Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f£. Immobilien

An das
Bezirksgericht Horn
Kirchenplatz 3
3580 Horn

6 E 1618/24x

Betreibende Partei:

vertreten durch:

Verpflichtete Partei:

wegen:

Bewertungsstichtag:

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Volksbank Wien AG
Dietrichgasse 25

1030 Wien
Firmenbuchnummer 211524s

Marschitz, Beber & Studeny Rechtsanwalte
Oserstral3e 19-21
2130 Mistelbach

David Pascher

geb. 10.07.1985
Zitternberg 33

3571 Gars am Kamp

€ 70.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnis- und Forderungsexekution)

15.01.2025, Tag der Befundaufnahme

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Horn vom 20.11.2024, 6 E 1618/24x, wurde ich als
Sachverstandiger in der o.a. Zwangsversteigerungssache bestellt und beauftragt, ein
Gutachten uber den Verkehrswert von 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ 148, Grundbuch
10071 Zitternberg, BG Horn, mit den Grundstiicksnummern 271/2, 355/6, mit der Adresse

3571 Gars am Kamp, Zitternberg 33, 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 20.11.2024 des Bezirksgerichtes Horn
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der
Liegenschaft, B Ifd. Nr. 3, 1/1 Antell,
an der Liegenschaft EZ 148, Grundbuch 10071 Zitternberg, BG Horn, mit den

Grundsticksnummern 271/2, 355/6, mit der Adresse 3571 Gars am Kamp,
Zitternberg 33

1.3. Schéatzungsstichtag:

ist der 15.01.2025 (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.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 15.01.2025 unter Anwesenheit von:
Herr David Pascher, Verpflichteter

Ehefrau von Herrn David Pascher

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

N

1.5.2. Grundbuchauszug vom 13.01.2025

1.5.3. Bescheid ,baubehodrdliche Bewilligung® zum Umbau des Erdgeschosses
sowie Zubau einer Terrasse und eines Rauchfanges vom 22.03.2013

1.5.4. Baubeschreibung vom 16.02.2013
1.5.5. Einreichplane
1.5.6. Bauanzeige vom 08.03.2013

1.5.7. Fotos




Bestandsverhéltnis

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn David Pascher, Verpflichteter, das
bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist und im Eigengebrauch
steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Energieausweis

Ein Energieausweis ist laut Auskunft von Herrn David Pascher, Verpflichteter, fir die
Liegenschaft nicht vorhanden.

Rickstdnde — Gemeindekonto

Laut schriftlicher Auskunft der Marktgemeinde Gars am Kamp vom 25.03.2025 sind
keine offenen Posten betreffend der Gemeindeabgaben vorhanden.




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 13.01.2025

2.1.1. Gutsbestand:

2.1.2. A2-Blatt:

2.1.3. C-Blatt:




Hinzuweisen ist, dass gemald Grundbuchauszug vom 13.01.2025 (C-Blatt) ein
Wohnungsgebrauchsrecht fir Herrn Walter Pascher, geboren am 11.08.1926, und
Frau Erna Pascher, geboren am 15.05.1925, eingetragen ist.

Laut Auskunft von Herrn David Pascher, Verpflichteter, ist Herr Walter Pascher und
Frau Erna Pascher bereits verstorben.

2.1.4. Eigentumsverhaltnisse:
David Pascher 1/1 Anteil
2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmale:

Grundbuch 10071 Zitternberg, EZ 148, BG Horn




2.3. Lage:

Lageplan
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:




Abbildung 7 — GST — Nr. 355/6
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Verkehrsanbindung nach Wien
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. Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei

30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

Hinzuweisen ist, dass betreffen der GST — Nr. 355/6 keine Abfrage durchgefiuhrt

werden konnte.
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Lage von Gars am Kamp im Bezirk Horn
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2.4. Bebaubarkeit, Widmung

Laut schriftlicher Mitteilung der Marktgemeinde Gars am Kamp sind die Widmungen

wie folgt:

GST — Nr. 271/2

GST — Nr. 355/6

Bauland — Wohngebiet

Grunland Grungdrtel Uferbegleitgrin
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Marktgemeinde Gars am Kamp

3571 Gars am Kamp, Hauptplatz 82
Pol. Bazirk Horn
Teledan: 02985 / 22 25 FAX: 02985 / 22 25 - 24
Intarnet: hitp./www gars &t e-mail: in

Partelenvarkehr: Mo — Fr: 8,00 Uhr big 12,30 Uhr u. Do: 13,00 Ubr bis 15,30 Uhr

OVAR (=) Bekctmcing St tan AD MM AT20 202X 1009 D000 S006 DS GPHMATIY
UDNr. ATU16213500 Ratwasssws Gan ELOC ATEE 3296 0008 6190 8316 BRC ALNAATIMACWE
Vst VIRibed FANATRA 60 0000 0433 2990 BT VWORATT

