Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

24 E 10/26v
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Géanserndorf vom 03.04.2026, 24 E 10/26v,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Land Niederosterreich

vertreten durch das: Amt der Niederdsterreichischen Landesregierung
3109 St. Polten, Landhausplatz 1

diese vertreten durch: Mag. Peter Abpurg, Rechtsanwalt
1010 Wien, Wollzeile 17/22

Verpflichtete Partei: Selajdin Bekiri, geboren am 2.11.1971
2301 GroR-Enzersdorf, Johann Nestroy-Gasse 7

wegen: € 25.174,88 samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 426, Grundbuch 06207
GrolRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 799/64, mit der
Adresse 2301 GroR3-Enzersdorf, Johann Nestroy-Gasse 7.

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 03.04.2026 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 426, Grundbuch 06207
GroRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 799/64, mit der
Adresse 2301 Gro3-Enzersdorf, Johann Nestroy-Gasse 7.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 07.05.2026 (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 426, GST — Nr. 799/64, GB 06207 GroRenzersdorf
am 07.05.2026 unter Anwesenheit von:

=

Ehefrau des Verpflichteten, Herrn Selajdin Bekiri

2. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

3. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 05.05.2026
1.5.4. Kontoblatt der Stadtgemeinde Grof3-Enzersdorf vom 14.07.2026
1.5.5. Einsicht in den Bauakt bei der Stadtgemeinde Grof3-Enzersdorf

1.5.6. Fotos




Bestandsverhaltnis

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von der Ehefrau des Verpflichteten, Herrn
Selajdin Bekiri, das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist und
im Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Rickstande - Gemeindekonto

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Grol3-Enzersdorf vom 14.07.2026 ist ein
Ruckstand von gesamt € 220,96 betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft vorhanden.




Kontoblatt der Stadtgemeinde Gro3-Enzersdorf vom 14.07.2026
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 05.05.2026

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 06207 Groflenzersdorf EINLAGEZARL 428
SEZIRRSGERICHT Gadnserndorf

T e AR r e r AR EANA NN ERAAN TR AANNA S SR NV T RAARTT S dtbrd bbb ssdenrrretbnrrsbscssndinen

Letzte TZ 588/2026
Elnlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/201Z am 07.05.2012
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GSI-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
199/64 GST-Flédche 532
Bauf. (10) 117
Girten{10} 415 Johann Nestroy-Gasse 7

Legande:
Bauf.(10): Bauflichen (Gebiude)
GiArten(l0): Girten (GArten}
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1 ANTEIL: 1/1
Selajdin Bekirl
GEB: 1971-11-02 ADR: Johann Nestroy-G. 7, GroB-Enzersdorf 2302
e 4164/2007 IM RANG 9245/2007 Kaufvertzag 2006-01-16 Eigentumsrecht
Y T T el e e e e R R R R C ﬂtk""ﬁ.."lA.’vl*i"'...i.l-ﬂ.lv',.'o
9 a 4742/2024 Bescheid 2021-12-16
EFANDRECHT veliatr BUR 25.174,88
antragskosten EUR 20,—
fiir Land Niederdsterreich vertreten durch
Bezirkshauptmannschaft Ginserndorf (8 E 1081/24y)
b 588/2026 Einleitung Versteigerungsverfahren siehe LNR 10
10 a 588/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbrinqung von vollistr. EUR 25.174,88
Koeten EUR 20,--, Antragskosten EUR 1.161, 68 flr Land
Niedardsterreich (24 E 10/26v)
ot b 588/2026 Pfandrecht siche LNR &
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Grundbuch 05.05.2026 10:28:45
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C-Blatt — Pfandrecht — fiir das Land Niederdsterreich vertreten durch die
Bezirkshauptmannschaft Ganserndorf

SE 1081/2

BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT GANSERNDORF

Fachgebiet Wahlen, Gemeinden, Kultur, Volistreckungen
2230 Ganserndorf, Schonkirchner Strafle 1

Scomae St 28 4742/ 24

Herr

Selajdin Bekin

Johann Nestroy-Gasse 7
2301 GroR-Enzersdorf

Bedlagen E-Mail wahien-gemenden bhgf@noai gv at
GFA3-V-191/020 Z8 Fax 02282/9025.24151 Bargerservice: 02742/0005-2005
Kennzeichen (b Antwort bitte angeban) Internet wwwnoggval - www noe gy atdatanschulz
(0 22 82) 9025
Bezug Bearbeiterin Durchwahi Datum
Sandra Macho 24168 16. Dezember 2021

