Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

23 E 1/24z

Bezirksgericht Mistelbach
Museumsgasse 1
2130 Mistelbach

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Mistelbach vom 25.03.2024, wurde ich als
Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Klosterneuburg eGen
Rathausplatz 7
3400 Klosterneuburg
Firmenbuchnummer 98295b

vertreten durch: Burgemeister & Alberer Rechtsanwaltspartnerschaft
Kierlinger Straf3e 12
3400 Klosterneuburg
Tel.: +43 2243 32343
Tel.: +43 2243 32343
(Zeichen: RAIFFEISEN-KRAMARIC-1/23)

Verpflichtete Partei: Veronika Kramaric
geb. 30.06.1983
Unterschoderlee 30
2153 Stronsdorf
(vormals Wagner)

Wegen: € 82.074,20 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
uber die Verkehrswerte von:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird tUber den Auftrag vom 25.03.2024 des Bezirksgerichtes
Mistelbach erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

1.3. Schéatzungsstichtag:
Ist der 08.05.2024 (Tag der Befundaufnahme).
1.4. Schéatzmethode:

Grundlage dieser Schéatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 275, EZ 19 am 08.05.2024 unter Anwesenheit von:
Frau Verinika Kramaric, Verpflichtete Partei

Lebensgefahrte von Frau Kramaric

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

PN E




1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchausztige vom 06.05.2024
1.5.4. Akteneinsicht bei der zustandigen Baubehdrde

1.5.5. Fotos



Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Bestandsverhaltnis:

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Frau Veronika Kramaric (Verpflichtete) das
bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist und im Eigengebrauch
steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Rickstdnde Gemeindekonto:

Laut Kontoauszug der Marktgemeinde Stronsdorf vom 07.08.2024 ist ein Rickstand
von gesamt € 4.824,76 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.

Energieausweis:

Laut Auskunft von Frau Veronika Kramaric (Verpflichtete) ist kein Energieausweis
fur das Wohnhaus erstellt worden.




Kontoauszug der Marktgemeinde Stronsdorf vom 07.08.2024

Stronsdarf Seite 1 von 13
DSCHWAB
Dagmar Schwab
07.08.2024 09.54
Kontoauszug 3003002 Veronika Kramaric
Unterschoderlee 30
2153 Stronsdorf
Fiiter: Nr- 3003002, Haushaltgjahrfilter: 2024, Gemeindefilter: 07,
Optionen: Objektbezeichnung drucken: Ja
Endgiiitiger Sollbetrag 482476
Istbetrag 000
Offener Sollbetrag 482476
davon gestundet 0,00
davon ausgesetzt 0,00
Statistik PK Einnahmen Lid Ausgaben Lfd Einnahmen KR Ausgaben KR
Sollbetrag Gasamt 880,60 29,79 397395 0,00
Sallabgange 0,00 000 0.00 0,00
Endguitiger Soibetrag 860,60 29,79 397395 0.00
Istbetrag 0,00 29,79 2979 D.oD
Offaner Sollbetrag 880,60 000 354416 D00
Statistik SK Einnahmen Lfd Ausgaben Lfd Einnah KR  Ausgasben KR
Sollbetrag Gesamt 0,00 0.00 000 0,00
Soillabginge 0,00 0,00 000 0,00
Endgultiger Sollbetrag 0,00 0.00 000 000
Istbetrag 0,00 0,00 000 000
Offener Sallbetrag 000 0,00 000 000
Voranschlagsstell
Félligkeit KR Gem. e Zahlcode Buchungstext Kassenzeichen Betrag Soll/
Zahlnr.  Vorgang  Abgabe  Belegnr, NF  Uberweisungstext VA-Jahr st
Zahltag ZW Abgangsart
121137 KR O 285100852000 HEAbg 4 Qu.2017 #ABIDLO0361281-001145 6291 Soll
250 21 HBAbg 4 Qu 20717 2020
Objektnr./Bezeichnung 002
62,91
1120318 KR O 292000845000 Mahngebiifr, Sdumniszusc #ABID000361283-001169 300 Soll
101 106 £7  Mahrgebin, Siumniszuschiag 2020
Objektnr./Bezeichnung 002
3,00
1270318 X8 M 285200852000 HBAbg.1.Qu 2018 #ABIDO0O362270-001208 2904 Soll
102 205 HRAbg 1.Gu 2018 2020
Objektnr./Bezeichnung 002
29,04
1270318 KR 01 2.85200.852000 HBAbg.1.Qu.2018 #A31D000361436-001209 13,75 Sall
105 219 HBALg.1.Qu 2018 2020
Objektnr./Bezeichnung 002
13,75
1270318 KR 01 DOCODD 361100 HBALg 1.Qu2018 #FABIDODO361278-001210 3,38 Soll
199 165 HBAbg.T.Qu 2018 2020
Objektnr./Bezeichnung 002
338
1 270318 KR " 2.85000.852200 HBARg.1.Qu 2016 ¥ABIDOOD361296-001211 56,76 Scil
m 137 HBALG.1.Qu.2D18 2020
Objektnr./Bezeichnung D2
56,76




Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

Bestandsverhaltnis:

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Frau Veronika Kramaric (Verpflichtete) das
bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist. Die Bewertung erfolgt
daher bestandsfrei.

