Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

14 E 75/23z - 4
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 20.11.2023, 14 E 75/23z - 4,
wurde ich als Sachverstandiger in der Versteigerung einer gemeinschaftlichen
Liegenschaft der

Betreibende Partei: Corinna Sprau
geboren am 28.09.1968
Scheicherstrale 18
2191 Gaweinstal

vertreten durch: Mag. Torsten Witt
Rechtsanwalt
Wahringer StralRe 5-7
1090 Wien

Verpflichtete Partei: Daniela Groil3

geboren am 02.06.1982
Hauptstraf3e 129
2245 Velm-Gotzendorf

Wegen: § 352 EO
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert, Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ
1024, Grundbuch 06007  Gotzendorf, BG  Ganserndorf, mit der
Grundstiucksnummer 51, mit der Adresse 2245 Velm-Go6tzendorf, Hauptstral3e 129,
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 20.11.2023 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1024, Grundbuch
06007 Gotzendorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 51, mit der
Adresse 2245 Velm-Goétzendorf, Hauptstral3e 129

1.3. Schatzungsstichtag:

Ist der 14.12.2023 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schéatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 1024, GST — Nr. 51, GB 06007 Go6tzendorf am
14.12.2023 von 09:00 Uhr bis 09:30 Uhr unter Anwesenheit von:

Frau Daniela Groif3, Verpflichtete Partei

Herr Mag. Torsten Witt

Frau Melanie Thiele, Lebensgefahrtin von Frau Daniela Groif3
Herr Alexander Groil3, Bruder von Frau Daniela Groif3

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

oOuhsWNE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 20.11.2023
1.5.4. Anzeigenpflichtiges Bauvorhaben — Gasetagenheizung — vom 30.07.2002

1.5.5. Bescheid ,Bewilligung® zum Umbau des bestehenden Wohnhauses vom
01.06.1988

1.5.6. Bescheid ,Benutzungsbewilligung® betreffend des Umbaus des bestehenden
Wohnhauses vom 19.01.1989




1.5.7. Energieausweis vom 23.09.2011

1.5.8. Einreichplan Uber den Umbau einer Bankstelle fur die Raiffeisenkasse vom
Mérz 1968

1.5.9. Fotos

Bestandsverhaltnis:

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Frau Daniela Groil3, Verpflichtete Partei, das
Wohnhaus nicht vermietet ist und im Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt
daher bestandsfrei

Ricksténde

Laut Auskunft der Gemeinde Velm-Gotzendorf ist betreffend der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft kein Ruckstand vorhanden.
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 20.11.2023

JUSTIZ  semvmaccarennecn GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMETINDE 06007 Gatzendarf EINLAGEZAHL 1024
BEZIRKSGERICHT Gansorndorf

R L R

Letete TZ 854172023

PR AR S I R AR AR RPN R A AN PP IR R A RN NG T N EAd ] SEEARAAL I TR R IR AT E AR AR AT RS Tt

GST-RRE G BA (NUTZUNG) FLACHE GBT-AORESSE
51 GST-Fléche ¢ 261
Bauf, (10) 113
Garten{lD) 148 Hauptstrahe 129

Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelc
Bauf, (10): Bauflidchen (Gebiuda)
Garton(10): GArcen (GHArten)
AAR PR AL AAAR N R R A AR AR R AT R TR R R E T TR R TR A: R R TR
2 a TI1/1974 RECHT, iiber Gst 459/1 zum Zwecke der Reinigung und
Instandhaltung 2u rfahren und z=u gehen, fir Gst 51
b 109272012 Ubercragung der vorangehenden Eintragungl(en) aus EX 145
& 711/1%74 RECHT, tber Gat 45971 Kanalrohre zu fDhren, fir Gst 51
h 1092/2012 {ibertragung der vorangehenden Eintragung(ean) aus EX 145
c 20110/2012 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG
4 & 711/19%74 RECHT, AbhwaAsser und Fakallen Uber Gst 45%9/1 abzulelren, rir
Gzt 51
1092/2012 Ubertragung dor vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 145
¢ 20110/2012 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG
CAAAARNS R R R AAAANARA TR T AARAAANA TR T E A B T R RN TR R R R R R R R R R
1 ANTILIL: 1/2
Daniela Grolih
GEB: 1982-06~02 ADR: Obersdorferstrabe 24, Wolkersdorft 2120
& 1092/Z012 Raufvertrag 2011-10-05 Eigentumsrecht
b 6967/2022 Tedlungaklage (LG Korneuburg 10 Cg 28/22k)
c 1242/2022 Teilungsklage [LG Korneuburg - 10 Cg 29/22q)
d 8541/2023 Pewilligung der Versteigerung gem § 252 EO (14 E 75/23z)
2 ANTEIL: 1/2
Corinna Sprau
GEB: 1968~09-28 ADR: OUborsdorferstralie 24, Wolkersdorf 2120
a 1092/2012 Xaufvertrag 2011-10-05 Eigentumerecht
b 6967/2022 Teilungsklage (LG Korneuburg 10 Cg 28/22k)
c 7242/2022 Tetlungsklage (LS Korneuburg - 10 Cg 29/224)
d BS41/2023 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (14 E 75/23z2)