Betritt
Bekiri Selajdin, Johann Nestroy-Gasse 7, KG Grof-Enzersdorf, Gst.: 799/64

Bescheid iiber die Vorauszahlung der Kosten einer Ersatzvornahme

Sie haben die Ihnen mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Génserndorf vom
19.06.2019, Zahl GFW3-U-1119/002, auferlegte Verpflichtung nicht erflllt

Es wird Ihnen daher der Auftrag erteilt, als Vorauszahlung fir die Kosten der Ihnen mit
Schreiben vom 03.09.2019, Zahl GFA3-V-191/020 angedrohten Ersatzvornahme innerhalb
von 4 Wochen ab Zustellung dieses Bescheides einen Betrag von 25.174,88 Euro mit
dem beiliegenden Zahlschein zu (iberweisen,

Rechtsgrundlage
§ 4 des Verwaltungsvollstreckungsgesetzes 1991 - VWG

Begriindung

Sie wurden mit Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Ganserndorf vom 19.06.2019, Zahl
GFW3-U-1119/002, zu folgender Leistung verpflichtet:

.~ 100 m3 Abfélie im Garten auf unbefestigten Boden und ca. 24 m3 Abfélle in der Garage
(Betonboden und Uberdacht) auf dem Grundstick Nr. 799/64, KG GroB-Enzersdorf sind
nach den Bestimmungen des Abfallwirtschaftsgesetzes 2002, umgehend, spétestens
Jjedoch bis 15,07.2019 nachweisiich von einem hierzu Befugten entsorgen zu lassen




5.

- Der Entsorgungsnachweis ist der Bezirkshauptmannschaft Ganserndorf bis léngstens
31.07.2019 vorzulegen.*

Mit Schreiben vom 03.09.2019 erhielten Sie die Androhung der Ersatzvornahme, womit
Sie zur Durchfuhrung der erforderlichen Leistung bis spatestens 2 Monaten, ab Zustellung
der Androhung verpflichtet wurden.

Bezugnehmend auf die Vollstreckung des Bescheides wurde Ihnen mit Schreiben vom
23.09.2021 zur Kenntnis gebracht, dass laut vorliegendem Kostenvoranschlag der Firma
Franz Hodl GesmbH vom 25.05.2020 und der Uberpriifung durch einen bautechnischen
sowie abfallchemischen Amtssachverstandigen die Kosten in Hohe von € 20.543,30
anfallen (Stand 2020).

Sie hatten Gelegenheit binnen zwei Wochen nach Zustellung dieser Verstandigung
Stellung zu nehmen. Von diesem Recht haben Sie keinen Gebrauch gemacht.

Am 10.11.2021 wurde der Kostenvoranschlag nochmals von der Firma Hédl Oberprift und
aktualisiert, Aufgrund der Aktualisierung der Preise des oben genannten
Kostenvoranschlages ergibt sich nun ein Betrag in Hohe von € 25.174.88.

Auch hier hatten Sie Gelegenheit binnen zwei Wochen nach Zustellung dieser
Verstandigung Stellung zu nehmen. Von diesem Recht haben Sie keinen Gebrauch
gemacht.

Es war daher spruchgemat zu entscheiden,

Rechtsmittelbelehrung
Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides
schriftlich oder in jeder anderen technisch méglichen Weise bei uns einzubringen.
Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, und die Behorde, die den Bescheid
erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die
Behauptung der Rechtswidrigkeit stitzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich
sind, um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten.

Eine rechtzeitig eingebrachte und zuldssige Beschwerde hat aufschiebende Wirkung,
das heift, der Bescheid kann bis zur abschlieBenden Entscheidung nicht volistreckt
werden,

Die Hohe der PauschalgebOhr fir Beschwerden, Wiedereinsetzungsantrage und
Wiederaufnahmeantrage (samt Beilagen) betrdgt 30 Euro.