Rickstdnde Gemeindekonto:

Laut Kontoauszug der Marktgemeinde Stronsdorf vom 07.08.2024 ist ein Rickstand
von gesamt € 5.136,58 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.

Energieausweis:

Laut Auskunft von Frau Veronika Kramaric (Verpflichtete) ist kein Energieausweis
fur das Wohnhaus erstellt worden.




Kontoauszug der Marktgemeinde Stronsdorf vom 07.08.2024

Stronsdorf Seite 1 von 16
DSCHWAB
Dagmar Schwab
07.08.2024 D346
Kontoauszug 3001901 Veronika Kramaric
Unterschoderlee 19
2153 Stronsdorf
Filter. Nr- 3001901, Haushaltsjahrfilter: 2024, Gemeindefilter. 01,
Optionen: Objektbezeichnung drucken: Ja
Endgiiltiger Soltbetrag 513658
Istbatrag 0,00
Offener Sollbetrag 513653
davon gestundet 000
davon ausgesetzt 000
Statistik PK Einnahmen Lfd Ausgaben Lfd Einnahmen KR Ausgaben KR
Sallbetrag Gesamt 48743 29,79 467894 0,00
Scilabgange 0,00 0.00 0,00 000
Endguiltiger Solibetrag 48743 297% 467894 0,00
Istbetrag 0,04 2379 2979 0,00
Offener Sollbetrag 48743 0,00 454915 0,00
Statistik SK Einnahmen Lfd Ausgaben Lfd Einnahmen KR Ausgaben KR
Sofibatrag Gesamt 0,00 0,00 000 0,00
Sollabgange 0,00 000 000 0,00
Endgultiger Sollbetrag .00 0.00 0,00 0,00
Istbetrag 0,00 0,00 0.00 0,00
Offener Sollbetrag 0,00 0.00 0,00 0,00
Voranschlagsstell
Falligkeit KR Gem. e Zahlcode Buchungstext Kassenzeichen Betrag Soll/
Zahlnr.  Vorgang  Abgabe  Belegnr.  NF  Uberweisungstext VA-Jahr Ist
Zahitag ZW  Abgangsart
1150534 KR O 285100352000 HBABLg. 2.Qu.2074 #ABIDOD0361274-0004T9 4535 Sall
2501 162 HBADg. 2.Qu 2014 2020
Objektns./Bezeichnung oDl
4935
1150814 KR 01 285200852000 HBAbg 3.Qu.2014 #ABIDAO0361270-000448 22,56 Soll
102 159 HBAbg 3.Qu.2014 2020
Objektnr./Bezeichnung o1
22,56
1150814 KR O1 285100852000 HBAbg 3.Qu 2014 #ABIDDO0361274-000521 6047 Soll
2501 163 HBAbgG 3Qu2014 2020
Objektnr./Bezeichnung 01
60,47
1311004 KR O 2.52000.84%000 Mahngebihren, Ssumniszu #ABIDD00361276-000523 11,58 Soll
1001 73 EZ Mahngebihren Saumniszuschl ag 2020
Objektnr./Bezeichnung (0
11,58
1151114 KR OY 2.85200.652000 HBAbg 4 Qu.2014 #ABIDO00361270-000552 2904 Soll
102 160 HBAbLg. 4 Qu.2014 2020
Objektnr./Bezeichnung o
29,04
1151114 KR 01 000000361100 HBALg. 4.0u.2014 #ABIDODO361271-000553 338 Scll
199 121 HBALg, 4 Qu.2014 2020
Objektnr./Bezeichnung on
338




2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Grundbuchauszug vom 06.05.2024

JUSTIZ  merusuk osterreicH GB

S . GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

RATASTRALGEMEINDE 13043 Unterschoderlea EINLAGEZAHIL, 275
BEZTRKSGERICHT Mistelbach

e P e T R

Latzre TV %15/2024
Einlage umgeschrioben qgemil Verordnung BGBl. IT, 143/2012 am 07.05.2012

AETEREIREEANRNACGN LA b s r b kS AR TRRRTERNRTA D] SAA S AN S A A S AT T AN RN TR AN NN AANSAAS N ASSr

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST ADRESSE
52 GST-FliAche 1158
Baur.{10) 381
Giirten(10) 777 Unterschoderlea 30

Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

£ Girten(10): Girten (Girten)
e T T O ,\2 e
1 a geléscht
FARAARN R AR A AR R AR R A AT AR TR R RN ANRANS AN B R
1 ANTEIL: 1/1
Veronika Wagnar
GEB: 1383-06-30 ADR: Haus 30, Untarachoder | 2153
@ 8445/2014 Kaufvertrag 2014-05-21 Bigentumsracht
f gqeld=cht
e I sl O S S T R L T
6 & 8445/2014 Pfandurkunde 2014-07-09
PFANDRECHT HSchsthetrag EUR 110,000, -
fir Ralffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN 982950h)
b B445/2014 Simultanhaftung mit
EZ 19 275 jo KG 13043 Unterschoderles
c 725772023 Hypothekarklage (29 ©g 11%9/23h LG Korneuburg)
7 a 703/2015 Prandbestellungsurkunde 2014-07-09
. FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 35.000, —

