Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger f£. Immobilien

24 E 12/25m
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 10.04.2025, 24 E 12/25m,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenlandeshank NO-Wien AG, FN 203160s
Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1
1030 Wien

vertreten durch: Schopf, Zens Rechtsanwalte GmbH
Esteplatz 5
1030 Wien

Verpflichtete Partei: 1. Weiss Home Projektentwicklung GmbH, FN 546814p
2. Ali Jusif Weissendacher, geboren 20.6.1971
beide: 1010 Wien, Kérntner Ring 10/12

Wegen: € 70.000,- samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207
GrolRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 139, mit der
Adresse 2301 GroRR-Enzersdorf, Kirchenplatz 15a/Wiener StralRe 1

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 10.04.2025 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207
GroRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 139, mit der
Adresse 2301 GroR3-Enzersdorf, Kirchenplatz 15a/Wiener Stral3e 1

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 29.04.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Grundlagen und Unterlagen:

1.4.1. Befundaufnahme der EZ 23, GB 06207 GroRenzersdorf am 29.04.2025
unter Anwesenheit von:

=

Herr Dr. Zens
2. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
3. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
1.4.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.4.3. Grundbuchauszug vom 28.04.2025
1.4.4. Bescheid ,Baubewilligung® vom 25.11.2019
1.4.5. Bescheid ,Baubewilligung® vom 28.10.2019
1.4.6. Einreichplan vom 31.07.2018
1.4.7. Ruckzug ,Bauansuchen/Planwechsel vom 22.11.2021
1.4.8. Protokoll-Gestaltungsbeirat vom 03.03.2021
1.4.9. Bauansuchen vom 01.02.2021

1.4.10. Bauansuchen bewilligungspflichtiges Bauvorhaben vom 22.02.2021

1.4.11. Kontoblatt der Stadtgemeinde Grol3-Enzersdorf vom 18.07.2025




Energieausweis:

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist

Bestandsverhéaltnis:

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist.

Ricksténde:

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Grol3-Enzersdorf vom 18.07.2025 ist ein
Ruckstand von € 561,81 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.




Kontoblatt der Stadtgemeinde GroR3-Enzersdorf vom 18.07.2025
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 28.04.2025

Y A—— GB

7 GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 06207 Grobenzersdorf EINLAGEZAHL 23
BEZIRKSGERICHT Giénserndorf

R e R R R R E R R R
Letzta TZ 2240/20Z5
Einlage umgeschrisben gemd’ Verordnung BGBL. I1I, 143/2012 am 07.05.2012

EXRXRRXNRRRR SRR RN RRPA R R P RE AR RF N RATS D] SHAGvotbbssbbdsssiddmshidstbdersniirn

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
139 GST-Flache ® 1465
Baupf. (10) 3
Garten(10) 1462 Kirchenplatz 15a

Wiener Strafe I
Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Baus. (10): Baufliichen (Gebiude)
Gérten{l0): Giérten (GArten)

CAARPCN A AAD SRRSO LA RS TR MO ARA I RRRET DD AN ATINARRIAAATIRAASI SO AARO O Anvrnaboes

1 a gelBsaht
B B R R R R R R R R R A A R R A R R S AR R R R R R R R AR AR
4 ANTEIL: 1/1
Weiss Home Projektentwicklung GmbH (FN 546814p)
ADR: Amerliingstrabe 3/4, Wien 1060
a 1035572021 1M RANG 3315/2021 Kaufwvertrag 2021-0%-22 Eigentumsrecht
R R e A A R R R R C e S A R R S R R R
7 a 10355/2021 Pfandurkunde 2021-0B-17
PFANDRECHT t#i8chstbetrag BUR 5.3320.000,—-
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH-WIEN AG
(FN 2031605}
c 89268/2024 Klage (63 Cg BY9/24v des Handelsgericht Wien)
d 1299/2025 LWANGSVERSTEIGERURG siehe CINR 7
5 a 9284/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
9548/2022) Bedingter Zahlungsbetenl 2022-07-25
PFANDRECHT vollstr, EUR 2.400,--
samt je 14,40 % Z aus je EUR 300,-- ab
1.6.2021, 1.7.2021, 1,7,2021, 1.8,2022, 1.9.2021,
1.10.2021, 1.11.2021, 3.,12.2021
Kosten BUR 198,84 samt 4 ¥ Z seit 25.,7.2022
Antragskosten EUR 264,47 flr Bankhaus Denzel AG (FN 43597m)
(72 B 3165/22p)
b 9264/2022 (Entscheldendes Gerloht BG Innere Stadt Wien -
9548/2022) Simultanhaftung mit
BZ 23 KG 06207 GraBenzéradorf
EZ 35 KG 16101 Achau
EZ 2830 KG 01107 Simmering
EZ 105 KG 01807 Rodaun
10 & 9659/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien —
9307/2023) Zahlungsbefehl 2023-10-04
PEANDRECHT vollstr EUR 92.975,34
samt 11,08 % Z aus EUR 9,.975,34 ab 2023-06-20 bis
2023-06-3¢, 12,58 % 2 aus EUR 3.975,34 ab 2023-07-01