Hinweise:

Die Gebiihr ist auf das Konto des Finanzamtes Osterreich (IBAN: AT83 0100 0000 0550
4109, BIC: BUNDATWW) zu entrichten. Als Verwendungszweck ist das
Beschwerdeverfahren (Geschaftszahl des Bescheides) anzugeben,
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Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegebiihr mit der Finanzamtszahlung" ist

als Empfanger das Finanzamt Osterreich (IBAN wie zuvor) anzugeben oder auszuwahlen.
Weiters sind die Steuernummer/Abgabenkontonummer 109899102, die Abgabenart ,[EEE-
Beschwerdegebiihr”, das Datum des Bescheides als Zeitraum und der Betrag anzugeben.

Der Eingabe ist - als Nachweis der Entrichtung der Gebthr - der Zahlungsbeleg oder ein
Ausdruck (ber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung anzuschliefien. Fir jede
gebuhrenpflichtige Eingabe ist vom Beschwerdeflihrer (Antragsteller) ein gesonderter
Beleg vorzulegen

Fir den Bezirkshauptmann
Macho

\\9‘305-'","'\
&

Dieses Schriftstuck wurde amtssigniert.
Hinweise finden Sie unter;

www noe.gv.at/amtssignatur

5@

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei — ohne Bertcksichtigung des Pfandrechtes.



2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:

Abbildung 6 — GST — Nr. 799/64
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2.2. Bebaubarkeit:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Grof3-Enzersdorf ist die Flachenwidmung wie
folgt:

GST — Nr. 799/64 BW — Bauland - Wohngebiet

Q
6

Nl Y
%

Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan

Stadtgemeinde GroR-Enzersdorf Plotdatum:  05.05.2026

2301 GrofRl-Enzersdorf, Rathausstrale 5 Mallstab (im Origmal):  1:1 000
Tel: 02249/2314 Erstellt durch Anwender

e-Mail: gemeinda@gross-enzersdorf.gv.at Brunner_Grol-Enzerador!

z) >

Copyright: DKM - (c) Bundesamt fiv Eleh-und Vamiezsungswesan o e 2 4 Ml
HINWEISS: Rechiganspruch aus deser Darstellung micht abledbar! =
WobOFFICE - powered by GEMDAT NO und VertiGIS
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2.3. Objektbeschreibung:

BIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 426, Grundbuch 06207
GroRRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 799/64, mit der
Adresse 2301 GroR3-Enzersdorf, Johann Nestroy-Gasse 7.

WOHNHAUS

13
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Bezeichnung: Wohnhaus mit Garage und Nebengebaude

Heizung: Laut Auskunft der Ehefrau des Verpflichteten, Herrn Selajdin
Bekiri, ist keine zentrale Heizung vorhanden.

Gliederung: Erdgeschoss
Dachboden — nicht ausgebaut

Hinzuweisen ist, dass ein Kellergeschoss vorhanden ist jedoch
durch den Sachverstandigen nicht besichtigt werden konnte.
Laut Mitteilung der Ehefrau des Verpflichteten, Herrn Selajdin
Bekiri, hat sie diesbezlglich keinen Schlussel. Diesbeziglich
wird seitens des Sachverstandigen keine Haftung ibernommen.

Sonstiges: Einfriedung
Nebengebaude
Garage

15




Hinzuweisen ist, dass auf dem gesamten Grundstick und in der Garage diverse
Abfalle abgelagert wurden. Diesbezuglich wurde seitens der
Bezirkshauptmannschaft mit Bescheid vom 19.06.2019 der Verpflichtete zu
folgenden Leistungen verpflichtet (siehe Seiten 6-8 im Gutachten)

.~ 100 m3 Abfélle im Garten auf unbefestigten Boden und ca. 24 m3 Abfélle in der Garage
(Betonboden und Uberdacht) auf dem Grundstiick Nr. 799/64, KG Grof3-Enzersdorf sind
nach den Bestimmungen des Abfallwirtschaftsgesetzes 2002, umgehend, spéatestens
jedoch bis 15.07.2019 nachweislich von einem hierzu Befugten entsorgen zu lassen

- Der Entsorgungsnachweis ist der Bezirkshauptmannschaft Gdnserndorf bis Idngstens
31.07.2019 vorzulegen.*

Des Weiteren ist an zu fihren, dass im Wohnhaus ebenfalls diverse Abfalle
abgelagert wurden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei den Bewertungsansatzen diesbeziiglich
ein Risikoabschlag in Abzug gebracht wurde.

Beschreibung der Raumlichkeiten

ERDGESCHOSS
Vorraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Stand — WC, Badewanne

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Kiche: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,

Einzelofen — siehe diesbeziglich Seite 28 im Gutachten

Zimmer: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

16
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Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtuberprifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung bernommen.