fiir Ernst Rieberor geb 1951-01-28
b 703/2015 Simultanhaftunyg mit EZ 19 275
4 a 7819/2015
DIENSTBAREEIT des Rechts des Gehens und Fahrens gem Pkr 1
Urteil des Bazirksgerichtes Mizstelbach 2015-03-14
auf Gaot 52 fiir Gat 4%
5463/2016 Beschlusa Z015-12-03
PFANDRECHT vollstr EUR 0O,
Xosnten RUR 833,42 mamt 4 % % seit 3.12.2015,
Antragskosten EUR 300,80 rir
Matrthias Schtfmann geb 1954-04-08 (22 E 1189/16m)
b 5463/201& Simultanhaftung mit EZ 1% 275
11 b 10271/2017 IM RANG B067/2017 Versfumungsurtail 2017-08-29
PEANDRECHT vollistr BUR 63.000,—
samt 4 % 7 seit 15.6.2017, Kosten EUR 4.701,— samt 4 % 2
saelt 29.5.2017, Xosten EUR 1.470,02, BUR 1.8607,47 fir
Immobilienwarkstatt GmbH (FN 369683m) (13 E 21/17q)
10271/2017 Simultanhaftung mit
EZ 19 275 j= KG 13043 Unterschaderlee

0
1]

n
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13 a 4825/2021 Riickstandsausweis 2021-06-0%
PFANDRECHT vollistr EUR 151,65
Kosten ds Antrages EUR 76,40 fiir
Grundsteueroinhebungsverband Laa/Thaya (3 E 1995/Z1h)

L4 a 634/20624 Einleitung des Versteigerungeverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 82.074,20,
samt 7,25 % Sollzinsen p.a. seit 1.10.2023,
3,8 % Varzugs- und Uberziehungszinsen p.a. seit 1.10.2023,
vollstr., Kosten des Titelverfahrens EUR 6.512,98
samt. 4 § % seit 5.12.2023,
Kosten ds Antrages EUR 1.617,06 fiir
Ralffelisenbank Klosterneuburg eGen (FN $8295b)
23 E 1/242

R T o S Y HINWEIS ** 4 Attt h b vt d v nnthxchh s shhannhihse

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS,
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Laa an der Thaya.

e T b S S T U S U (L LV U S S

= Grundbuch 06.05.2024 11:15:11

Seite 2 von 2

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 1_3043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

Grundbuchauszug vom 06.05.2024

JUSTIZ  mepusuk osTERREICH (EEIE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 13043 Unterschoderlee EINLAGEZAHL 19
HEZIRKSGERICHT Mistelbach

tt’t-tku-aaaoottycﬁ*uvuAa-‘o..vo*t"attnnhnnoaoc'tQ"nAA-aAAhoo.."Otvvnrt-.AA-

Letzte TZ 634/2024
Einlage umgeschricben gemd8 Verordnung BGBl. II1, 143/2012 am 07.05.2012

T S e o Sy R R e i U S U U S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHY GST-ADRESSE
160 GST-Fléche 1010
Baut, (10) 152
Girten{l0) 858 Unterschoderlee 19
161 Gidrten(10) ia
_— GESAMTFLACHE 1028
Legende:
Bauf.{10): Bauflichen (Gebliude)
Girten(10): Girten (Girten)
t"'khh.“t..th'ttlh.ahh..th.".lt'lh Az A R Rl b S I B S T O S R U SR
ldbb.‘ﬁ"'kltlll-...#"".ilAAD.‘Q.O‘ B .ﬁﬁi-lh.‘ﬁﬁ.'..t'(llliCAQOQOQOOOOOOGQAA
3 ANTEIL: 1/1
Veronika Wagner
GEB: 1983-06-30 ADR: Haus 30, Unterschoderle 2153
g 8445/2014 Kaufvertrag 2014-05-21 Bigentumsrecht
h gel8scht
.hh.-“b-lt‘.‘llh.‘lh.'."'.tll.hl..l C '0.'!“llﬁh..‘ﬁ..'.htl‘hh..l.."."“..
13 a B445/2014 Pfandurkunde 2014-07-09
PEANDRECHT Hichstbetrag EUR 110.000, —
fiir Raliffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN 98295b)
b 8445/2014 Simultanhaftung mit
EZ 19 275 je KG 13043 Unterschoderlea
e 725772023 Hypothekarklage (29 Cg 119/23h LG Korneuburg)
- 14 a 703/2015 Pfandbestellungsurkunde 2014-07-09

PFANDRECHT Hichatbet rag EUR 35.000, -«
fiir Ernst Rieberar geb 1951-01-28
b 703/2015 Simultanhaftung mit EZ 19 275
15 & 5463/2016 Beschluss 2015-12-03
PFANDRECHT vollstr EUR 0, —
Kosten EUR 833,42 samt 4 % 2 seit 3.12,2015,
Antragskosten EUR 300,80 fir
Macthias Schifmann geb 1954-04-08 (22 = 1189/16m)
b 5463/2016 Simultanbhattung mit EZ 19 275
17 b 10271/2017 IM RANG 8067/2017 Versdumungsurteil 2017-08-29
PFANDRECHT vollstr EUR 63.000,—
gamt 4 &% Z seir 15.6.2017, Kosten RUR 4,701, — =amt 4 & 7
seit 29.8.2017, Kosten EUR 1.470,02, EUR 1.607,47 rarc
Immobilienwerkstatt GmbH (FN 369683b) (13 E 21/17a)
10271/2017 Simultanhaftung mit
EZ 19 275 Je KG 13043 Unterschoderlec
19 a 634/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrons zur
Haereinbringung von vollstr BEUR 82.074,20,
samt 7,25 % Sollzinsen p.a. seit 1.10.2023,

n
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3,8 % Verzugs— und Oberziehungszinsen p.a. seit 1.10.2023,
vollstr. Kostan des Titelverfahrens BUR 6.512, 98

samt 4 % 2 seit 5,12.2023,

Kosten de Antrages EUR 1.617,06 fir

Raiffeisenbank Kiosterneuburg eGen (FN 98295b)

