Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger f£. Immobilien

23 E 9/25b
Bezirksgericht Mistelbach
Museumsgasse 1
2130 Mistelbach

Mit dem Beschluss des Bezirksgerichtes Mistelbach vom 23.10.2025 wurde ich als
Sachverstéandiger in der Zwangsversteigerungssache der

1.Betreibende Partei: Christa Radlwimmer
geb. 15.05.1960
Pfarrg. 8/4
2353 Guntramsdorf

vertreten durch: Dr. Wolf-Heinrich Heistinger
Rechtsanwalt
Kaiserin-Elisabeth-Stral3e 13
2340 Modling

2.Betreibende Partei: Manfred Truhlar
geb. 06.05.1959
Troschg. 4/9/1
2380 Perchtoldsdorf

vertreten durch: Dr. Wolf-Heinrich Heistinger
Rechtsanwalt
Kaiserin-Elisabeth-Stral3e 13
2340 Modling

3.Betreibende Partei: Erich Truhlar
geb. 26.09.1956
Kirchenpl. 1
7372 DralSmarkt

vertreten durch: Dr. Wolf-Heinrich Heistinger
Rechtsanwalt
Kaiserin-Elisabeth-Stral3e 13
2340 Modling

4.Betreibende Partei: Gertrude Frostl
geb. 12.09.1946
Kienmayerg. 51-53/1
1140 Wien

vertreten durch: Dr. Wolf-Heinrich Heistinger
Rechtsanwalt
Kaiserin-Elisabeth-StraRe 13
2340 Modling

Verpflichtete Partei: Maria Vyoralek
Mautner-Markhof-Gasse 10/31/8
1110 Wien

Wegen: € 0,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

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



bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber die Verkehrswert von:

Blfd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - Anteilsgrof3e 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,

Seiser am Eck 7.

Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, Anteilsgré3e 1/1 insgesamt an der
Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209 Miunichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4, 1433/1.




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber den Auftrag vom 23.10.2025 des Bezirksgerichtes
Mistelbach erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - AnteilsgrofRe 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundstlicksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,

Seiser am Eck 7.

Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, Anteilsgré3e 1/1 insgesamt an der
Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209 Minichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4, 1433/1.

1.3. Schatzungsstichtag:

ist der 02.12.2025 (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
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 344 und EZ 381 - GB 15209 Minichsthal am
02.12.2025 unter Anwesenheit von:

Frau Christa Radlwimmer, 1. Betreibende Partei

Herr Manfred Truhlar, 2. Betreibende Partei

Herr Wolfgang Radlwimmer, Ehemann von Frau Christa Radlwimmer
Herr Dr. Wolf-Heinrich Heistinger

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
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1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchausztige vom 01.12.2025




1.5.4. Einsichtnahme in der Bauakt bei der Stadtgemeinde Wolkersdorf im
Weinviertel

1.5.5. Fotos

Bestandsverhéltnisse

Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - AnteilsgrofRe 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundstiicksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,

Seiser am Eck 7.

Laut Auskunft der anwesenden betreibenden Parteien, Frau Christa Radlwimmer
und Herrn Manfred Truhlar, ist das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht
vermietet und seit geraumer Zeit nicht mehr bewohnt. Die Bewertung erfolgt daher
bestandsfrei.

Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, Anteilsgré3e 1/1 insgesamt an der
Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209 Muinichsthal, BG Mistelbach, mit der
Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4, 1433/1.

Laut Auskunft der anwesenden betreibenden Parteien, Frau Christa Radlwimmer
und Herrn Manfred Truhlar, sind die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke nicht
verpachtet. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Ricksténde

Blfd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - AnteilsgrofRe 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,

Seiser am Eck 7.

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Wolkersdorf vom 09.02.2026 ist ein Ruckstand
von gesamt € 1.158,60 vorhanden. Laut Auskunft der Wassergenossenscharft
.Bezirk Wolkersdorf* ist ein Rickstand von € 173,45 vorhanden. Daraus ergibt sind
ein Ruckstand von gesamt € 1.332,05.

Blfd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, Anteilsgrdf3e 1/1 insgesamt an der
Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209 Mdunichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4, 1433/1.

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Wolkersdorf vom 09.02.2026 ist ein Ruckstand
von gesamt € 12,40 vorhanden (wurde bei der Rundung des Verkehrswertes
bericksichtigt).




Kontoblatter der Stadtgemeinde Wolkersdorf im Weinviertel vom 09.02.2026

EZ 344, Grundbuch 15209 Miinichsthal
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EZ 381, Grundbuch 15209 Miinichsthal
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2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - AnteilsgrofRe 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundstiicksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,

Seiser am Eck 7.

