
Mag. Markus Hirschler 
Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverständiger f. Immobilien 

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

 
24 E 12/25m 

Bezirksgericht Gänserndorf 
Marchfelder-Platz 3 
2230 Gänserndorf 
 

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

Betreibende Partei:  Raiffeisenlandesbank NÖ-Wien AG, FN 203160s 
    Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1 
    1030 Wien 
 
vertreten durch:   Schopf, Zens Rechtsanwälte 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, Kärntner Ring 10/12 
     
 
Wegen:  € 70.000,- samt Anhang 
 

bestellt und beauftragt, ein 
 

B E W E R T U N G S G U T A C H T E N 
 

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207 

Großenzersdorf, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 139, mit der 
Adresse 2301 Groß-Enzersdorf, Kirchenplatz 15a/Wiener Straße 1 
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1.  A l l g e m e i n e s: 
 

1.1. Auftraggeber: 
 
Dieses Gutachten wird über Auftrag vom 10.04.2025 des Bezirksgerichtes 
Gänserndorf erstellt. 
 

1.2. Auftrag: 
 
Ermittlung des Verkehrswertes der: 
 

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207 

Großenzersdorf, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 139, mit der 
Adresse 2301 Groß-Enzersdorf, Kirchenplatz 15a/Wiener Straße 1 

 

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

1.4. Grundlagen und Unterlagen: 
 

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

 
1. Herr Dr. Zens 
2. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverständiger 
3. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverständigen 

 
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. Rückzug „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 Groß-Enzersdorf vom 18.07.2025 
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Energieausweis: 
 
Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist  

 

Bestandsverhältnis: 
 
Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist.  

 

Rückstände: 
 
Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Groß-Enzersdorf vom 18.07.2025 ist ein 
Rückstand von € 561,81 betreffend der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft 
vorhanden.  
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Kontoblatt der Stadtgemeinde Groß-Enzersdorf vom 18.07.2025 
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2.   B e f u n d: 
 

2.1. Grundbuchstand: 
 

Grundbuchauszug vom 28.04.2025 
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten: 

 
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. 
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2.1. Lage 

 
Abbildung 1: 
 

 
 
Abbildung 2: 
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Abbildung 3: 

 

 
 
Abbildung 4: 
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Abbildung 5: 

 

 
 
Abbildung 6 – GST – Nr. 139: 
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Abbildung 7 – Lärmkarten: 

 

Straßenverkehr 
 

    
 

Schienenverkehr 
 

    
 

Luftverkehr 
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Verkehrsanbindung nach Wien - PKW 
 

 
 

Verkehrsanbindung nach Wien – öffentliche Verkehrsmittel 
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Lage von Groß Enzersdorf im Bezirk Gänderndorf 
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2.2. Bebaubarkeit: 
 
Laut Flächenwidmungsplan der Stadtgemeinde Groß-Enzersdorf ist die Widmung 
wie folgt: 
 
GST – Nr. 139 BK 
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2.3. Objektbeschreibung: 

 

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207 

Großenzersdorf, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 139, mit der 
Adresse 2301 Groß-Enzersdorf, Kirchenplatz 15a/Wiener Straße 1 

 

UNBEBAUTES GRUNDSTÜCK 
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18 
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2.4. Baubehörde: 
 
Bescheid „Baubewilligung“ vom 25.11.2019 
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Bescheid „Baubewilligung“ vom 28.10.2019 
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Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die 

Baubewilligungen laut Auskunft der Stadtgemeine Groß-Enzersdorf 

abgelaufen sind.  
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Rückzug „Bauansuchen/Planwechsel“ vom 22.11.2021 
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Protokoll-Gestaltungsbeirat vom 03.03.2021 
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Bauansuchen vom 01.02.2021 
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Bauansuchen bewilligungspflichtiges Bauvorhaben vom 22.02.2021 
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2.5. Pläne: 
 
Einreichplan vom 31.07.2018 
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37 
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Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Baubewilligung 

betreffend des Einreichplanes laut Auskunft der Stadtgemeine 

Groß-Enzersdorf abgelaufen ist.  
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2.6. Anschluss – und Aufschließungskosten: 
 
Laut schriftlicher Mitteilung der Stadtgemeinde Groß-Enzersdorf vom 18.07.2025 
wurden die Anschluss- und Aufschließungskosten beglichen.  