23 E 1/242
.Qﬁ"ilAAh-..QﬁQ"‘ﬁﬁrllAAbbooOﬁ'v' H'NWETS b"tth.ttilhh-.llQ."'tl‘t.lhhb..cot
Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
Vor dem 01.01,2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Las an der Thaya.

i'inhbl.'l"..-AAA.O.AAb.'lqlAb.-A‘GA."OU"'lAhlb.‘Ahb"’iAIIA‘A..I.Q}‘)"*!AI!

06.05.2024 11:15:24

Grundbuch

Selte 2 von 2

2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

11



2.1. Lage

Bifd. Nr. 1, 1/1 Antell,

an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043

Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse

2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Abbildung 1:
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Verkehrsanbindung nach Wien
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Stronsdorf ist eine Marktgemeinde mit 1565 Einwohnern (Stand 1. Janner 2024) im
Bezirk Mistelbach in Niederosterreich.

Das Gemeindegebiet umfasst folgende sechs Ortschaften (in Klammern
Einwohnerzahl Stand 1. Janner 2024):

Oberschoderlee (237)
Patzenthal (124)
Patzmannsdorf (388)
Stronegg (33)
Stronsdorf (657)
Unterschoderlee (126)

Lage von Stronsdorf im Bezirk Mistelbach

§
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Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der

Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der

Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043

Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

Abbildung 1:
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Abbildung 4 — GST — Nr. 160

Abbildung 5 — GST — Nr. 161
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Stronsdorf ist eine Marktgemeinde mit 1565 Einwohnern (Stand 1. Janner 2024) im

Bezirk Mistelbach in Niederosterreich.

Das Gemeindegebiet umfasst folgende sechs Ortschaften (in Klammern
Einwohnerzahl Stand 1. Janner 2024):

Oberschoderlee (237)
Patzenthal (124)
Patzmannsdorf (388)
Stronegg (33)
Stronsdorf (657)
Unterschoderlee (126)

Lage von Stronsdorf im Bezirk Mistelbach

§
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2.2. Bebaubarkeit:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Laut Ubermittelten Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Stronsdorf ist die
Widmung wie folgt:

GST — Nr. 52 Bauland — Agrargebiet

1086, 86 - 52

1/1 - Wagner - Veronika

946,84 - 160 -
1/1 - Wagner - Veronika

(172
G

Lageplan
Marktgemeinde Stronsdorf Ploldatum:  08.05,2024
2153 Stronsdorf 20 A Malstab (Im Orginel ) 121 000
Tel 02526/7309 N Ersiik durch Anwendaer:
a-Mait gem stronsdorf@aon.at Betina Rohringsar_Stronsdorf
Copyright: DKM - (o) Dundesam) for Eich-und Vermessungswosen . na - -
HINWEIS: Rechisnnsprich aus dieser DarsteVung nicht mtdsyba s’

WobOFFICE - pownred by GEMDAT NO und VertiGIis
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Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

Laut Ubermittelten Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Stronsdorf sind die
Widmung wie folgt:

GST — Nr. 160 Bauland — Agrargebiet

GST —Nr. 161 offentliche Verkehrsflache (laut Auskunft der Marktgemeinde
Stronsdorf)

1086,86 - 52
1/1 - Wagner - Veronika

Lageplan
Marktgemeinde Stronsdorf Pletdatum 08,05 2024

2153 Stronsdorf 20 A Malstab (im Orignaly 11 DOO
Tel: 02526/73089 N ErsRik durch Anwender
e-Mait gem strorsdorf@@aon at Betina Rohringer_Stronsdort

Capyright. DKM - (¢) Bundesam! fUe Eich-and Varmessungswasen v 34 ~
MINWEIS: Rechissnaorich nus disser Derstniong nich! abeibar!
WebQFFICE - powerwd by GEMDAT NO und VertGIS
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2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

WOHNHAUS MIT NEBENGEBAUDE
Wohnhaus

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Sonstiges: Innenhof

Fenster: Holzfenster

Heizung: Laut Auskunft von Veronika Kramaric , Verpflichtete, erfolgt die
die Beheizung des Wohnhauses mittels 2 Holzofen. Ihrer
Angabe zufolge ist keine Zentralheizung vorhanden.

Beschreibung der Wohnraumlichkeiten

Vorraum: PVC - Bodenbelag, Wéande gestrichen, Decke mit Platten
bedeckt

Zimmer: Holzboden, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Holzboden, Wande gestrichen, Decke im Rohzustand

Badezimmer:

Flur:

Zimmer:

Wohnzimmer:

Kiche:

Abstellraum:

Abstellraum:

Boden und Wéande verfliest, Decke zum Teil gestrichen,
Stand — WC, Handwaschbecken

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke im Rohzustand
Holzboden, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt
Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Betonboden

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

25




Fotoreihe
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Dachstuhl - schadhaft
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Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtuberprifung 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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Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

WOHNHAUS MIT NEBENGEBAUDE

Bezeichnung: Wohnhaus

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Sonstiges: Innenhof

Fenster: Holzfenster

Heizung: Laut Auskunft von Veronika Kramaric , Verpflichtete, ist keine

Zentralheizung vorhanden.