2.4. Gesamtzustand:

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

Der Gesamtzustand des Nebengebaudes ist als unterdurchschnittlich erhalten zu
bezeichnen.

2.5. Anschliisse:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde GroRR-Enzersdorf ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft an alle 6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen.

2.6. Objektgrofie:

Aufgrund nicht vorhandener Plane wurde das Wohnhaus durch den
Sachverstandigen neu vermessen und eine Wohnnutzflache von ca. 70 m?
ermittelt.

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Grof3e wird keine
Haftung ibernommen.

21




2.7. Baubehdrde:
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Bescheid ,Verwaltungspolizeilicher Auftrag — Rattenbefall durch Schmutz und Unrat*”
vom 18.05.2021

F — = flltvathrow, © 200y

Stadtgemeinde GroB-Enzersdorf

Verw.-Bezirk Gansarnden, Niessaterelch
2301 GeaB-Enzarsdor, Aathaussirade &
Taleton G 22°49 1 23 34, Tolotax 022 49/ 22 4733
©-malil: gomeindeoross- erzorsaon gv.al
WWWOSS-eraeesand gv.at

‘Selajdin Bekiri
Johann Nestroy-Gasse 7
2301 GroB-Enzersdorf

GroB-Enzersdorf, am 18.5.2021
| 2724/S1ADIr. Mag. Mitterer

' Verwaltungspolizeilicher Auﬁrag
Rattenbefall durch Schmutz und Unrat

BESCHEID

‘Die Burgermeisterin der Stadigemeinde Grofl-Enzersdorf  ordnet aufgrund
festgesteliter Vermiliung auf Ihrem Grundstock Nr. 799/64, EZ 426 KG Grok-
Enzétsdor‘f und den damit verbundenen Verdacht des Rattenbefalles folgendes an:

SPRUCH

Aufgrund § 33 Abs. 1 der NO. Gemeindeordnung und der darauf vom Gemeinderat
dtgemeinde GroR-Enzersdorf beschlossenen Verordnung betreffend der
1g der Verbreitung durch das Uberhandnehmen von Ratten unter § 7 natierten
Ingspolizeilichen Auftrage werden Sie innerhalb von 14 Tagen aufgefordert, ihr
Grundstiick von MUl und Unrat zu befreien, um den Rattenbefall einzudammen.

BEGRUNDUNG

rerde und Foto-Dokumentationen Ihrer Nachbarschaft befinden sich auf
« durch Ansammiung von Schmutz und Unrat und durch Ihre auf dem
dlichen Baulichkeiten, die der erforderlichen Reinlichkeit entbehren,
die Verbreitung von (bertragbarer Krankheiten verantwortlich
1B zu entscheiden.

RECHTSMITTELBELEHRUNG
n innerhalb von 2 Wochen schriftlich die Berufung beim

orf eingebracht werden. Die Berufung hat den
ezeichnen und einen begriindeten Berufungsantrag zu

UID-NrATU
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Schreiben der Bezirkshauptmannschaft Gdnserndorf vom 26.06.2017

N\

| BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT GANSERNDORF
Fachgeblet Wahlen, Gemeinden, Kultur, Vollstreckungen
2230 Ginserndorf, Schénkirchner Strafle 1

Stadigemeinde Grof-Enzersdorf
z. H des Burgermeisters
Rathausstrafie 5
2301 GroB-Enzersdorf 2
Bailagan E-Mall waMen-gamende bhgfincel qv.at
GFA3-V-111/031 Fak (128200052418 | Ieraat murmgmgva
Kennzeichen (bel Antwort bitte angeben) Blrgerservice Taleton 02742/5005-9005  DVR 0024716
(022 52) 6025
Bezug Baaborterin Dutetwai Datum
Andrea Kellner 24168 26. Juni 2017

‘ BEKIRI Selajdin, Grof-Enzersdorf, Nestroy-Gasse 7, Raumung von Ablagerungen

Selvgeehrter Herr BOrgermeister!