 
2.7. Allgemeines: 

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

Etwaige Belastungen sind im gegenständlichen Verkehrswert nicht enthalten. 
 

3. G u t a c h t e n: 
 
Ermittlung des Verkehrswerter der: 
 

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207 

Großenzersdorf, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 139, mit der 
Adresse 2301 Groß-Enzersdorf, Kirchenplatz 15a/Wiener Straße 1 

 
Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsätzen des 
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBl. 1992/150) durchgeführt, wobei gem. 
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veräußerung einer Sache 
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Die 
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen 
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Bedacht zu bleiben.  
 
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen 
wertbeeinflussende Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen. Die Schätzung 
folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berücksichtigt ist die allgemeine 
Lage des Realitätenmarktes für ähnliche Objekte. Die Wertermittlung muss auch in 
diesem Fall nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten erfolgen.  
 
Laut Einreichplan vom 31.07.2018 ergibt sich folgende erzielbare Nutzfläche: 
 
Wohnnutzfläche Top 1 – Top 15:  1.679,31 m² 
Top 16 (laut Plan Gewerbe):       54,93 m² 
Wohnnutzfläche gesamt:   1.734,24 m² 
 
Die sogenannte Bauträgerkalkulation kennt einen Richtwert für den m² möglicher 
Nutzfläche im Vorprojektstadium (dieser Wert wird hier angesetzt). Er rechnet sich 
grundsätzlich aus dem möglichen Verkaufspreis dieser Bestandsfläche (nach 
Fertigstellung des Bauwerkes) abzüglich der bis dahin notwendigen Kosten, nämlich 
Baukosten, Baunebenkosten, Erschließungsaufwand und eventuelle 
Finanzierungskosten sowie Gewinn (Residualwert).  
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BEWERTUNG BEI NEUBEBAUUNG 
 

EZ 23, Grundbuch 06207 Großenzersdorf 

 
Erzielbare Nutzfläche ca. 1.734,24 m²  € 1.100/pro m² € 1.907.664,00 
 
Abschlag von 5% aufgrund der abgelaufenen 
Baubewilligung und der damit verbundenen 
Problematik        - €      95.383,20 
          € 1.812.280,80 
 
Gemäß §7 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 15% aufgrund  
derzeitigen geringen Nachfrage nach Bauträgerprojekten und 
des eingeschränkten Käufermarktes     €    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 Großenzersdorf, BG Gänserndorf, mit der 
Grundstücksnummer 139, mit der Adresse 2301 Groß-Enzersdorf, Kirchenplatz 

15a/Wiener Straße 1, ohne Berücksichtigung der Rückstände am 

Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 29.04.2025 beträgt gerundet: 
 

EUR 1.540.500,- 

(Euro Eine Million Fünfhundertvierzigtausendfünfhundert ) 

 

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der 

Liegenschaft EZ 23, Grundbuch 06207 Großenzersdorf, BG Gänserndorf, mit der 
Grundstücksnummer 139, mit der Adresse 2301 Groß-Enzersdorf, Kirchenplatz 

15a/Wiener Straße 1, mit Berücksichtigung der Rückstände am 

Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 29.04.2025 beträgt gerundet: 
 

EUR 1.540.000,- 

(Euro Eine Million Fünfhundertvierzigtausend ) 

 
 
 
 

 
 
Wien, am 18.07.2025 
 
Anmerkung: 
 
Dieses Gutachten gründet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten 
Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten 
zu ändern. 
 
Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802): 
 
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das 
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe 
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht 
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich 
bleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am 
Markt realisierbar ist. 