Gars am Kamp, am 25. Mérz 20235
Bearbeiter: Sylvia Ederer, 02985/2225/11

Amtsbestdtigung

Der Biirgermeister der Marktgemeinde Gars am Kamp bestétigt hiermit als Baubehorde I, Instanz, dal die
Parz.Nr. 27172

der EZ. 148

des Grundbuches der Katastralgemeinde 10071 Zitternberg

im Sinne der §§ 14, 15 und 16 des NO. Raumordnungsgesetzes 2014 (NO ROG 2014) in der derzeit
geltenden Fassung als

Bauland Wohngebiet
gewidmet ist,
Weiters bestitigt der Biirgermeister, dafl die
Parz.Nr, 355/6
der EZ. 148
des Grundbuches der Katastralgemeinde 10071 KG Zitternberg

im Sinne der §§ 14, 15, 16 und 20 des NO. Raumordnungsgesetzes 2014 (NO ROG 2014) in der derzeit
geltenden Fassung als

Griinland Griingiirtel Uferbegleitgriin

gewidmet ist.

(siche Beilage Flichenwidmungsplan)

Der Biirgermeister: | A
y)_ k./\

JGEME,
g &
] ', ‘ .

N
£

13



2.5. Objektbeschreibung:

Grundbuch 10071 Zitternberg, EZ 148, BG Horn

WOHNHAUS MIT NEBENGEBAUDE

GST — Nr. 271/2

14
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Bezeichnung:

Bauartklasse:
Dachunag:

Baubehdrde:

Bauart:
AulRRenanlagen:

Gliederung
Wohngebaude:

Heizung:

Sonstiges:

ECKDATEN

Wohngebaude mit Nebengebaude
Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Harte Dachung

Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung“ zum Umbau des
Erdgeschosses sowie Zubau einer Terrasse und eines
Rauchfanges vom 22.03.2013

Baubeschreibung vom 16.02.2013
Einreichplane

Bauanzeige vom 08.03.2013
Massivbauweise

Einfriedung vorhanden

Erdgeschoss
Obergeschoss

Laut Auskunft von Herrn David Pascher, Verpflichteter, erfolgt
die Beheizung des Wohnhauses mittels einer Zentralheizung-
Pellets

Erdkeller

16




ERDGESCHOSS

| Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
\ Elur: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
\ Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
| Wohnkiche: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
\ Abstellraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
| Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, 2 Handwaschbecken, Eckbadewanne,
Dusche

| Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
\ Ankleide: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
WC: Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Hange - WC
Fotoreihe
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OBERGESCHOSS

| Vorraum: Bodenbelag, Wande tapeziert, Holzdecke

| WC: Bodenbelag, Wande und Decke tapeziert, Stand - WC
| Flur: Bodenbelag, Wande und Decke tapeziert

| Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke tapeziert

| Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke tapeziert

| Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke tapeziert

| Kiche: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

| Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

| Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke tapeziert

Badezimmer:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Badewanne

21




Fotoreihe
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DACHBODEN = UNAUSGEBAUT

Heizraum:

26



Erdkeller:
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GST - Nr. 355/6

Holzhaus

Lage: beim Wasser

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

EZ 148, Grundbuch 10071 Zitternberg, BG Horn, mit den, mit der Adresse 3571
Gars am Kamp, Zitternberg 33, zu erstellen.

GST — Nr. 271/2

Der Gesamtzustand des Wohnhauses ist als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen.

GST — Nr. 355/6

Der Gesamtzustand des Holzhauses durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.
2.7. Anschliisse:

Schriftliche Auskiinfte der Marktgemeinde Gars am Kamp vom 25.03.2025

Laut schriftlicher Auskunft der Marktgemeinde Gars am Kamp vom 25.03.2025
wurden die Wasser- und Kanalanschlussgebiuhren  beglichen.  Die
AufschlieBungsabgaben gilt fur die Bauklasse | als entrichtet. Bei Neu- oder Zubau
ist die Ergédnzungsabgabe auf Bauklasse Il zu entrichten.

Die Liegenschaft ist an den Kanal angeschlossen und das Wasser wird aus dem

eigenen Brunnen bezogen (letzter Wasseruntersuchungsbefund aus 2021 ist in
Ordnung.

2.8. ObjektgrofRRe:

Grundbuch 10071 Zitternberg, EZ 148, BG Horn

e \Wohnhaus

Aufgrund der baulich durchgefiihrten Veréanderungen wurde das Wohnhaus durch
den Sachverstandigen neu vermessen und folgende Wohnnutzflache ermittelt.

Erdgeschoss: ca. 96 m2
Obergeschoss ca. 109 m2
Wohnnutzflache gesamt: ca. 205 m2

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende GroRRe wird keine
Haftung tbernommen.
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2.9. Baubehorde:

Bescheid _baubehérdliche Bewilliung“ zum Umbau des Erdgeschosses sowie
Zubau einer Terrasse und eines Rauchfanges vom 22.03.2013

oell
Sk

NN
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Hinzuweisen ist, dass betreffend dieses Bauaktes, laut schriftlicher Mitteilung der
Marktgemeinde Gars am Kamp, keine Fertigstellungsanzeige bzw.
Benutzungsbewilligung vorliegt.




