Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

2 E 1484/25x
Bezirksgericht Schwechat
Schlof3stralRe 7
2320 Schwechat

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Schwechat vom 22.05.2025, 2 E 1484/25x,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenlandesbank Klosterneuburg eGen
Rathausplatz 7
3400 Klosterneuburg

vertreten durch: Burgemeister & Alberer Rechtsanwaltspartnerschaft
Kierlinger StraRe 12
3400 Klosterneuburg

1.Verpflichtete Partei: Schmidgasse 9 und Wiener Stral3e 12a
Projektentwicklungs GmbH
HeinestralRe 42/1/Top 4
1020 Wien
Firmenbuchnummer 543640x

2.Verpflichtete Partei: Oksana Izhakowa
geb. 05.02.1977
Waldmillergasse 12/13
1200 Wien

wegen: € 500.000,00 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u.
Forderungsex.)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber die Verkehrswerte von:

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1181, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/2, mit der Adresse
Wiener StralRe 12c, 2432 Schwadorf

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1182, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/3, mit der Adresse
Wiener StralRe 12d, 2432 Schwadorf

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 22.05.2025 des Bezirksgerichtes
Schwechat erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1181, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/2, mit der Adresse
Wiener Stralle 12c, 2432 Schwadorf

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1182, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/3, mit der Adresse
Wiener Stralle 12d, 2432 Schwadorf

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1181 und EZ 1182 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 25.06.2025 (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
Vergleichswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 25.06.2025 von 08:00 Uhr bis 08:15 Uhr unter
Anwesenheit von:

1. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

2. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchausziige vom 20.06.2025

1.5.4. Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung® flr die Abanderung eines
Doppelhauses vom 09.05.2022 — EZ 1181

1.5.5. Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung® fir die Abanderung eines
Doppelhauses vom 09.05.2022 — EZ 1182




1.5.6. Einreichpléane
1.5.7. Kontoblatt der Marktgemeinde Schwadorf vom 28.08.2025

1.5.8. Fotos

Energieausweis

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaften unbebaut sind.

Bestandsverhéaltnis

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaften unbebaut sind.

Riickstande — Gemeindekonto — EZ 1181 und EZ 1182

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Schwadorf vom 28.08.2025 ist ein Ruckstand
von gesamt € 10.587,83 betreffend der EZ 1181 und EZ 1182 vorhanden.




Kontoblatt der Marktgemeinde Schwadorf vom 28.08.2025 betreffend der EZ 1181

und EZ 1182
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchausziige vom 20.06.2025

EZ 1181 — GB 05219 Schwadorf

USTIZ  mepusuk dsTerReicH (EEIE;

=225 GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05219 Schwadorf EINLAGEZAHL 1131
BEZIRKSGERICHT Schwachat

e A R B e S A s I

ilatzte TZ 977/202%5

AR A

L A e e i & B D P e

GST-NR G 8A (NUTZUNG) PLACHE GST-ADRESSE
145/2 G Gidrten|l0) ® 501 Wiener Strafie 12c
Legende:

G: Grundstidck im Graenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
GHrten (10): GiArten (Gdrten)
— R N S L R R e R A2 R R
2 a 1101/1980 755/2021 Sicherheltszone des Flughafan Wien hins Gs:t 7435/2
b 832/2021 bertragung der vorangehenden Eintragungien) aus EZ 237
RAAAAA RSP SR T T T AR AR R AR AR RN RN AAANA A AR b ARAA AR R RERRTNRNNRAAAAR AT an b rrAbndr e Ar
1 ANTETE: 1/1
Schmidgasse 9 und Wiener Strafe 12a Projektantwicklungs GmbH (FN S43640x)
ADR: Helnestralbe 42/1/Top 4, Wien 1020
a 832/2021 Raulvertrag 2020-11-09, Nachtrag zum Keufvertrag 2021-01-04,
Kaufvertrag 2021-01-04 Eigentumsrecht
FEANNANANA R A AR AT A A AR R R P AR RN N ANAAMN C i I I I e )
1 a 83272021 Ffandurkunde 2021-01-14
PFANDRECHT Néchstbetrag EUR 700,000,
fiir Raiffeiseonbank Klosternsuburg eGen (FN $98295b)
¢ 832/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1181 KG 05219 Schwadorf C-LNR 1
EZ 1182 KG 05219 Schwadorf C-LNR 1
2 @ 97772025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr, EUR 500.000, --
= samt 6,5 VN ¥ aus EUR 2.B90.000,-- selit 2024-01-12,
Antragskosten EUR 3.547,87 rux
Raitffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN 98295h)
(2 E 1484/28x)