Selte 1 von 2




Kosten EUR 1.713,02 samt 4 % 2 seit 2023-10-04
Antragskosten EUR 823,33
fiir Pitzal/Cerny/Partner Rechtsanwalte 0G (FN 140094x)
(72 E 5518/23 v)

b 965972023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
9307/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 23 KG 06207 GroBenzersdorf (C-LNR 10)
EZ 35 KG 16101 Achau (C-LNR 9)
EZ 105 %G 01807 Rodaun (C-LKR §)
EZ 2830 KG 01107 Simmering (C-LKR 15)

11 a8 1239/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung van vollstr EUR 70.000, -~
samt 2,848 % Z pro Vierteljahr seit 2024-07-01
(hoi quartalsmifiger Abrechnung und Kapitallsierung)
Kosten EUR €.681,5%9 samt 4 % Z smeit 2024-11-04
AntragsXosten EUR 1.717,29
fiir RAIFPFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH- WIEN AG
(FN 2031608) (24 E 12/25=)

b 1299/2025 PFANDRECHT ziche CLRR 7

12 a 2240/2025 (Entacheidendes Gericht BG Innere Stadet Wien -

2512/2025) Beschluss 2025-04-09
PFANDRECHT Vollistr. EUR 16.114,74
Zinsen/Xosten laut Beschluss 2025-04-09
ror Pitzal / Cerny / Partner RECHTSANWALTE OG
(72 £ 1384/25¢%)

b 2240/2025% (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
2512/2025) Simpltan haftende Liegenschaften
£Z 23 KG 06207 GroBenzeradorf C-LNR 12
EZ 35 KG 16101 Achau C-LNR 11
EZ 2830 XG 01107 Simmering C~INR 17
EZ 105 XG 01807 Rodaun C-LNR 10

RENERNNEEXRP SRR OA R AN MM MM e M Arsnad HINNEIS Frevadsadnstbbtbnstbnvvisvinsrntxss

fintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS,

Il e e e L L L R

Grundbuch 28.04,2025 10:50:38

Seite 2von 2

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



Strasshof an
deér Nordbahn

Gurdqd«)rl Deutsch Wd(jfd”l”
‘

|)c|W|l n-:
a
| J g

Obersieben

i Raasdorf
bei Wien

3
- \

et _ Orth.an
&> [
Schwechat i ] b der Dona
‘ )7 °

.7; == — - I)(),w('(
. rlgthdlll(_‘lld
o

10 \

Himberg Enzersdorf
bei'Wien ander(Fischa
-/

A
Markgrafneusied|

[L2)

Raasdorf
beilWien s &D

JASPERN
N




Abbildung 3:
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Abbildung 5:
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Abbildung 7 — Larmkarten:
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Lage von Grofl} Enzersdorf im Bezirk Gadnderndorf
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2.2. Bebaubarkeit:

Laut Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Grof3-Enzersdorf ist die Widmung

wie folgt:
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2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207
GrolRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 139, mit der
Adresse 2301 GroR3-Enzersdorf, Kirchenplatz 15a/Wiener StralRe 1

UNBEBAUTES GRUNDSTUCK
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2.4. Baubehorde:

Bescheid ,Baubewilliqung*” vom 25.11.201
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heid ,Baubewilliqung“ vom 28.10.201
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die
Baubewilligungen laut Auskunft der Stadtgemeine Grof3-Enzersdorf
abgelaufen sind.




Riickzug ,Bauansuchen/Planwechsel” vom 22.11.2021




Protokoll-Gestaltungsbeirat vom 03.03.2021
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Bauansuchen vom 01.02.2021
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2.5. Plane:

Einreichplan vom 31.07.2018

lipnienreich

GENERALPLANUNG UND PROJEKTMANAGEMENT

EINREICH PLAN

S ﬂNREICHPLAN FUR DIE ERRICHTUNG EINER WOHNANLAGE
MIT 15 WOHNEINHKEITEN

| KIRCHENPLATZ 15, A-2301 GROSSENZERSDORF

07 GROSSENZERSDORF GSTK.: 138, 139 gz: 23
BEHORDE / GENEHMIGUNGSVERMERK:

16562056799

Sungeggboato

veenie 5
Lozanit,

Stadtgemeainde Gro% tnesesnon
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EINREICHPLAN FUR DIE ERRICHTUNG EINER WOHNANLAGE
MIT 15 WOHNEINHEITEN

GSTK.: 138,139 E2.:

23

BEHORDE / GENEMMIGUNGSVERMERK:

Sungegghoat

bCazahit

Stodtgemainds Grob tnesrsaon
larnut baziant sich dar ha Hescra:c s on
1& 1o %H 21 &4 &V)‘ w&f?dm

PLANINHALT!