R R A AR AR SR AAAAA AR RN R A AA R AR N R AR R T RS (O SR IR AR R A A ANAAR R R R R RAAAN TR SRR AA NN

1 a 1092/2012 Pfandurkunde 2011-11-04
PFFANORECHT Hichstbetrag EUR 120,000, -~
fiir Erste Bank der cesterrelichischan Sparkassen AG
(FN Z2B62ZB3f)
b geldscht

CNAARSRRERAAARNREIRTARERRS IR TR Rttt ns HINWHETS ***4rdrasrssnhinnttrnsdsnntsnnsinssd

Eintragungen ahne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS,
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Berirksgerichrn Zistersdorr.

Seite 1 von 2

164453 - 18242 - 444

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:

Gememdedmt

Velm Gouendorf
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Velm-Go6tzendorf ist eine Gemeinde mit 781 Einwohnern (Stand 1. Janner 2023) im
Bezirk Ganserndorf in Niederosterreich.

Lage von Velm-Go6tzendorf im Bezirk Ganserndorf

F 7]

2.2. Bebaubarkeit:

Laut Auskunft der Gemeinde Velm-Goétzendorf ist die Widmungen wie folgt:

GST —Nr. 51 Bauland - Agrargebiet

11



2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1024, Grundbuch
06007 Gotzendorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 51, mit der
Adresse 2245 Velm-Go6tzendorf, Hauptstral3e 129

P
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

Bauweise:

Dachform:

Baujahr:

Sonstiges:

Fenster:

Gliederung:

Heizung:

WOHNHAUS

Wohnhaus
Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

geschlossene Bauweise
Satteldach

Das genaue Baujahr konnte nach Einsichtnahme bei der
Baubehorde der Gemeinde Velm-Gaotzendorf nicht eruiert
werden. Aus gutachterlicher Sicht ist das Baujahr des
Gebaudes mit ca. 90 Jahren ein zu schatzen.

Bescheid ,Bewilligung® zum Umbau des bestehenden
Wohnhauses vom 01.06.1988

Bescheid ,Benltzungsbewilligung” betreffend des Umbaus des
bestehenden Wohnhauses vom 19.01.1989

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Frau Daniela Groilg,
Verpflichtete, das Dachgeschoss im Jahr 2021 umfassend
saniert wurde.

Terrasse, Einfriedung
Kunststofffenster

Kellergeschoss — nicht vorhanden
Erdgeschoss
Dachgeschoss - ausgebaut

Laut Auskunft von Frau Daniela Groil3, Verpflichtete, erfolgt die
Beheizung des Wohnhauses mittels einer Gas -
Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen
nicht durchgefuhrt wurde.

14



Beschreibung der Raumlichkeiten

ERDGESCHOSS

Vorraum: Holzboden, Wande und Decke gestrichen

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

Zimmer: Holzboden, Wande und Decke gestrichen, Handwaschbecken

15




URBRREERE/

Flur:

Holzboden, Wé&ande und Decke gestrichen

Zimmer:

Holzboden, Wé&ande und Decke gestrichen

16




Kiiche:

Holzboden, Wande und Decke gestrichen, Kiiche, Therme

17




Abstellraum:

DACHGESCHOSS

Vorraum:

Holzboden, Wande und Decke gestrichen

18




Zimmer:

Holzboden, Wande und Decke gestrichen, Holz-Einzelofen

19




Zimmer:

Holzboden, Wéande und Decke gestrichen

20




Badezimmer:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Eckbadewanne, Hange — WC,
Dusche, Handwaschbecken

21




DACHBODEN

e unausgebaut

Terrasse

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (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.

22




2.4. Gesamtzustand:

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

Hinzuweisen sind folgende Punkte:

Im Erdgeschoss sind im Abstellraum sowie in einem Zimmer Feuchtigkeitseintritte
bzw. Feuchtigkeitsschaden fest zu stellen. Die genaue Ursache konnte bei der
Befundaufnahme am 14.12.2023 nicht eruiert werden.

23



Laut Auskunft von Frau Daniela Groil3, Verpflichtete, entspricht die Stufenbreite der
Stufen des Stufenaufganges (zum Dachgeschoss) nicht der Norm. Hinzuweisen ist,
dass dieser Punkt durch den Sachverstdndigen bei der Befundaufnahme am
14.12.2023 nicht geklart werden konnte.

Laut Auskunft von Frau Daniela Groif3, Verpflichtete, ist die Ausgangstire zu der
Terrasse zum Teil defekt. Hinzuweisen ist, dass dieser Punkt durch den
Sachverstandigen bei der Befundaufnahme am 14.12.2023 nicht geklart werden
konnte.