REAFERTRRNANR A ARSI S S L s b A MMt r Rt T T RN s UTHHEIS "ot AAaa st a et s A SV A AAAAAR SO RN AR A ARS

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

R O e S R U VA A PR AR S SR SR S P

Grundbuch 20.06.2025 10:05:27
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EZ 1182 — GB 05219 Schwadorf

JUSTIZ  mepusLx OSTERREICH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05219 Schwadort EINLAGEZARL I11E2
BEZIRKSCERICHT Schwechat

R B S i b S U S S U R e

Letate TZ 97772025

R i I S O

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GET-ADRESSE
T45/3 G Garten(10) * 501 Wiener Strafe 124
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*1 Flache rechnerisch ermittelt
Géirten|10): GiArten (GHrten)
C— A e P P R R R R ) Az FPEIRARARAL T INANAAAC AR s AN rdb s hr
2 a 11D01/19E0 735/2021 Bicherheitszone des Flughafen Wien hins Gst 745/3
b 832/2021 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ 237
.'l.&‘l.il.ﬁhhh""".ﬂkﬂ‘l...l.hl“‘ B R R R ]
1 ANTEIL: 1/1
Schmidgasse 9 und Wiensr Strale 123 Projektentwicklungs GmbH [FN 543640x)
ADR: HeinestraBe 42/1/Top 4, Wien 1020
& B32/2021 Kaufvertrag 2020-11-09, Nachtrag zum Kaufvertrag 2021-01-04,
Kaufvartrag 2021-01-04 Bigentumsrecht
AR R AR R L R R N B R SR C 0‘."Q..lQ'"".'ﬁtA.‘...-Qh.‘i"""!t
I & 832/2021 Pfandurkunde 2021-01-14
PFANDRECHT H&chstbhetragq EUR 700.000, —
fiir Raiffelgenbank Klosterneouburg eGen (FN 98295b)
c 832/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1181 KG 05219 Schwaderf C-LNR 1
EZ 1182 KG 05219 Schwadorf C~LNR 1
2 a 977/2025 Rinleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vellstr. EUR 500,000, ==
~~ samt 6,5 % Z aus EUR 2,890,000, ~~ seit 2024-01-12,
Antragakcsten EUR 3.547,87 for
Ruiffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN 96829%5b)
(2 B 1484/25x%)

FACESLAARAERRRXTNNARNAS e a A AR 2N eEs HINWETS o A At s o sradRadavsabbtntttnnnthi

Eintragungen chne Wihrungsbezelichnung sind Betrige in ATS.
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Grundbuch 20.06.2025 10:05:52
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:

Q: - 3
> ./ ’ .
O Aaet T :
; \ NS
BN P <
? "’, { " e

Trenkwalder Hallenbad

International neben'Spielplatz
. - e

Abbildung 6 — GST- Nr. 745/2 —EZ 1181

10



Abbildung 7 — GST- Nr. 745/3 — EZ 1182:

Abbildung 8 — Larmkarten:
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Schienenverkehr
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Verkehrsanbindung nach Schwechat
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Schwadorf ist eine Marktgemeinde mit 2405 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025) im

Bezirk Bruck an der Leitha in Niederosterreich.

