)

17



WC - Vorraum: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken

WC 1. Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC

WC 2: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC

18




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

Hange - WC

Aufenthaltszimmer: Betonboden, Wande Roh, Decke mit Platten bedeckt

19




Lagerhalle:

Betonboden

20




STIEGENHAUS

Hinzuweisen ist, dass der Zugang zu dem Stiegenhaus tber das Lokal als auch von
aulR3en gegeben ist. Des Weiteren ist an zu fuhren, dass der Zugang zu dem Motel
Uber das Stiegenhaus erfolgt.

Stiegenhaus: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

21



MOTEL

Lage: Obergeschoss

Zugang: uber Stiegenhaus

Flur: Boden verfliest, Wande und Decke
gestrichen

Anzahl Zimmer Motel: 8 Zimmer

Ausstattung der 8 Motel — Zimmer

Zimmer: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen

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

Sonstiges: Hinzuweisen ist, dass 2 Motel — Zimmer Uber einen Zugang
Zu einem gemeinsamen Balkon verfugen.

22
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Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiiberprifung 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 bernommen.

2.4. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand ist als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

2.5. Anschlisse:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Ganserndorf ist die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft an alle 6ffentlichen Versorgungsleitungen angeschlossen.

2.6. ObjektgroRRe:

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

ERDGESCHOSS
e Biuro- und Lagergebaude ca.: 412,93 m2
e Stiegenhaus ca.: 15,44 m?
428,37 m2
OBERGESCHOSS
e Flur/Gang ca.: 35,14 mz
e 8 Motel — Zimmer ca.: 143,45 m?
178,59 mz

Hinzuweisen ist, dass die Nutzflache bzw. die Wohnnutzflache zum Teil durch
Neuvermessungen durch den Sachverstandigen kontrolliert wurden.

26




2.7. Baubehorde:

Schreiben der Stadtgemeinde Géanserndorf betreffend der Fertigstellung vom

15.10.2019

Hinzuweisen ist, dass gemal3 Bauakt folgende 2 ,Bauzahlen® gefiihrt werden:

e BAU-158-2015: Neubau eines Birogebaudes sowie einer Arbeits- und
Lagerhalle

e BAU-121-2016: Abé&nderung eines Blurogebaudes (Obergeschoss)- Um- und
Zubau in ein Motel

Anzumerken ist, dass die Fertigstellung der 2 oben angefihrten Verfahren durch die

schriftliche Auskunft der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 31.01.2025 bestatigt
wurde.

27



Anzeige der Fertigstellung vom 17.03.2017

"

b

e s DR N

D aogamt

Bauamt

2230 Gianserndorf

Stadtgemeinde
Ganserndorf

www. gaenserndorf.at

Name
KAL_AB Jeaunie
Plz/on 2z ¥ Anschri

235 GANSELNDoeE

a-mall

ft
Tolefon WETKENDORFERSTRASSE SEA
Anzeige der Fertigstellung N ARz 207

Unter Hinweis auf das mit Baubewilligungsbescheid bewilligte Bauvorhaben

P Stac 'fnr ‘ETJAIFI}:
(.i.j”l"‘ rndorf 7‘ Zam

Bewilligungszahi l 20, Dkt. 2017 ‘ BAU- 1528 - 2015

j)’ 3 DAL l vom (Datum)

'LA,.‘.{ : 4". 44-2045
Bezeichnung des Beuvurhabm;s —— % - Sy

Buro UMD LAGee cepAlDE
Grundstdcksnummes e
2022/2

zeiglt)en der/die oben angefithrte(n) Bauwerber die Fertigstellung des gegenstandlichen

Bauvorhabens an.
STADTGEMEINDE GANSERNDORF
Bundesstempelgeblhr
€. 7%30  eingahoben

Sellagen Datum . 5. 222 G e

1 Bescheinigung des BaufGhrers gemaB § 25 (2) NO Bauordnung 2014 Gber die

bewilligungsgemdBe Ausfihrung des Bauvorhabens
1 Lageplan mit Bestitigung Uber die lagerichtige Ausfﬂhrun'g‘d";es Bauvorhabens (2-fach) /

e

1 Kamin-Baubefund

1 Kamin-Eignungsbefund

1 Elektroattest mit Slcherheitsprotokoll

1 Dichtheitsattest Uber die Gasleitung

1 Nachweis Uber die Ausfihrung - Verglasungen zurnind

bauamt@gaenserndorf.at

28



Bescheinigung des Baufiihrers vom 17.03.2017

Bauamt
Stadtgemeinde i i i
Ga nserndorf www.gaenserndorf.at

Stadtgemeinde
Ganserndorf |

Bauwerber
Name gingel; 20 Okt 2017
KALA& '3EANN'{C \Zahl. b eeee Blais i
FLZ/O“ =~ “ h '" - | e ey g LA
2236 GANSERMDRFE Wi i et ;
Telefon email
12.3. %47