 Auf Grund der Raumung der Ablagerungen auf dem GSINr 798/84. KG GroRenzersdorf
4'. der Fa, Hodl), wird das Vollstreckungsverfahren {baupolizelichen Aufirag des
Blrgermeisters der Stadigemeinde GroG-Enzersdort als Baubeharde |. Instanz vom

2.2011) gegen Herm Bekir Selajdin in 2301 GroB-Enzersdort. Nestroy-Gasse 7
-Bezitkshauptmannschaft Gansemdorf eingestelit

Fur den Bezirkshauptmann
Mag. Loibl
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Bescheid Spruch” Baubehordliche Anordnung zum Abbruch

des

Garagenbauwerkes vom 29.06.2011

dtgememrde GroB-Enzersdorf
Sta - cher Bezirk Ganserndorf, Niederdsterraich
polits zersdorf 2301 GroB-Enzersdorf, Rathaussirane 5
GOBEM 2049 23 14, Telefax 02249 142 0.3

2301 Tele R it bauamt@grossenzersdorf.at
ﬁw Aktenzeichen. B277-2/11
Datum: 29.06.2011

BESCHEID
SPRUCH

nde GroR-Enzersdorf als RBaubehdrde | Instanz ordnet an,

ung 1996, LGBI. 8200 in der derzeit geltenden Fassung. das
Enzersdorf, Johann Nestroy-Gasse 7, Grundstick
dorf, EZ 426, Grundbuch GroRenzersdorf vam  Eigentumer

i ' jeset Termin nicht
rag ist bis spatestens 30.6 2011 zu erfulien. Sollte dieser
;ﬁrﬁiggﬁrsat'zvomahme durch die Baubehorde angeordnet werden.

BEGRUNDUNG

7 3 der NO Bauordnung hat die Baubendrds den Abbruch einer Baulichkeit

ines Gebaudes durch
_ausgebauten umbauten Raumes eines SelhA
“ n (?rgen ist, gesundheits-, bav- oder feuerpolizel
[  der thm
ens unwirtschaftiich ist und der Eigem:‘ innerhalt
die Missstande nicht behoben N2t <
ung nach § 23 oder Anzeide nach 3 °~ e

ist oder der EIQENITEIC U Bauendrde
n
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Hinzuweisen ist, dass das Garagengengebaude bis dato nicht abgebrochen
wurde. Es wird darauf hingewiesen, dass bei den Bewertungsansatzen
diesbezuglich ein Risikoabschlag in Abzug gebracht wurde.
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Bescheid ,Spruch” baubehérdliche Anordnung betreffend der R&umung der
Ablagerungen vom 26.04.2023

Alr

Stadtgemeinde GroR.
Politischer Bezirk Gﬂﬂ!emdor? Enzersd_o rt
2301 Grol-Enzersdorf, Rathausstraie &
Telefon 02249 / 23 14, Telefax 02249 1 42 402
e-mail bauunl@g'ou.enzendm'w at ?

bahi BA-BV/B277-8/23 Grol-Enzersdarf, am 26,04 2023 yii

BESCHEID

P; Selajdin, Johann Nestroy-Gasse 7. 2301 Gro&-Enzersdort

SPRUCH

. Die BUrgermeisterin als Baubehtrde |. Instanz erteilt auf Grund der nach § 34 d.
- NO Bauordnung 2014 angeordneten Uberprufung vom 15122022 auf dem
‘Brundstick Nr. 799/64 (EZ 426 KG GroB-Enzersdorf) in 2301 Gro-Enzersdort,
inn Nestroy-Gasse 7, gemal § 36 der NO Bauordnung 2014, in der derzeit
nden Fassung, die

baubehdrdliche Anordnung,

nschaft 2301 Grof-Enzersdorf, Johann Nestroy-Gasse, gemal § 35
dnung 2014 die Raumung der Ablagerungen It beiliegendem Protokoll

FRIST von 4 WOCHEN

n l‘lsbuondeu ist der Behorde eine Bestatigung der Raumung der
‘durchgefihrte Beschau liegt in Abschrift bei und bildet einen
~ BEGRUNDUNG

len sind Sie verpfiichtet, die Kosten fur die
mittels ~ Abgabenbescheid vom
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REGHTS"”TELBELEHRUNQ
_ W""“‘"““M.vomT
M%wembmmmn_ a9 der

.' Bescheid ;
’W(z‘“’"a g ‘m:mmfsehenm ae,,,g’, 13U bezeichng 5

'} n :
DOEL shende o wfung wird die Wiksambeit g N9Santrag gy Einen
nga die Einhebung und zev:aanggdof:hhﬂﬁn @m‘:‘m
'M it aufgehalten. Sweise E‘"bfingm.g"“

Es wird darauf hingewiesen, dass bei den Bewertungsansatzen diesbeziiglich
ein Risikoabschlag in Abzug gebracht wurde.
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2.8. Plane:

Betreffend des Wohnhauses samt Garage und des Nebengeb&udes liegen keine
Bauplane bei der Stadtgemeinde Grol3-Enzersdorf auf.