Lage von Schwadorf im Bezirk Bruck an der Leitha
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2.2. Bebaubarkeit:

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1181, Grundbuch 05219

Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/2, mit der Adresse

Wiener Stralle 12c, 2432 Schwadorf

Lageplan

Marktgemeinde Schwadorf Potdatum:  28.08.2025

2432 Schwadorl, Haupiplatz 5 A MaBstab (im Originaly 1,500

Tel: 02230/2240 - N Ersielit durch Anwender:

eMait post@schwadord, gv.at Nadine Brandi_Sctwador!

Copyright: DKM - (¢) Bundesamt tir Eich-und Vermassungswesan 2 3 " 20 e
|_HINWEIS: Rechisanspruch aus dissar Darstalung nicht sbieithar! ’ ! 4

WebOFFICE . powered by GEMDAT NO und VertiGIS
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1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1182, Grundbuch 05219

Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundstiicksnummer 745/3, mit der Adresse

Wiener StralRe 12d, 2432 Schwadorf

AWin]

Lageplan
;:zktoomoln:o Schwadorf Poldstumn:  26.08.2025

32 Schwadort, Hauptplatz § '\ Malstab (im Original): 1500
Ted: 02230/2240 - Ers®ik durch Anwender;
e-Mail: post@schwadorf.gv.at N Nacine Brand|_Schwadorf
Copyright: DKM - (¢) Bundesamt for Eichrund Vermessungswesan
HINWEIS: Rochisanspruch aus dissar Darstadung nicht abieitnss! - - - — "

WebOFFICE - powerod by GEMDAT NG und VarSGIS
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2.3. Objektbeschreibung:

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1181, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundstiicksnummer 745/2, mit der Adresse
Wiener StralRe 12c, 2432 Schwadorf

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1182, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundstiicksnummer 745/3, mit der Adresse
Wiener StralRe 12d, 2432 Schwadorf

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1181 und EZ 1182 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

ECKDATEN

Bezeichnung: unbebaute Grundstiicke

Gemal Baubescheide vom 09.05.2022 bzw. laut den Einreichplanen sollten auf der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften EZ 1181 und EZ 1182 jeweils ein
Doppelhaus errichtet werden.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die
Baubewilligungen vom 09.05.2022 laut Auskunft der Gemeinde
Schwadorf abgelaufen sind.

17
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2.4. Baubehorde:

Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung”fur die Abanderung eines Doppelhauses




Seite 2 von 3
Gemat § 23 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 umfasst die Baubewilligung das Recht zur
Ausfihrung des Bauwerks und dessen Benitzung nach Fertigstellung, wenn eine
Bescheinigung nach § 30 Abs. 2 oder 3 NO Bauordnung 2014 vorgelegt wird. Wird diese
Bescheinigung nicht vorgelegt, darf die Benutzung erst nach Uberprufung des Bauwerks
durch einen hiezd Befugten (z B. gewerberachtiich oder Ziviltechniker) und nach Vorlage
der erforderfichen Unterlagen, erfolgen Bei gewerblichen Betriebsanlagen, die einer
Genehmigung durch die Gewerbebehorde bedirfen, darf das Recht aus der Baubewilligung
fur die Anlage erst nach Vorliegen der gewerbebehtrdlichen Genehmigung ausgelbt
werden;

I
Npr flr den Bewilligungswerber glltig!

Gemah § 76 Abs. 1 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG 1991), BGBI. 51
in Verbindung mit § 1 Gemeinde-Kommissionsgebuhrenverordnung 1978, LGBI. 3860/2 und
§ 1 der Gemelnde-Venwaltu.ngsabgapenverordnung 1973, LGBI. 3800/2 in den derzeit
geltenden Fassungen in Verbindung mit dem NO Gemeinde-Verwaltungsabgabentarif 2022,
werden Ihnen Verfahrenskosten in der Hohe von € 404,26 vorgeschrieben.