Bescheinigung des Baufihrers

Als beauftragter BaufUhrer 1Gr das von der Stadtgemeinde Ganserndorf bewilligte Bauvorhaben

Art des Bauvarhabens %
Neogay @ Baeo —Unp LAGERGERAVIE
Grundstiicksnummer

STADTGEMEINDE GANSERNDORF ?»sz/ 2
Bundessiempeigeblhr Zahl

Bewilligungszahl €..390 . .. singehcben BAU- /58 - 2045
RINE o e vorn (Datum) : )
Datumn . 25422, 2249 ... A, 2015

wird dem/«sa obgenannten Bauwerber/s bescheinigt, dass die im Zuge des Bauvorhabens durch-
gefiihrten Arbelten entsprechend den geltenden Bestmmungen der n 4

N ikverord bewllligungsgemalk durchgefihrt worden sind.
im Zuge des Bauvorhabens wurden keine bewilligungspflichtigen Anderungen vorgenommen, ¢

¥ HALLE 2 WiRD NichT AUSGEFUHRTY
(sfee  LAGEPLANZEILAGE)

bauamt@gaenserndorf.at

29



Sﬁd!t_n'nuwuul--
Ganserndorf

20 Okt 2007 |

Einge
Big ‘

Zah

Eriedigt -

2032/1

FTADTGEMENDE GANSERNOOAF
SBundasstampeligebins

£ 3,'20_
RNr S lbeaotiets
Datum A5 A2-dotf.

#ingenoben

EZ 58
Schwabl Heinz
Schwabl Magdalena
RATHAUSPLATZ S
2230 GANSERNDORF

o0 0o

4908

e
(4,3

06 I

———Ralab Jeannine &.u:
WEIKENDORFERSTR
2230 GANSERNDORE|

e ight

800

g[usdh
[s) o
<+ |®
v o~
NI
w i :
§‘ " EZ Neu 2 ;
eu
= (@ | 20?2/ 3 Ganselmaier Ingrid
5 8 ; Ganselmaier Friedrich
2082 m? HAUPTSTRASSE 261

2252 OLLERSDOR

&

—
3 \l? v
|

12

2
>

e

serndorf (Offentliches

Z 2349
g




Schreiben der Firmen ,Comfort Fenster Kalab“, ,Inolox — Elektro und IT Sicherheit”
sowie Bahar Bau GmbH.

‘{3\1‘ Comfort Fanster Kalab GmbH

o Industriestralio 13 !

’wi\ 2230 Glinserndor! Comfort Fenster Kalab

o FNASK227p —— TR Tkt e

e tadtaemeainde

A7) Handelsgericht Korneuburg sc,‘agngerndor' l STADTGEMEINDE GANSEANDORF

ATU71454428 = e || SHADT =
einaer. 20 OKL. 200 l SundusstampeigablUhe
HAge € .. .%%e. ... singehoben
Zam BIg=E ey ' BINF AN
Erledigt! ; _1 Datum {'_5,_.-"1_'_‘_’,-”.2,9-_'!1_.“,_,"

Kalsb leannine

Weikendorferstrasse 56A
2230 Génserndorf Ginserndorf, 20.10.2017

Botreff ; Bestitigung Ausfilhrung Sicherheitsglas

Sehr geehrter Damen und Herren,

Hiermit bestitigen wir, dass alle bodenlangen Elemente mit Sicherheitsglas ausgetihrt
wurden.

Mit freundlichen GriiBen

31



i

InNoLos»
Bl g7 o e

_Ganserndorf
i 20. Okt 2017
An Zanl Sig
BHIGAIRS o oo il by rvene
S de Gansendor
Rathausplatz 1
2230 Ganserndar!
STADTGEMEINDE GANSERNDORF
Bundesstempelgebihr
€ 5T singehoban
RNr
Hof am Lethaserge, 22.00.2017
Datum A3 10, 2009
Bestanoung.
Ganserndor! Gawerbastraie 2032/2 wurdan
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Datum 8§20 2005 .