Grundbuchauszug vom 01.12.2025

o
JUSTI REPUBLIK OSTERREICH G B

e CRUNDSUCH

KATASTRALGEMEINDE 15209 MUnlchsthal EINLAGEZAEL 1494
BEZIRKSGERIOHT Mistelbach

...... B T L L T e e
etzre TZ S680/202°¢

Einlaga umgeschr inung BCBl. II, 143/2012 am 07.05.2013
CASANIEAE TSI TS TT SRS SIS ad bttt R T L e
GST-NR C BA (HUTZUNG) FLATHE CET~-ADR

232 Baur. (10) 1~ Selser am Eck
3132 GST-Fliche 1657
Bauf. (10) 3
GArten(10) 1627
GRSAMTI LACHF 1723
Legende:
BRauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Girten(l0): Girten (Cirten)

AR ARA RN AR R AR R r AR a sttt bsddanbbnntbes R N L L L
R L L L R A AAA SR AATAAAS R AT [ SENTESES AR ST TRAR TR rremr e .
1 ANTEIL: 1/8
k- Trublar
H: 1956-09-26 ADR: Anton Freunachlag-G 78/9 1230
b 6160/2009 Binantwortungsbeschluss 2008-05-16, Seachluss 2008 6~27
Eilgentumsraaht
3 ANTEIL: 1/8
L ud Frdatl
E8 1946-09-12 ADR: Kiemmayerg. 51-53/1/4 1140
A 842/1982 Einantwortungaurkunde 1930-10-22 Eigentumsrecht
b 1290/1982 Berichtigung des Grundbuches gem $ 136 GBG
& ANTEIL: 1/8
Christa Radlwimmer
360-05-15 ADR: Pfarre 8, Guntram=ndors 2353
57/2009 Einantwortungsbeschluss 2008-05-16 REigentumsrecht
=
06 ADR: Tr&schg. 4/9/1, Perchtoldadorf 2380
009 Einantwart eachluss 2008-05-16 Rigentumarecht
B
Sehedl =
2-05-068 ADR: Widholzayg, 3/12/16, Wien 1110
/2021 Einantwortun wmachluss 2011-05-11 FHigantumaracht
..................... AR RN AR AR AR [ AAAAR AR AR AN AR AN AANANANAAR R AR
4 suf Anteil B-LKR & 7
a 1888/19%76
FROCHTGENUSSRECHT ZUr Marisa Schmilz oL
a 5630/2025 E ERSTETIGERUN(
gem §§ 352if EO
R R AR AR R R NARR AR ** HINWEIS +=*es=s sresEEww rrrrrreen crssnne anewe
Eintragungen ohne Wihrungspezelchnung sind Betr8ge in ATS.

Selte 1 von 2




Grundbuch 01.12.2025 11:50:49

Selle 2von 2

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, Anteilsgré3e 1/1 insgesamt an der
Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4, 1433/1.

Grundbuchauszug vom 01.12.2025

Auszug aus dem Hauptbkuch

XKATASTRALGEMEINDE 15209 Minichsthal BINLAGELZAHL 3Bl
BEZIRKSGERICHT Mistelbach

DR S e e e SR h e
Letzte TZ 5680/2025
Einlage umgeachrieben gemif Verordnung BGS1. I1I, 143/201Z am 07.05.2012

AN TARA N AR AT A r SR AAAANAAR SRR R RS s D] AdARARETRERSNAA AR AbsRddansrarrAmdtAne

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
378/3 GST~Fldche 299
Landw (20) 127
Giarten (10} 94
Sonst (10) 78
. 1378/4 Landw (10} 2107
1433/L Landw (30} 1654
GESMMTTLACHE 4060
Legende:
Garten(lC): GErLen (Gdrten)
Landw(10): lendwirtschaftlich genutzte Grundflachen {Acker, Wiesen cder Weiden)
Landw{ landwirtschaftlich genutzte Grundfldchan (Verbuschte Flschen)
Sonst {10} : Scnstige (Stradenverkenrsanlagen)
e AN NS ARRRAR TS T ST AN AR AR AS ARG O IES T ARAA PR R U E N TR AT RS TR RO S cs oo bAn
T T T T CRERENRRAR TR TR h A
A L 1/8
S rud Fréstl
GER: 1946-09%-12 ADR: Klensmayerg. 51-53/1/4 1140
a 942/1983 Beschluss 1982-1C0-18 Eigentumsyecht
2 ANTEIL: 1/8
Erich Truhlar
GEB: 1956-09-26 ADR; Anton Freunschlag-G. 78/9 1230
b €160/200%9 antwortungsceschluss 2008-05-16, Seschluss 2006-06-2)
p_— Eigantumsracht