Boden: zum Teil Betonboden, Fliesen, Holzboden und im Rohzustand
Wande: zum Teil gestrichen und im Rohzustand
Decken: Decken zum Teil gestrichen und im Rohzustand
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Anmerkung elektrische Anlage:

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.
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2.4. Gesamtzustand:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Der Gesamtzustand des Wohnhauses und des Nebengebdudes ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen. Ein erhdhter Investitionsrickstau ist
gegeben. Hinzuweisen ist, dass im gesamten Wohnhaus Schimmelschaden fest zu
stellen sind. Des Weiteren ist der Dachstuhl aus gutachterlicher Sicht schadhatft.

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

Der Gesamtzustand des Wohnhauses ist als unterdurchschnittlich erhalten zu
bezeichnen. Ein erhohter Investitionsriickstau ist gegeben.

2.5. Anschlisse:

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Laut Auskunft der Marktgemeinde Stronsdorf ist die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft an alle offentlichen Versorgungsleitungen angeschlossen.

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

Laut Auskunft der Marktgemeinde Stronsdorf ist die bewertungsgegensténdliche
Liegenschaft an alle 6ffentlichen Versorgungsleitungen angeschlossen.
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2.6. Objektgrofie:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Aufgrund der baulich durchgefiihrten Verdnderungen wurde das Wohnhaus samt
dem Nebengebaude durch den Sachverstandigen neu vermessen und eine
Nutzflache von ca. 135 m2 ermittelt.

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Grof3e wird keine
Haftung ibernommen.

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

Aufgrund nicht vorhandener Plane wurde das Wohnhaus durch den
Sachverstandigen neu vermessen und eine Nutzflache von ca. 110 m? ermittelt.

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Grof3e wird keine
Haftung ibernommen.
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2.7. Baubehorde:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043

Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30










Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden diverse
Veranderungen durchgefiihrt. Das Lager sowie die Scheune (im Plan rot markiert)
sind in der Natur nicht vorhanden.
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Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19
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Sachverhalt: R e
i deren Beschau im Sinne
Gegenstand der Verhandlung ist die Durchfithrung einer bEoReS des

§ 33 der NOBO. : ! tmannschaft Mistelbach, vom 7. Janner
oiadiage Bl da A Bez:'l‘xﬁ‘cl:‘l)cc 19 und der von der BH , Fachgebjet

2014 betreffend des Wohnge!')su(.lgs Unte e
Jugendwohlfahrt* betreuten Familie Marzi e L I e

Von der BH Mistelbach wurde eine schlechte ek Srsitae
augenscheinlich festgestellt und es wurde die Baubehdrde aufgefo

Veranlassungen durchzufithren. , . :

At‘;;::uan?dxf:; Sehreibens wurde mit heutigem Tage eine besondere Beschau angeordnet,
bei der nachstehende Personen anwesend waren:

Bgm. Gepperth Karin

Ing. Gerhard Bauer

OV HB Franz

Wagner. Veronika

Marzini Franz

i i 1t
Im Zuge des Lokalauenscheines wurde wic folgt fcslgc‘:stc“ ,
Im gegenstindl. Bauakt der Gemeinde liegen fiir das Gebéude keine Unterlagen auf, sodass

der baubehdrdliche Konsens aus heutiger Sicht nicht durch nachvollziehbare B.escheide
festgestellt werden kann, Das Gebiude befindet sich im t{stl. Grundstﬂck.s-berexch der i
gegenstindl. Parzelle und besteht soweit erkennbar, aus einem straBenseitigen Gebﬁudet'ell,
welcher vermutet als Wohngebiude errichtet wurde. Die entlang der siidl. Grundgrenze in
Richtung Westen vorhandenen Gebiudeteile sowie der westl. angestellte Holzstadel waren
soweit ebenfalls augenscheinlich erkennbar, grofiteils als Nebengebéu.de und Stallgebiude
genutzt. Ein kleinerer stl. Bereich im Anschluss an den Wohntrakt wird als Kiichenraum und
Sanitiir- und Badraum genutzt. Im straBenseitigen Gebéudeteil befinden sich 2 Wohnréiume,
an welche, durch einen Gang erschlossen, der Kiichenraum und der Sanitirraum anschliefend
angeordnet sind.

Die rilckwirtigen Bereiche weisen noch alle optischen Merkmale der Nebengebaudenutzung
auf, wobei jedoch erkennbar ist, dass auch hier mit UmbaumaBnahmen begonnen wurde. So
wurden z. B, entlang der ehemaligen Trette eine AuBenwandverkleidung angebracht und in
diesen Gangbereich Fensterflichen eingesetzt,

Das gesamte Gebiiude weiBt eine Bausubstany &lteren Datums auf, wobei diese aufgrund des
verwendeten Ziegelmaterials , teilweise gebrannte NF-Ziegel und teilw. Lehmziegel* einem
Errichtungszeitraum um ca. 1900 zugeordnet werden kann.