Bestatqung. |

In gear Betriebzantago Comdort Fenster Kalab i 2230 Garserncor! Gewerbestralle 203272 wurde eine |
Fluchtwegoriontionungsbelauchlung ma Eingelballsrigaychien laul TRVB 102 erichet

Leuahtentyp: Beghelli Asstatics LED
Leuchemitted: LED Fix 8 Walt
Brerndauer: 3 Stuncen

Schaltung: Bereitschafisschallung

Erkennungsweite: 35 Matar
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STADTGEMEINDE GANSERNDORF
Bundesatempsigsolnr
5 § 9 PINgANGLAn

At

Datum A5, e .2a.45

Ganserndorf, am 14.10.2019

Betreff:
AZ: Bau-121-2016, ||
Gst:2032/2, E2 4962, KG: Ganserndorf \

IndustriestraBe 13,
2230 Ganserndor!

Bestitigung die Einhaltung der Schallddmmmage:

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit bestatigen wir Thnen, dass wir die SchalldammmaBe beim oben
angefihrten Bauvorhaben gemaB Energieausweis eingehalten haben.

Mit freundlichen GriiBen
BM Ing. Fatlh BAHAR |

BAHAR [AL G
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O Es bestoht Gefahr flir Laben bzw. Sachwernia.

9 Im Einvemnehmen mit dem Anlsgeénbetrolber (dessan Vertreter)
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viurde die Anlage spannungsios geschaltel.
Abschaltung nich: magich bzw. nicht smeichbar,

Dia Meldung an die arstandige Bahdrde wurde erstattar
Datum der Oberprisfung: _ 22- €4 2077

Name des Prifers: Koniced ___ Unterschrin: _,/A""”Cs-
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2.8. Plane:
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Planungsbiiro 2 T
Baumeister
Ing. Wolfgang ,K_B_Ipl,

PROJEKT:
EINREICHPLAN
| BURO- UND LAGERGEBAUDE

| GRUNDRISSE, SCHNITTE |

| STANDORT

GEWERBESTRASSE
| 2230 GANSERNDORF
| GSTNR: 203272

BAUWERBER:
KALAB JEANNINE
WEIKENDORFER
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Die Lagerhalle wurde in der Natur nicht errichtet (siehe Seite 29 und 30 im
Gutachten)




Das Obergeschoss wurde in der Natur durch ein ,Motel“ ersetzt. Siehe Seite 45 im
Gutachten.

Des Weiteren wurden in der Natur im Erdgeschoss diverse Veranderungen
durchgefihrt (der Istzustand entspricht nicht dem Plan).

Zimmereinteilung wurde in der Natur zum Teil verandert.
Die WC — Anlagen wurden verandert

In der Natur wurde ein weiteres Zimmer errichtet und dadurch die Lagerhalle
verkleinert.

¢ Diverse kleine Veranderungen wurden durchgefiihrt
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurde ein Balkon ebenfalls
errichtet.
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2.9. Energieausweis:

Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude
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2.10.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. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4962, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 2032/2, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Industriestrafle 13

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 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 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 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 Realitatenmarkt 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 demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(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
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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 bertcksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies
auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserldése und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemalRer 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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3.1.2. Bodenwert

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen in der Stadtgemeinde Génserndorf durchgefuhrt
wurden.

Schonkirchen-
. Reyersdorf
G, &Y
”’o
1
2 Tallesbrunn g
- ”
" &
o , Q)
% @ / ¥
”
| /;; ikendorf
e Ganserndorf "7
. ~<88a° Su
_~Afigerner Strabe )
2B N
=
&
/‘(\
-
i= Zusammenfasse... 4133 €| V=4, A
Vergleichswerte 33 1 @

gewahlt/gesamt

arithmetisches Mitte! 41,33€ ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 152¢ ©
Variationskoeffizient 37% ©
95%Toleranzintervall 3834€-4432¢ ©
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Grundstiicksfl. (4 Preis korr. / m' (3

1 @ Gewerbe/industriegrundstiick  10399/2021 26.08.2021 3623m* 4000 € 4000€ o~
v Ghranmdart | 263m antloms