2.9. 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 Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 426, Grundbuch 06207
GroRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 799/64, mit der
Adresse 2301 GroR3-Enzersdorf, Johann Nestroy-Gasse 7.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, 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 Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung beriicksichtigt 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 Realitdtenmarkt 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 Zusammenzahlung
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
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technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den dblichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen gefihrt wurden.

",
%,
D ts 4
9, o

'M\:c“{\~
Grof- '

Enzersdorf

00"

W

i= Zusammenfassen... 511,71 €| V=... A

Vergleichswerte gewéhlt/gesamt  4/4 i @

arithmetisches Mittel 511,71€ O
(Wert/m?)

Standardabweichung 980€¢ ©
Variationskoeffizient 19% ©
95%- 492,50 €-53093€ @

Toleranzintervall
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Beschreibung | Distanz TZ Vertragsdatum Grundstiicksfl. (3 Proiz / m* Preis kor. / m?* (3

1 @@ Bauland 3991/2023  10.03.2023 974m® 51848 ¢€ 51848¢€ ™~
v GroBanzeradort | 454m entfernt

2 @ Bavland 8647/2023  02.10.2023 740m* 500,00 € 500,00 €
v GroBienzersdarf | 672m entfernt

3 \v Bauland 9423/2024 23.09.2024 611 m? 507,36 € 507,36 € ™~
R4 GroBenzerscorf | 1.020m entfornt

4 @  Beviend 10494/2024  06.11.2024 sesm? 521,01 € 521,01€ ™~
v Groflenrermdent | | 009m sestfeent

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert) von
ca.. €511,71,-prom?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz von gerundet mit
€ 512,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 426, Grundbuch 06207

GrolRRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 799/64, mit der

Adresse 2301 GroRR-Enzersdorf, Johann Nestroy-Gasse 7.

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 799/64 532 m2
a €512,00
€ 272 384,00
Bebauungsabschlag von 10% € 27 238,40
Bodenwert € 245 145,60
Bauzeitwert Wohnhaus
Baukosten pro m2 Nutzflache € 2 500,00
Wohnnutzflache 70 m2 € 175 000,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebéaudes ca. 60 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung der durchgefuhrten Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in 75% € 131 250,00
€ 43 750,00
Investitionsrickstau angenommen € 400- pro m? Wohnnutzflache € 28 000,00
€ 15 750,00
Bauzeitwert Gesamt € 15 750,00
Sachwert
Bodenwert € 245 145,60
Bauzeitwert € 15 750,00
€ 260 895,60
Einfriedung, Nebengebaude und Garage
pauschal bewertet € 5 000,00
€ 265 895,60
Risikoabschlag von 25% augrund der rechtlichen Problematiken
(siehe Seiten 22 bis 31 im Gutachten) € 66 473,90
€ 199 421,70
GemalR 8§ 7 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der allgemeinen
derzeitigen geringen Nachfragen nach Liegenschaften in dieser Lage und Grol3e
und im schlechten Erhaltungszustand € 49 855,43
Verkehrswert € 149 566,28
Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

berlcksichtigt wurden.

35




Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BIfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 426, Grundbuch 06207 GrofRRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 799/64, mit der Adresse 2301 Grof3-Enzersdorf, Johann
Nestroy-Gasse 7, ohne Beriicksichtigung der Rickstande am Gemeindekonto,
zum Bewertungsstichtag 07.05.2026 betragt gerundet:

EUR 149.600,-
(Euro Einhundertneunundvierzigtausendsechshundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 426, Grundbuch 06207 GrofRenzersdorf, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 799/64, mit der Adresse 2301 Grol3-Enzersdorf, Johann
Nestroy-Gasse 7, mit Bericksichtigung der Rickstande am Gemeindekonto,
zum Bewertungsstichtag 07.05.2026 betragt gerundet:

EUR 149.400,-
(Euro Einhundertneunundvierzigtausendvierhundert )

N

Wien, am 14.07.2026
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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 einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, 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 auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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