Die Verfahrenskosten sind binnen 14 Tagen nach Rechtskraft dieses Punktes des
Bescheides mit beiliegendem Zahischein an die Gemeindekasse zu entrichten

BEGRUNDUNG

Auf Grund Ihres Ansuchens vom 17.02.2022 wurden am 28.02.2022 gemal den
chen Bestimmungen des § 21 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der

geftenden Fassung, nach vorheriger Uberprifung des Ansuchens gemaB § 20 der NO

Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, die Parteien und Nachbarn

(§ 6 Abs. 1 und 3) nachweislich vom geplanten Vorhaben nach § 14 informiert und darauf
hingewiesen, dass bei der Baubehtrde in die Antragsbeilagen und in allfallige Gutachten
Einsicht genommen werden darf. Gleichzeitig wurden die Parteien und Nachbarn — unter
ausdricklichem Hinweis auf den Verlust ihrer alifalligen Parteistellung — aufgefordert,
eventuelle Einwendungen gegen das Vorhaben schriftlich binnen einer Frist von 2 Wochen
ab der Zustellung der Verstandigung bei der Baubehérde einzubringen.

Eine mondliche Verhandlung im Sinn der §§ 40 bis 44 des Allgemeinen

Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 in der Fassung BGBI. | Nr. 161/2013 ist It. §21 Abs. 1
NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung ist nicht vorgesehen.

Nach Uberprifung Ihres Ansuchens vom 17.02.2022 gemaB § 20 der NO Bauordnung
2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung steht dem Bauvorhaben keiner der Punkte
aus § 20 Abs. 1 entgegen.

Deshalb konnte unter Vorschreibung der Auflagen und Bedingungen der Niederschrift vom
24.02.2022, welche zur Wahrung der von der Baubehdrde zu vertretenden Interessen
erforderlich sind, und der Einhaltung der Auflagen der StraRenmeisterei vom 28.04.2021,
die Bewilligung spruchgeman erteilt werden,

Es war deshalb spruchgemal zu entscheiden.

Il

Die  Hohe der Verwaltungsabgabe wurde gemal § 1 der Gemeinde-
v""’"‘“"ﬂsabgaben-Verordnung 1973, LGBI. 3800/2 in der derzeit geltenden Fassung in
Verbindung mit dem NO Gemeinde-Verwaltungsabgabentarif 2022 festgesetzt, wobei
folgende Tarifpost(en) zur Anwendung gelangte(n):

TP 30 fur die baubehérdliche Bewilligung fur die Errichtung anderer baulicher Anlagen, fir
“Abﬂndemng oder den Abbruch von Bauwerken sowie fir Veranderungen der Hohenlage
des Gelandes € 69,00 |
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GemaR § 23 Abs. 1 NO Bauordnung 2014 umfasst die Haubewilligung das Recht zur
Ausfihrung des Bauwerks und dessen BenOtzung nach Fertigstellung, wenn eine
Bescheinigung nach § 30 Abs. 2 oder 3 NO Bauordnung 2014 vorgelegt wird Wird diese
Beschelnigung nicht vorgelegt, darf die Benitzung erst nach Uberpriffung des Bauwerks
durch einen hiezu Befugten (z B. gewerberechtlich oder Zivitechniker) und nach Vorlage
der erforderlichen Unterlagen, erfolgen. Bei gewerblichen Betriebsanlagen, die einer
Genehmigung durch die Gewerbebehodrde bedlrfen, darf das Recht aus der Baubewilligung
fur die Anlage erst nach Vorliegen der gewerbebehordlichen Genehmigung ausgetibt
werden.
1l

Nur fir den Bewllligungswerber giltig!
Gemal § 76 Abs. 1 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG 1991), BGBI 51
in Verbindung mit § 1 Gamalnde-Kommlssionsgabuhranverordnung 1978, LGB! 3860/2 und
§ 1 der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1973, LGBl 3800/2 In den derzeit
geltenden Fassungen in Verbindung mit dem NO Gemeinde-Verwaltungsabgabentarif 2022,
werden Ihnen Verfahrenskosten in der Hohe von € 404,26 vorgeschrieben