Laut Auskunft von Frau Daniela Groil3, Verpflichtete, sin die Dachziegel des Daches
des Wohnhauses zum Teil schadhaft. Hinzuweisen ist, dass dieser Punkt durch den
Sachverstandigen bei der Befundaufnahme am 14.12.2023 nicht geklart werden
konnte.

2.5. Anschliisse:

Laut Auskunft der Gemeinde Velm - Goétzendorf ist die bewertungsgegensténdliche
Liegenschaft an alle offentlichen Versorgungsleitungen angeschlossen (Wasser,
Kanal, Strom)

2.6. ObjektgroRRe:

Aufgrund der zum Teil durchgefuhrten baulichen Veréanderungen wurde das
Wohnhaus durch den Sachverstandigen neu vermessen folgende Wohnnutzflache
ermittelt.

Erdgeschoss: ca. 85m2
Dachgeschoss: ca. 86 m2
Wohnnutzflache gesamt: ca. 171 m2

Fiur die Neuvermessung und die dadurch resultierende GroRRe wird keine
Haftung itbernommen.

24



2.7. Baubehorde:

Anzeigenpflichtiges Bauvorhaben — Gasetagenheizung — vom 30.07.2002

2263 oommt

25
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Bescheid ,Bewilliqung” zum Umbau des bestehenden Wohnhauses vom 01.06.1988
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Bescheid _,Bentitzungsbewilliqung” betreffend des Umbaus des bestehenden
svom 19.01.1989
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Hinzuweisen ist, dass betreffend des Dachgeschoss keinerlei Bauunterlagen
aufliegen.
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden diverse bauliche
Veranderungen durchgefuhrt. Hinzuweisen ist, dass betreffend des Dachgeschoss
keinerlei Bauunterlagen aufliegen.
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2.9. Allgemeines:

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

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummer in diesem nicht verzeichnet ist.

Bundesland Miederasterreich
Bezirk Ganserndorf
Gemeinde Velm-Gotzendorf 30859
Katastralgemeinde *  Gotzendorf 6007

Grundstiicksnummer * = |51
* = Pflichtfeld

| Filter loschen | PDF Ansicht

Ergebnis

I

Das Grundstick 51 in Gatzendorf (6007) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1024, Grundbuch
06007 Gotzendorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiucksnummer 51, mit der
Adresse 2245 Velm-Goétzendorf, Hauptstral3e 129

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerduR3erung 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 bericksichtigt 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 Realitdtenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung
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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 Zubehdrs 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 berlcksichtigen.

(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
bertucksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen in der Gemeinde Velm-Gotzendorf durchgefihrt
wurden.

= e
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:= Zusammenfassende Statistik A
Vergleichswerte gewahlt/gesamt 2/2 10
arithmetisches Mittel (Wert/m2) 27.00€ ©
Standardabweichung DO0OE ©
Variationskoeffizient 00% @
05%-Toleranzintervall 2700£-2700€ O

1 - Bautand 7364/2023 11.08.2023 732m* 2700 ¢ 2700¢

Gorserederf | P¥0m artlerrn

2 L Baulane ANV 07.02.:2083 164 m* 2700 € 2700¢
Ganpeasd 835 setferm

Anhand der ermittelten Kaufvorgénge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 27,- prom?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz
mit € 27,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1024, Grundbuch
06007 Gotzendorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 51, mit der
Adresse 2245 Velm-Goétzendorf, HauptstralRe 129

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 51 261 m?
(Ansatz unter Beriicksichtigung der Widmung Bauland - Agrargebiet)
a € 27,00
€ 7 047,00
Anschlusskosten und AufschlieBungskosten pauschal bewertet € 8 000,00
Bodenwert € 15 047,00
Bauzeitwert Wohnhaus - Erdgeschoss und Dachgeschoss
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache € 2 300,00
Wohnnutzflache ca. 171 m2 € 393 300,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer 100 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes  ca. 60 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung der durchgefiihrten Sanierungsarbeiten und
Umbauarbeiten)
Wertminderung in 60% € 235 980,00
€ 157 320,00
Investitionsriickstau € 100 pro m? € 17 100,00
Bauzeitwert € 140 220,00
Sachwert
Bodenwert € 15 047,00
Bauzeitwert € 140 220,00
€ 155 267,00
Einfriedung und Terrasse pauschal bewertet € 5 000,00
€ 160 267,00
Risikoabschlag von 5% aufgrund der im Gutachten (Seiten 23 und 24)
angefiihrten Punkte € 8 013,35
Verkehrswert € 152 253,65

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
bertucksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der

Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteile,
an der Liegenschaft EZ 1024, Grundbuch 06007 Gétzendorf, BG Génserndorf, mit
der Grundstiicksnummer 51, mit der Adresse 2245 Velm-Gétzendorf, HauptstralRe
129, zum Bewertungsstichtag 14.12.2023 betragt gerundet:

EUR 152.000,-
(Euro Einhundertzweiundfiinfzigtausend )

Y

Wien, am 25.01.2024

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 Grol3e
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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