Durch den Eigentiimer wurden offensichtlich Sanierungs- und UmbaumaBnahmen eingeleitet,

.

welche spezi?ll im rilckwirtigen Bereich nicht abgeschlossen sind, wobei ein

L hzezi) vorgefunden worden, :
3. Die Wandbereiche in einigen Ritumen Sowie im Besonderen im geplanten Bad und

WC-Raum sind in unverputztem Zustand vorhanden und im Bercich doy aufgestellten
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Duschtasse wurden diese abgeschlagenen, un St ;
PVC-Planen verkleidet, genen, unverputzten Wande nur provisorisch mit

4. In diversen Raumbereichen wie Gang, geplanter Bad und WC-Raum, Kilche
fehlen entsprechende Fu ) e
Rohbetonflichen crkcnnbz,:ie:;c AE SR al e e

3. Zwischen dem nordl. Wohnraum und dem Gangbereich wurde die Wandkonstruktion
ohne Unterfangung der Decke auf eine Breite von ca. 50 cm zur Géinze ausgebrochen
und d'adurch auch Verputzfiichen in den Wohnriiumen abgeschlagen, sodass das
Rohzicgelmauerwerk offen erkennbar ist.

6. Das Gebiiude ist derzeit nur durch einen Einzelofen im Gangbereich beheizbar,
wclcl}er Wiederum nur auf 4 NF-Ziegel provisorisch aufgestellt bzw. unterstellt wurde,
Unm}ltelbar neben diesem Ofen befindet sich eine Holzkiste mit Anziindmaterial
wPapier- und Holzreste", Der Ofen selbst und die Abdeckplatte sind frei zuginglich
bm wurde das Ofenrohr an einen Schomnstein angeschlossen, wobei augenscheinlich
nicht erkennbar ist, ob dieser Anschluss auch fachmiinnisch durchgefiihrt wurde. Ein
Berlihrungsschutz gegeniiber dem Metallrohr des Ofens oder der Herdplatte ist derzeit
nicht erkennbar.

7. Im geplanten Bad/WC-Raum fehlt, wie bereits angefiihrt, eine fachgerechte
Wasserinstallation, da der Duschkopf bzw. der Mischer nur an Schnfiren aufgehéngt
ist. Die Versorgung mit Warmwasser erfolgt offensichtlich @tber einen Elektroboiler
aus einem anschlieBenden Nebenraum, wobei jedoch diese Leitungen teilweise nur
frei verlegt wurden. Wie bereits angefiihrt, befindet sich unmittelbar neben dem
aufgehiingten Duschkopf eine offene Wandleuchte ohne Abdeckung. Der Fuiboden
dieses Bereiches ist nur provisorisch mit Brettern ausgelegt und es weisen die
Wandberciche speziell in diesem Raum Verfiirbungen und Feuchtigkeitsschaden auf,
durch welche eine Schimmelbildung nicht ausgeschlossen werden kann. Auch in
diesem Raum befindet sich die Elektroinstallation in einem augenscheinlich nicht
fachgerechten Zustand und besteht im Wesentlichen aus flexiblen Kunststoff-
leitungsschleuchen, die punktuell an den Wand- und Deckenkonstruktionen befestigt
wurden, simtl. weitere Zuleitungen wurden mit Verteilerkabeln mit Mehrfach-
steckdosen ausgefiihrt, welche wiederum frei verlegt sind und sich auch im
Spritzwasserbereich befinden. Eine effektive Waschgelegenheit ..Waschbecken* ist in
diesern Raum nicht vorhanden.

8. Die Dachkonstruktion insbesonders die Dachhaut weist diverse Schiiden auf. So sind
einzelne Dachziegel verschoben und teilweise bereits abgefallen. In mehreren
Bercichen fehlen auf mehreren Metern Liinge die Firstziegel und es ist im
Traufenbereich keine Dachwasserableitung vorhanden. In diesem Bereich beginnen
bereits an mehreren Stellen die Dachziegel abzurutschen und sind auch an mehreren
Stellen bereits abgefallen und nicht mehr vorhanden. Im Innenhofbereich wurde die
Dachdeckung im Bereich der neuen Antenne unfachménnisch und provisorisch
verschlossen, sodass keine vollflichige Deckung mehr vorhanden ist.

9. Die vorhandenen Rauchfinge, welche teilw. auch fiir den Einzelofen verwendet
werden, weisen beim Rauchfangkopf bei der Ausmiindung Verwitterungsschiden auf.
Und es ist augenscheinlich erkennbar, dass diverse Abdeckziegel nur mehr lose
aufliegen. : : s

10. Als Abgrenzung zu dem riickwirtigen Nebentrakt ist nur ein Stoffvorhang (keine
Tiire) vorhanden, wodurch auch kein Warmeabschluss zu diesem unbeheizten
Gebiudeteil vorhanden ist. Das gesamte Gebiude wird nur durch den Einzelofen im
Gangbereich beheizt und es weisen alle anderen Wohnréiume sowie Kiiche und

geplantes Badezimmer keine Beheizung auf.
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Schreiben der Marktgemeinde Stronsdorf — Sanierung des Wohnhauses -
Baupolizeilicher Auftrag — Nutzungsverbot vom 27.11.2015
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Schreiben der Marktgemeinde Stronsdorf vom 12
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/ Marktgemeinde

Stronsdorf

Wagner Veronika ,
Unterschoderiee 30 ti.av 96, Sep, 2014
2153 Stronsdorf .

AZ. Rt %.m-m._,...