Die Verfahrenskosten sind binnen 14 Tagen nach Rechtskraft dieses Punktes des
Bescheides mit beiliegendem Zahlschein an die Gemeindekasse zu entrichten

BEGRUNDUNG

Auf Grund Ihres Ansuchens vom 17.02.2022 wurden am 2802 2022 gemal den
gesetzlichen Bestimmungen des § 21 NO Bauordnung 2014, LGBI, Nr. 1/2015 in der
geltenden Fassung, nach vorheriger Uberpriffung des Ansuchens gemall § 20 der NO
Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, die Parteien und Nachbarn
(§ 6 Abs. 1 und 3) nachweislich vom geplanten Vorhaben nach § 14 informiert und darauf
hingewiesen, dass bei der Baubehdrde in die Antragsbeilagen und in alifdllige Gutachten
Einsicht genommen werden darf. Gleichzeitig wurden die Parteien und Nachbarn — unter
ausdrucklichem Hinweis auf den Verlust ihrer alifalligen Parteistellung — aufgefordert,
eventuelle Einwendungen gegen das Vorhaben schriftlich binnen einer Frist von 2 Wochen
ab der Zustellung der Verstandigung bei der Baubehorde einzubringen

Eine mondliche Verhandlung im Sinn der §§ 40 bis 44 des Aligemeinen
Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 in der Fassung BGBI. | Nr. 161/2013 ist It § 21 Abs. 1
NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung Ist nicht vorgesehen

Nach Uberprifung Ihres Ansuchens vom 17.02.2022 gemal § 20 der NO Bauordnung
2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung steht dem Bauvorhaben keiner der Punkte
aus § 20 Abs 1 entgegen,

Deshalb konnte unter Vorschreibung der Auflagen und Bedingungen der Niederschrift vom
2mm2mznmmennMMmm;mrwnmwaqumnzuwnMmehmmmmn
orfomum sind, und der Einhaltung der Auflagen der Strallenmeisterei vom 28.04.2021,
die Bewilligung spruchgemat erteilt werden.

Es war deshalb spruchgemal zu entscheiden.

| I

3‘“ o \\; rordnung 1973”7.03? ”'sﬁ'm"ﬁ“aﬁ“ do§ e £ e
erwaltungsabgaben-Ve , ‘ . r derzeit geltenden Fassung in
Verbindung mit dem NO ‘Gemeinde-Verwaltungsabgabentarif 2022 festgesetzt. wobei
folgende Tarifpost(en) zur Anwend gelangte(n): )
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TeTETOEmeEinae Schwadort

geitenden Fassung, wirg diz‘?t:mmis?g:;:g‘ﬂgwge 1978, LGBI. 3860/2 in der derzeit
des Gemeindeamtes gefihrt r1ar von der Baubehorde auRerhalb
Amtsorgan mit € 13,60 festgesetzy o "9%" fU jéde angefangene habe Stunde und je

Berechnung der Verfahrenskosten
Verwaltungsabgabegemad TP 30

— : . € 69,00
Kommissionsgebuhrenbei Teilnahme 1 ; ; 2182
Verhandlungsdauer von 2 halben S(un\g‘(n) ST R gl
Summe Verfahrenskosten C znjgs‘
Kostenhinweis: _’

) Barauslagen Bundesgebihr € 14 30 € 14.30
Barauslagen Bundesgebuhr € 3 90 € 3.90
Barauslagen Bundesgebuhr € 3,80 € 11.70
Baraustagen Bundesgebihr (max.) € 8540
Barauslagen Bundesgebuhr € 7,20 € 2180
Summe Bundesgebiihren € 116.80
Summe gesamt € 404,26

Sie werden ersucht den Betrag binnen 14 Tagen auf das Konto der Marktgemeinde
Schwadorf IBAN AT202021624913139100, BIC (Swift Code) SPHBAT21XXX einzuzahien.