ANSICHTEN NORDOST M = 1:100
NORDWEST M = 1:100
WEST M= 1:100
SUDOST M= 1:100
OST M= 1:100
SUDWEST M= 1:100

PROIEXTIVN AUTEIL PLANAKT PANRUSER

1739 - 30 | 004 .

=

33






. GENERALPLANUNG UND PROJEKTMANAGEMENT
BAUVORHABEN:

EINREICHPLAN FUR DIE ERRICHTUNG EINER WOHNANLAGE
MIT 15 WOMNEINHEITEN

ADRESSE WIENER STRASSE 1/ KIRCHENPLATZ 15, A-2301 GROSSENZERSDORF
’WGROSSSNERSDORF GsTk.: 138, 139 e 23

BEHORDE / GENENMIGUNGSVERMERK -

- 42
/1 1
L WOHNWER

v M 0
o8 2056 | Fak +43 1455 70 56/ 95

Stadtgemolinds Grofi- Ennrsnm

) h s N (AP
: 'mu‘.:)l méﬁl slch Zn:a .u EG’L@‘,X?&

| PLANINHALT:

GRUNDRISS DACHDRAUFSICHT M = 1:100
LAGEPLAN = 1:200
'UBERSICHTSLAGEPLAN M = 1:200




EICHPLAN

EINR

’M?MWM

]

e .

36



GENERALPLANUNG UND PROJEKTMANAGEMENT
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Baubewilligung
betreffend des Einreichplanes laut Auskunft der Stadtgemeine
GroR3-Enzersdorf abgelaufen ist.
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2.6. Anschluss —und AufschlieRungskosten:

Laut schriftlicher Mitteilung der Stadtgemeinde Grol3-Enzersdorf vom 18.07.2025
wurden die Anschluss- und AufschlieRungskosten beglichen.

2.7. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswerter der:

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207
GroRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 139, mit der
Adresse 2301 Grol3-Enzersdorf, Kirchenplatz 15a/Wiener Stral3e 1

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbhewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.

Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen
wertbeeinflussende Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen. Die Schatzung
folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berlcksichtigt ist die allgemeine
Lage des Realitatenmarktes fur &hnliche Objekte. Die Wertermittlung muss auch in
diesem Fall nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten erfolgen.

Laut Einreichplan vom 31.07.2018 ergibt sich folgende erzielbare Nutzflache:

Wohnnutzflache Top 1 — Top 15: 1.679,31 m?
Top 16 (laut Plan Gewerbe): 54,93 m?
Wohnnutzflache gesamt: 1.734,24 m?

Die sogenannte Bautragerkalkulation kennt einen Richtwert fir den m2 maglicher
Nutzflache im Vorprojektstadium (dieser Wert wird hier angesetzt). Er rechnet sich
grundsatzlich aus dem mdglichen Verkaufspreis dieser Bestandsflache (nach
Fertigstellung des Bauwerkes) abziglich der bis dahin notwendigen Kosten, namlich
Baukosten, Baunebenkosten, ErschlieBungsaufwand und eventuelle
Finanzierungskosten sowie Gewinn (Residualwert).
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BEWERTUNG BEI NEUBEBAUUNG

EZ 23, Grundbuch 06207 GrofRRenzersdorf

Erzielbare Nutzflache ca. 1.734,24 m? € 1.100/pro m2

Abschlag von 5% aufgrund der abgelaufenen
Baubewilligung und der damit verbundenen
Problematik -

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 15% aufgrund
derzeitigen geringen Nachfrage nach Bautragerprojekten und
des eingeschrankten Kéaufermarktes

€ 1.907.664,00

€ 95.383,20
€ 1.812.280,80

€_271.842,12
€ 1.540.438,68
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207 GrolRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 139, mit der Adresse 2301 GroR-Enzersdorf, Kirchenplatz
15a/Wiener Strale 1, ohne Beriicksichtigung der Rickstdnde am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 29.04.2025 betréagt gerundet:

EUR 1.540.500,-
(Euro Eine Million Finfhundertvierzigtausendfiinfhundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BIfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207 GroRenzersdorf, BG Géanserndorf, mit der
Grundsticksnummer 139, mit der Adresse 2301 Grol3-Enzersdorf, Kirchenplatz
15a/Wiener Stralle 1, mit Berlcksichtigung der Rickstande am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 29.04.2025 betréagt gerundet:

EUR 1.540.000,-
(Euro Eine Million Finfhundertvierzigtausend )

Y

Wien, am 18.07.2025

Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese andern, 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 zurtickzugreifen, 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 duReren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.

47