Erl s it
EINSCHREIBEN
Marktgemeinde Stronsdorf
2153 Stronsdorf 258

Unterschoderlee,24.09.2014

Betreff: Bescheid , Eigenes Anliegen

Sehr gehrte Frau Birgermeisterin Karin Gepperth!

Ich habe den von Thnen Datierten Brief vom 16.08.2014 am 22.09.2014 per Einschreiben
von Thnen erhalten,

Ich habe natiirlich eine von mir gewéhite Firma beauftragt mir einige Mangel die wir nicht
selber machen kdnnen zu erledigen und mir dann einen nach allen abgeschlossenen
Mangel einen Neuerlichen Bescheld fur euch auszustelle.

Natiirlich kann ich nicht alle Mangel von einer Firma machen lassen da es auch eine
finanzielle frage ist,

Da noch nicht alles behoben worden ist was ich offen zu gebe was auch an der ,Moral"
der Mieter liegt aber das ist ein anderes Thema konnte mir mein Baumeister nur ein
Tellgutachten schreiben was natiirlich aber die doppelten Kosten sicher fur mich heiBen
wiirde da Ich ja nachher noch ein Abschlussgutachten brauche.

Das ich dieses aber gleich weiss rufte ich meinem Baumeister an kam aber nur auf das
Tonband dieses teilte mir mit das er bis 06.10.2014 im Urlaub ist.

Folgende Punkte wurden schon behoben :

+ Schuppen wurde wie sicher schon gesehen abgetragen und entsorgt

+ Stromleitungen wurden NEU eingezogen und ordnungsgemdB verlegt im Kiichen
Badezimmer, Vorzimmer, und den 2 Zimmern im vorderen Treckt.

« Es wurde ein neuer Holzofen im Vorzimmerbereich gekauft mit 7,4 kw und
angeschlossen danach kommt ein 24,8 kw Ofen mit Wasserfiihrung damit kann
man auch eine Zentralheizung anschlieBen . Der Rauchfanggibel wird in den
hénﬂghsten Tagen ausgebessert so wie es uns der Rauchfangkehrer vorgeschrieben
Die Rohre werden nachher mit Gitter abgesichert !!!

+ Die Dachkonstruktion insbesondere der Dachhut wurde auch schon ausgebessert so
das wir die abgerutschten Ziegeln erneuern konnten und es jetzt auch keine
Schaden mehr am Dach vorhanden sind.

« Es wurde jetzt ordnungsgemaB gelliftet und auch im Sommer teilweise geheizt so
das wir im hinteren bereich die noch nicht bewohnten Raume trocken bekommen
und haben auch Im bereich Bad den Putz runter geschlagen und austrocknen lassen
wir haben auch mit Trocknungsgerdten gearbeltet. Der Putz wurde nach der
Trocknung wieder aufgetragen und In den nachsten Wochen wird auch schon das
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Bescheid — baupolizeilicher Auftrag — Sanierung des Wohnhauses sowie den
Abbruchauftrag fur den rickwartigen Stadel vom 17.03.2014




Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft Marktgemeinde Stronsdorf der
Stadl bereits abgerissen wurde. Anzumerken ist, dass gemalf
Schreiben der Marktgemeinde Stronsdorf vom 28.12.2016 weiterhin
ein Nutzungsverbot und der baupolizeiliche Auftrag betreffend der
Liegenschaft aufrecht bzw. vorhanden sind.
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2.8. Allgemeines:

Die Bewertungen erfolgen unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaften vorliegen.

Bundesland Niederosterreich
Bezirk Mistelbach
Gemeinde Stronsdorf 31650
Katastralgemeinde *  |Unterschoderlee 13043

Grundstiicksnummer * = 52
* = Pflichtfeld

Filter loschen PDF Ansicht

Ergebnis

Das Grundstick 52 in Unterschoderlee (13043) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Bundesland Miederasterreich
Bezirk Mistelbach
Gemeinde Stronsdorf 31650
Katastralgemeinde *  |Unterschoderlee 13043

Grundstiicksnummer * = [160
* = Pflichtfeld
PDF Ansicht
Ergebnis
Information: Das Grundstick 160 in Unterschoderlee (13043) ist derzeit nicht im

Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Bundesland Miederosterreich
Bezirk Mistelbach
Gemeinde Stronsdorf 31650
Katastralgemeinde *  |Unterschoderlee 13043

Grundstiicksnummer * = 161
* = Pflichtfeld
Filter IGschen PDF Ansicht
Ergebnis

Inf tion: Das Grundstiick 161 in Unterschoderlee (13043) ist derzeit nicht im
MIormation: yerdachtsfiachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummern in diesem nicht verzeichnet sind.

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

Ermittlung der Verkehrswerte der:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse
2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043
Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der
Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

Die Verkehrswertermittlung 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 berlcksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&audes

= 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 ausgefihrt:

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
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Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit 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 Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
beriicksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen in der Marktgemeinde Stronsdorf und Umgebung
durchgefihrt wurden.