Es war deshalb spruchgemag zu entscheiden.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann binnen 2 Wochen nach Zustellung schriftlich die Berufung
beim Gemeindeamt der Marktgemeinde Schwadori eingebracht werden. Die Berufung ist

. schrifllich, per Fax oder im Wege automationsunterstitzter DatenUbertragung beim
Gemeindeamt der Marktgemeinde Schwadorf (p.A, Hauptplatz 5, 2432 Schwaderf, e-mail.
post@schwadorf.gv.at) einzubringen. Sie muss den angefochtenen Bescheid genau
bezeichnen und einen mit einer eingehenden Begrindung versehenen Berufungsantrag
enthalten,

Hinweis; Mit Telefax, im Wege automationsunterstitzter Datentbertragung oder in jeder anderen
technisch moglichen Weise binnen offener Frist eingebrachte Anbringen, die auBerhalb der
Amisstunden bel der Behorde einiangen, geiten nur nach Malgabe der im Intemet
(www.schwadorf gv,at) bekanntgemachten organisatorischen Beschrankungen des elektronischen
Verkehrs zwischen Behorde und den Beteiligten (§ 13 Abs. 2, letzter Satz AVG 1581) ais rechizeitia
eingebracht Behdrdliche Entscheidungsfristen beginnen jedoch erst mit dem Wiederbeginn der

Amtsstunden zu laufen.
Der B eister: a

Jiggen Maschl

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
Baubewilligungen vom 09.05.2022 laut Auskunft der Gemeinde
Schwadorf abgelaufen sind.
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2.5. Plane:

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1181, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundstiicksnummer 745/2, mit der Adresse
Wiener StralRe 12c, 2432 Schwadorf
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Erdgeschoss

Obergeschoss
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Dachdraufsicht

Schnitte
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Lageplan/Ansichten
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1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1182, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundstiicksnummer 745/3, mit der Adresse
Wiener StralRe 12d, 2432 Schwadorf
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Erdgeschoss

Obergeschoss
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Dachdraufsicht

Schnitte/Lageplan

32



B
w
O
i5e
z
=
=
i B
28 A
=
—
o
(@)

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die
Baubewilligungen betreffend der Einreichplane laut Auskunft der
Gemeinde Schwadorf abgelaufen sind.

2.6. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1181, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/2, mit der Adresse
Wiener StralRe 12c, 2432 Schwadorf

1/1 Anteil, BIfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1182, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/3, mit der Adresse
Wiener StralRe 12d, 2432 Schwadorf
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Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1181 und EZ 1182 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgeftihrt, 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 Vergleichswertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schéatzung berlcksichtigt 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. Vergleichswert:

Die dem Gutachten zugrunde liegende Liegenschaft ist ein derzeit noch unbebautes
Grundstick fur das bereits ein Einreichplan bzw. eine aufrechter Baubescheid
vorliegt. Weiters wurden mit MalBnahmen zur Schaffung der Zufahrts- und
Infrastruktur begonnen.

Fur die Bewertung von Grundsticken kommt in erster Linie das Vergleichswert-
verfahren in Betracht. Im Vergleichswertverfahren ist der Wert des Grundstickes
durch Vergleich mit tatsachlich erzielbaren Verkaufspreisen vergleichbarer
Grundstiicke zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Grundsticke sind jene, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache sind
und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Mal3gabe jedes Einflusses auf den Wert
durch Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen (8 4, Abs. 1).

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr, in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag, in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend der
Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des entsprechenden Gebietes
auf- oder abzuwerten. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewdhnliche Verhaltnisse oder personliche Umstdnde der Vertragsteile
beeinflusst wurde, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser personlichen Umstande oder Verhaltnisse wertmaflig erfasst werden
kann und entsprechend berichtigt werden kann.
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3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem

Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefiihrt wurden.