Baubeschreibung vom 16.02.2013

o P 2
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zeige ich




2.10. Plane:

CUTCEMEINDEGARSAMKAMP por Bauverhiandlons i 2.2 %0s2

s BveRe R 2lidoa3eas, vur’gcicf_-i"_;';;:ll it Bescheid vom
ndesgebiihr € . dde...in 032013 ZLliloNe§  genchmigh
10 =T 1 I

Datum: sz% f
BAU EINGABE‘*«MWWL ol

BAUHERR & ADRESSE DES BAUVORHABENS:

PASCHER DAVID
ZITTERNBERG 33 ,
3571 GARS AM KAMP

Gst.Nr271/2 27114 271117 EZ 148 KG 10071
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2.11. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der
Liegenschaft, B Ifd. Nr. 3, 1/1 Anteil,
an der Liegenschaft EZ 148, Grundbuch 10071 Zitternberg, BG Horn, mit den

Grundsticksnummern 271/2, 355/6, mit der Adresse 3571 Gars am Kamp,
Zitternberg 33

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 VeraufRerung einer Sache
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
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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 berilcksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der
Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung
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 Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen in der Marktgemeinde Gars am Kamp durchgefuhrt

wurden.

o

Wachtbery
407 m

i= Zusammenfasse...

Vergleichswerte
gewdhlt/gesamt

arithmetisches Mittel
(Wert/m?)

Standardabweichung
Variationskoeffizient

95%-Toleranzintervall

Stranitzberg
355 m

Atzbigl
281 m

55,50 €| V=2... A

44 i1 O

55,50€ ©

1302€ i1 ©®
235% 1 ©

2999 €-81,02¢ ©
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Grundstilcksfl. (4 Preis / m* Preie korr. / m* [

1 @ Boviend 2218/2022 28.07.2022 998m*  50,00€ 50,00 €
v Gars am Kamg | 1 727m smferm

2 O Bauland 1153/2023 06,03.2023 493 m* 75,00 € 75,00 €
v Gars am Xamp | 1 B80m antferm

3 @ Baulend 1849/2023 18.07.2023 721 m* 48,54 € 48,54 €
v Gars am Xamp | 2092w entferm

4 " Bauland  774/2022 12.07.2022 1.073 m? 48,46 € 48,46 €

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 56,- pro m?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz
mit € 56,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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EZ 148, Grundbuch 10071 Zitternberg, BG Horn, mit den Grundstiicksnummern
271/2, 355/6, mit der Adresse 3571 Gars am Kamp, Zitternberg 33

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 271/2 1138 m?

(Ansatz unter Bertcksichtigung der Widmung

Bauland - Wohngebiet)

a € 56,00

€ 63 728,00
€ 63 728,00

Anschlusskosten und AufschlieBungsabgaben pauschal € 15 000,00
€ 78 728,00

Grundflache GST - Nr. 355/6 44 m2

(Ansatz unter Berlcksichtigung der Widmung

Grunland Grungurtel Uferbegleitgriin)

a € 200,00

€ 8 800,00

Bodenwert Gesamt € 87 528,00

Bauzeitwert

Baukosten pro m2 Wohnnutzflache € 2 700,00

Wohnnutzflache ca. 205 m2 € 553 500,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 100 Jahre

(Ansatz unter Bertcksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebdudes ca. 50 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung der durchgefthrten Umbau-

und Zubauarbeiten)

Wertminderung in 50% € 276 750,00

Abzuglich Investitionsriickstau € 200 pro m? € 41 000,00

Bauzeitwert € 235 750,00

Sachwert

Bodenwert € 87 528,00

Bauzeitwert € 235 750,00
€ 323 278,00

Nebengebaude,Einfriedung sowie Holzhaus (GST - Nr. 355/6)

pauschal bewertet € 25 000,00
€ 348 278,00

Risikoabschlag von 5% aufgrund der nicht vorhanden

Benitzungsbewilligung (siehe Seite 33 im Gutachten) und der damit

verbundenen rechtlichen Unsicherheit € 17 413,90
€ 330 864,10

Gemal § 7 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 15% aufgrund der

derzeitigen geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser

GroR3e und Lage € 49 629,61

VERKERHSWERT € 281 234,49

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
bericksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, B I1fd. Nr. 3, 1/1 Anteil,
an der Liegenschaft EZ 148, Grundbuch 10071 Zitternberg, BG Horn, mit den
Grundsticksnummern 271/2, 355/6, mit der Adresse 3571 Gars am Kamp,
Zitternberg 33, zum Bewertungsstichtag 15.01.2025 betragt gerundet:

EUR 281.000,-
(Euro Zweihunderteinundachtzigtausend )

Lo
o

Wien, am 31.03.2025

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 Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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