Jakobsberg Unterstinkenbrunn
236 m

nterschoderlee

:) A o072
%, o
% Stronsdorf . 2, e
% @ers:houef.ee Oberschoderlees.oﬂ‘
Zeiselbe
Bl 1
£ %
*%.
i= Zusammenfassende Statistik 10,00 €| V=0% ~
Vergleichswerte gewahlt/gesamt 5/5 [ ]
arithmetisches Mittel (Wert/m?) 10,00€ ©
Standardabweichung DOoDE O
Variationskoeffizient 00% @
95%-Toleranzintervall 000£-10,00€£ @
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1 ({y) Bavlend U BOSAN 138208 1000 € 1000€
v Usterschodades | 373m endiamt

2 ({f) Dauend W2 09082021 988 1000 € 1000€
Cterschoderies | 1.441m amdlemm

3 () Buimd } 9182/2021  10.09.2021 80 1000 € 1000€ ~
v Svosssed 11 741m evem

4 ) Bauland 3301/2023 28032023 B3 1000 € 1000€ v
v Sroasdor | 1745m endemt

s () Beuland A462022 07032022 Li78m 1000 € 000€ ~

Sroasdo | 1328m emsiam

Anhand der ermittelten Kaufvorgénge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: €10 prom?

Bei den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften wird ein Ansatz
mit € 10,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043

Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 52, mit der Adresse

2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 30

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 52 1158 m?2
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Widmung Bauland - Agrargebiet)
a € 10,00
€ 11 580,00
Anschlusskosten und AufschlieBungskosten pauschal bewertet € 10 000,00
Bodenwert € 21 580,00
Bauzeitwert Wohnhaus
Baukosten pro m2 Nutzflache € 2 500,00
Nutzflache ca. 135 m? € 337 500,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer 90 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung der durchgefiihrten Umbauarbeiten)
Alter des Gebéaudes  ca. 70 Jahre
(Ansatz unter Bericksichtigung des Erhaltungszustandes sowie der
Zubau- Umbauarbeiten und Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in 78% € 263 250,00
€ 74 250,00
Investitionsriickstau € 300 pro m? € 40 500,00
Bauzeitwert Gesamt € 33 750,00
Sachwert
Bodenwert € 21 580,00
Bauzeitwert € 33 750,00
€ 55 330,00
GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund der derzeitig
geringen Nachfrage nach Liegenschaften mit Investitionsriickstau
sowie der allgemeinen geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser Lage € 5 533,00
Verkehrswert € 49 797,00
Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

berlcksichtigt wurden.
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Bifd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043

Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den Grundstiicksnummern 160, 161, mit der

Adresse 2153 Unterschoderlee, Unterschoderlee 19

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 160 1010 m?2
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Widmung Bauland - Agrargebiet)
a € 10,00
Grundflache GST - Nr. 161 18 m2
(Ansatz unter Berlcksichtigung der Widmung 6ffentliche Verkehrsflache)
a €1,00

Anschlusskosten und AufschlieBungskosten pauschal bewertet
Bodenwert

Bauzeitwert Wohnhaus

Baukosten pro m2 Nutzflache
Nutzflache ca. 110 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 90 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung der durchgefiihrten Umbauarbeiten)
Alter des Gebaudes ca. 70 Jahre

(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes sowie der
Zubau- Umbauarbeiten und Sanierungsarbeiten)

Wertminderung in 78%

Investitionsriickstau € 450 pro m?
Bauzeitwert Gesamt

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Risikoabschlag von 20% aufgrund der aufrechten Bauauftrages und des
Nutzungsverbotes und der damit verbundenen rechtlichen Unsicherheit

GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund der derzeitig
geringen Nachfrage nach Liegenschaften mit Investitionsriickstau
sowie der allgemeinen geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser Lage

Verkehrswert

€ 10 100,00
€ 18,00
€ 10 000,00
€ 20 118,00
€ 2 500,00
€ 275 000,00
€ 214 500,00
€ 60 500,00
€ 49 500,00
€ 11 000,00
€ 20 118,00
€ 11 000,00
€ 31 118,00
€ 6 223,60
€ 24 894,40
€ 2 489,44
€ 22 404,96

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche
bertucksichtigt wurden.

Nebenflachen
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043 Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit
der Grundsticksnummer 52, mit der Adresse 2153 Unterschoderlee,
Unterschoderlee 30, ohne  Berucksichtigung der  Rickstdnde am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 08.05.2024 betréagt gerundet:

EUR 49.800,-
(Euro Neunundvierzigtausendachthundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an_der
Liegenschaft EZ 275, Grundbuch 13043 Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit
der Grundstiucksnummer 52, mit der Adresse 2153 Unterschoderlee,
Unterschoderlee 30, mit Berlicksichtigung der Rickstdnde am Gemeindekonto,
zum Bewertungsstichtag 08.05.2024 betragt gerundet:

EUR 45.000,-
(Euro Funfundvierzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043 Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den
Grundstiicksnummern 160, 161, mit der Adresse 2153 Unterschoderlee,
Unterschoderlee 19, ohne  Berucksichtigung der  Rickstdnde am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 08.05.2024 betragt gerundet:

EUR 22.400,-
(Euro Zweiundzwanzigtausendvierhundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 19, Grundbuch 13043 Unterschoderlee, BG Mistelbach, mit den
Grundstiicksnummern 160, 161, mit der Adresse 2153 Unterschoderlee,
Unterschoderlee 19, mit Berlicksichtigung der Rickstdnde am Gemeindekonto,
zum Bewertungsstichtag 08.05.2024 betragt gerundet:

EUR 17.300,-
(Euro Siebzehntausenddreihundert )

N

Wien, am 08.08.2024
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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 einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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