) a,o » o
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é o0
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% 1o \
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£ \
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/ / 41 ) An
Vo
a :
$ 14
>
o §
s |
J‘,,. .
|
:= Zusammenfasse... 399,18 € | V=... A
Vergleichswerte 6/6 1 O
gewahlt/gesamt
arithmetisches Mittel 399,18€ ©
(Wert/m?)
Standardabweichung 1146€ @
Variationskoeffizient 29% ©
95%- 376,73 €-42164€ ©

Toleranzintervall
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Marker [

Bauland
1 Q Schwadard | 45%m 156/2025 13.12.2024

entfernt

Bauland
Schwadaord | 664m A70/2025 17.09.2024

anttamt

N

Bauland
Schwadar! | 716m 475/2025 17.09.2024

sntfeint

9

Bauland
Schwadar | 706m 473/2025 17.09.2024

entfernt

@

Bauland
Schwadard | €97m 474/2025 17.09.2024

entfernt

=

= Bauland
Schwadar! | 621m 489/2025 09.12.2024

enttarm

o

Grundsticksfl. (4

1,203 m?

569 m*

s02 m?

575 m*

502 m?

575 m?

Preis / m*

41978 €

400,00 €

38845¢

400,00 €

39841 €

38847 €

Prets korr. / m* (4

41978 ¢€

400,00 €

388,45 €

400,00 €

398,41 ¢

388,47 €

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)

von ca.: € 400,- pro m?2

Bei der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaften (Widmung Bauland) - wird ein

Ansatz

mit € 400.- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1181, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/2, mit der Adresse
Wiener StralRe 12c, 2432 Schwadorf

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1182, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/3, mit der Adresse
Wiener StralRe 12d, 2432 Schwadorf

als wirtschaftliche Einheit

Bodenwert
Grundstiicksflache GST - Nr. 745/2 aus EZ 1181 501,00 m2
Grundstiicksflache GST - Nr. 745/3 aus EZ 1182 501,00 m2
als wirtschaftliche Einheit gesamt 1002,00 m2

a’ €400 € 400 800,00
anteiliger Bodenwert € 400 800,00
Bauzeitwert - nicht gegeben
Sachwert
Bodenwert € 400 800,00
Bauzeitwert - nicht gegeben

€ 400 800,00

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 5% aufgrund der
derzeitigen geringen Nachfragen nach Liegenschaften in dieser
Lage und GréRRe € 20 040,00
Verkehrswert € 380 760,00
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaften:

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1181, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/2, mit der Adresse
Wiener StralRe 12c, 2432 Schwadorf

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1182, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/3, mit der Adresse
Wiener StralRe 12d, 2432 Schwadorf

als wirtschaftliche Einheit, ohne Beriicksichtigung der Riickstdnde am
Gemeindekonto,

zum Bewertungsstichtag 25.06.2025 betragt gerundet:

EUR 381.000,-
(Euro Dreihunderteinundachtzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaften:

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1181, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundstiicksnummer 745/2, mit der Adresse
Wiener StralRe 12c¢, 2432 Schwadorf

1/1 Anteil, Blfd. Nr. 1, an der Liegenschaft EZ 1182, Grundbuch 05219
Schwadorf, BG Schwechat, mit der Grundsticksnummer 745/3, mit der Adresse
Wiener StralRe 12d, 2432 Schwadorf

als wirtschaftliche Einheit, mit Beriicksichtiqung der Rickstdnde am
Gemeindekonto,

zum Bewertungsstichtag 25.06.2025 betragt gerundet:

EUR 371.000,-
(Euro Dreihunderteinundsiebzigtausend )

Wien, am 28.08.2025

. X

38




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.

Riickstande — Gemeindekonto — EZ 1181 und EZ 1182

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Schwadorf vom 28.08.2025 ist ein Rickstand
von gesamt € 10.587,83 betreffend der EZ 1181 und EZ 1182 vorhanden.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolde
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden aufReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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