6 ANTNIL: 1/8
Christa Radlwimmer
GEB: 1960-05~15 ADR: Prfarrg. 6, Guntramsdorf

a 3367/2008 EBinantwertungsteschluss 2008-05-16 Elgentumsrecht
1/8

$-05-06 ADR: Tréschg. 4/9/1, Perchteldsdorf 2380
2009 Einantwortungsbeschluss 2008-05-16 Eigentumsrecht
8
ADR: Widholzg. 1/12/16, Wien 110
a 5438/2011 Elnantwortungsbeschluss 2011-05-1]1 Eigentumsrecnt

D R L e e e
1 zuf Anteill B~LNR &
a 1888/197b
CETGENUSSRECHY fiir Meria Schnilz gen 1895-11-01
2 a 5680/2025 REINLEITUNG DES V STEICERUNGSVERFAHRENS
gem $6 352fFf EO (23 E 9/25b)

Seite 1 von 2




............ bR EEET TR R A E ARz aerets HINHELS *4Ervsrsrsssnsdiessovatebndbhnntrss
Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.
FETTIEATAAN AR AT e AAARAAAAR RIS RA N TR A pw bbb h b AANARAR R AT R e e h Anahhad

Grundbuch

01.12.2025 11:51:44

Seite 2 von 2

2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

10



2.1. Lage

Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - AnteilsgrdfRe 1/1 insgesamt, an

der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den

Grundstiicksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,

Seiser am Eck 7.
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Abbildung 2:
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Abbildung 4:

¢

? "~ - ’ .
" '-"aup(~" .
1 S : o
flbae ® 72
- R LN
s (MUNICHSTHAL
’ ”9 o -

i Fa——.
S~

2 Weingut y.'r\l‘a -
Buschenschank:;Schmolz a

™~

Abbildung 5 — GST — Nr. .232

13



Abbildung 6 — GST — Nr. 1312

(a0)
@, Ladendoc!

HERANLELS
Schrick

elsdorf

' .
: OCHYS)Waldfreizeitpark g .
@ Kreuzstetten]| W;;\ldklut . Gaweinstal

‘ 3 27 min g
RIERUNN oo
02 20.4 km o
Unterolberndorf, o : ‘, @
: @ Himmelkeller
- LR
o

\

Uk

Kreuttal

. @ Schloss Wolkersdorf
-

OBERSOORF® Auersthal

Fossilienwelt

Mainuiarta

S Spannbert

Matzen

.
Prottes

14



Verkehrsanbindung nach Wien

Bad Plrawarth
/

Y

\ 7
Q FossilienWelt, ¥
Weinviertel /, &) 43 min
39,2 km

J

Obersnebenbrunn ’
-
|

e "

s 4

J LS o . ‘ Orth'an//\/
ylis g ,Sch'Weéﬁat, der Donau #
=y z.% 7))
eopolds MFisch:
\ o I ~

dorf
' bel Wlen/

15



Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, Anteilsgré3e 1/1 insgesamt an der
Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4, 1433/1.

Abbildung — GST — Nr. 1378/3

Abbildung — GST — Nr. 1378/4
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Abbildung — GST — Nr. 1433/1
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2.2. Bebaubarkeit:

Blfd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, BlIfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - AnteilsgrofRe 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den

Grundsticksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,
Seiser am Eck 7.

Laut Ubermitteltem Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Wolkersdorf im
Weinviertel sind die Widmungen wie folgt:

GST — Nr. .232 Grunland — Land und Forstwirtschaft
Erhaltenswertes Gebaude im Grinland
GST — Nr. 1312 Grunland — Land und Forstwirtschaft
Nt
v 1745
3 —~ -
f—— S- 1/_.// 3:'
' ’TT_-Y—’ LN T
= 7"\\\ 1314 1745435
246
o
13201 =
e e il
1315 37
\\
13172 ¥
131002
i
\ 13171
IN
131674 1309
Lageplan -
Stadtgemeinde Wolkersdorf im Wainviartal "
2120 Wolkersdorf im Woinviortol \
Tel: G22a458:2401 T Emtein durch Anwandar
e-Maill: busrgersorvicegitwolkersdor? .at N mabinin SVEC Waokemdor!
Capyrapht: DKM - () Bundaxemt e Bich-wned \.’;\"mnlxunqawnxnn a s -~ [rpp— -~
SINWELS: Boechtaanaprioh aus dioses Dorate g nioht atloibes |
WobOFFICE - pawered by GEMDAT NO und VertiS 1S
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Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, Anteilsgré3e 1/1 insgesamt an der
Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4, 1433/1.