2 @ Gewerbe/industriegrundatiick  2g35/2020  67.02:2020 5252m*  41,00€ 4100€ o~
v Ghranmdont | 2340 antlvme

3 @ Cene 'bf{'m'm'?""‘“ﬁ" 6012/2023  07.03.2023 118 m*  4299¢€ 299¢ ~
3

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: €41 prom?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein gerundeter Ansatz
mit € 41.- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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BIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 4962, Grundbuch 06006
Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 2032/2, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Industriestralle 13

SACHWERTVERFAHREN

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 2032/2 1500 m2

(Ansatz unter Bericksichtigung der Widmung Bauland - Betriebsgebiet)

a €41,00

€ 61 500,00

Anschluss- und AufschlieBungsabgaben pauschal bewertet € 30 000,00

Bodenwert € 91 500,00

Bauzeitwert Lagerhalle inklusive sontigen Raumlichkeiten

Baukosten pro m2 Nutzflache € 800,00

Nutzflache ca. 227,85 m2 € 182 280,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 70 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes ca. 10 Jahre

Wertminderung in 14% € 25 519,20
€ 156 760,80

Bauzeitwert Raumlichkeiten Lokal (EG sowie Stiegenhaus)

Baukosten pro m2 Nutzflache € 2 400,00

Nutzflache ca. 200,52 m2 € 481 248,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 70 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Geb&dudes  ca. 10 Jahre

Wertminderung in 14% € 67 374,72
€ 413 873,28

Bauzeitwert Raumlichkeiten Obergeschoss (Motel)

Baukosten pro m2 Nutzflache € 2 400,00

Nutzflache ca. 178,59 m2 € 428 616,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 70 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Geb&dudes  ca. 10 Jahre

Wertminderung in 14% € 60 006,24
€ 368 609,76

Bauzeitwert Gesamt € 939 243,84

Sachwert

Bodenwert € 91 500,00

Bauzeitwert € 939 243,84
€ 1 030 743,84

Abschlag von 5% aufgrund der im Gutachten angefiihrten Punktes

betreffend der Heizungsanlage (siehe Seite 15 im Gutachten) sowie der

rechtlichen Unsicherheit aufgrund der baulich durchgefiihrten Veranderungen € 51 537,19

Sachwert € 979 206,65

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
bericksichtigt wurden.
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

Aus gutachterlicher Sicht ist eine Nettomiete von € 8 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
€ 4.855,68
€ 58.268,16
Jahresrohertrag € 58.268,16
Bewirtschaftungskosten in %
pauschal (vom Jahresrohertrag) 20,00 % € 11.653,63
Mietausfallwagnis (vom
Jahresrohertrag) 5,00 % €2.913,41
0,3% des
Instandhaltung Neubauwertes € 3.276,43
Summe
Bewirtschaftungskosten € 17.843,47
Jahresreinertrag € 40.424,69
2.2. Ertragswert ‘
Kapitalisierungszinssatz 5%
Restnutzungsdauer
ca. 60 Jahre
Kapitalisierung Restnutzungsdauer
Vervielféltiger V 18,9293
Ertragswert | € 765.211,08

Bei der Verkehrswertermittlung wird der Ertragswert im Verhaltnis zum Sachwert 2
zu 1 gewichtet:

((765.211,08) x 2) + 979.206,65)/3 € 836.542,94

Gemal3 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 15% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfrage nach Betriebsgebauden in dieser

Lage und GréRRe - € 125.481,44
VERKEHRSWERT €711.061,50
VERKEHRSWERT gerundet € 711.000,--
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 4962, Grundbuch 06006 Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 2032/2, mit der Adresse 2230 Ganserndorf, Industriestral3e 13,
ohne Beriicksichtigung der Riickstdnde am Gemeindekonto, zum
Bewertungsstichtag 19.11.2024 betragt gerundet:

EUR 711.000,-
(Euro Siebenhundertelftausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 4962, Grundbuch 06006 Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 2032/2, mit der Adresse 2230 Ganserndorf, Industriestral3e 13,
mit Beriicksichtigung der Riickstande am Gemeindekonto, zum
Bewertungsstichtag 19.11.2024 betragt gerundet:

EUR 703.000,-
(Euro Siebenhundertdreitausend )

N

Wien, am 31.01.2025

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.

Ricksténde

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Géanserndorf vom 30.01.2025 ist ein Riuckstand
von gesamt € 8.161,22 betreffend der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft
vorhanden.
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, 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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