GST — Nr. 1378/3 Griunland — Land und Forstwirtschaft
GST — Nr. 1378/4 Griunland — Land und Forstwirtschaft
N
1379/2
[
Oy 1378/4
LN
1378/2
LN 1376/2
LN 1376/4
LN 1376/3
LN 1376
Lageplan
Stadtgemeinde Wolkersdorf im Welnviertel Plotdatum R2.42.2025
2120 Walkersdorf Im Wainvierted \ Maistab (#n Original)  1:400
Tel: 02245/2401 —— Emailt aurch Anwander:
e-Mail: buargersarvica@wolkersdart at N Babelis SVEC_Wolkersdort
Copyright: DKM - (o] Bundesamt (G Eich-und Vermessungswesen ' : - 2 b
HINWEIS! Rechtsanspruch aus disser DarstuNung nicht stibar! ’ i y
WoBOFFICE - pawered by GEMDAT NO und VertiGIS
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Griunland — Land und Forstwirtschaft

GST — Nr. 1433/1
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2.3. Objektbeschreibung:

Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - AnteilsgrdfRe 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundstiicksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,

Seiser am Eck 7.

Wohnhaus
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Bezeichnung:

Wohnhaus — mit Holz - Gerateschuppen

Baubehdrde: Bescheid ,Bewilligung® zur Errichtung einer Einfriedung vom
12.05.1978
Bescheid ,Bewilligung“ zum Neubau einer Propangasanlage
vom 17.03.1983
Bescheid ,Bewilligung“ zur Errichtung einer Flussiggasanlage
vom 28.12.1982
Bescheid ,Benltzungsbewilligung® zum  Neubau einer
Propangasanlage vom 21.07.1983
Bauanzeige ,Erneuerung der strallenseitigen Fenster® vom
15.02.1993
Kenntnisnahme einer Bauanzeige vom 15.02.1993
Bescheid ,Bewilligung“ zur Errichtung einer Einfriedung vom
17.05.1978

Fenster: Kunststofffenster

Heizung: Laut Auskunft von Herrn Wolfgang Radlwimmer, Ehemann von
Frau Christa Radlwimmer, erfolgt die Beheizung mittels einer
Gastherme (Flussiggasanlage) welche jedoch seit geraumer
Zeit aulRer Betrieb ist. Eine Funktionsuberprifung der Heizung
durch den Sachverstandigen wurde nicht durchgefihrt und
diesbeziglich keine Haftung tibernommen wird.

Sonstiges: Kanalanschluss nicht vorhanden (laut Auskunft der
Anwesenden betreibenden Parteien)
Wasseranschluss vorhanden ((laut Auskunft der
Anwesenden betreibenden Parteien)

Beschreibung der Rdumlichkeiten

Zimmer: Bodenbelag, Wande gestrichen, Holzdecke

Zimmer: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Kiche: PVC - Bodenbelag, Wande gestrichen, Holzdecke

Vorraum: Bodenbelag, Wande gestrichen, Holzdecke

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Winterqgarten:

Boden und Wande verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Hange — WC, Badewanne

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande tapeziert, Holzdecke

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine aulRerordentliche Uberpriifung (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.

Hinzuweisen ist, dass sich auf der gesamten Liegenschaft diverse Gegenstande

bzw. Gerimpel befinden. Etwaige Entrimpelungskosten wurden bei der Bewertung
nicht beriicksichtigt.
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Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, Anteilsgré3e 1/1 insgesamt an der
Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4, 1433/1.

Abbildung — GST — Nr. 1378/3

Abbildung — GST — Nr. 1378/4

29




Abbildung — GST — Nr. 1433/1

Fotoreihe

2.4. ObjektqgroRRe:

Blfd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - AnteilsgrofRe 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundstiicksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,

Seiser am Eck 7.

Aufgrund nicht vorhandener Plane wurde das Wohnhaus durch den
Sachverstandigen neu vermessen und eine Wohnnutzflache von ca. 72 m2 ermittelt.

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Gr63e wird keine
Haftung seitens des Sachverstandigen ibernommen.
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2.5. Baubehorde:

Bescheid ,Bewilliqung* zur Errichtung einer Einfriedung vom 17.05
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Bescheid ,Bewilliqung“ zum Neubau einer Propangasanlage vom 17.03.1983
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Bescheid ,Bewilliqunqg” zur Errichtung einer Fliissigqgasanlage vom 28.12.1982
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Bescheid _Benlitzungsbewilligung® zum Neubau einer Propangasanlage vom
21.07.1983
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Bauanzeige ,Erneuerung der stralBenseitigen Fenster* vom 15.02.1993




Kenntnisnahme einer Bauanzeige vom 15.02.1993

15.02.1993
Wtet 1ED

s Bauanzeige vom 15.2.1993 betreffend die Erneusrung der schad-
Fenster bei Ihrem Wohnhaus in der KG Minichsthal,
am Eck 7, Parz: 232, 1312, EZ: 344, wird zur Kenntnis gencmmen.

chtigten Arbeiten besteht kein Einwand, wenn die

NO Bauordnung eingehalten und simtliche i

anverordnung wurde eine Ver-

s Einvernehmen mit den Miteigentimern

’1

Hinzuweisen ist, dass nach Einsichtnahme in den Bauakt

keine

Baubewilligung sowie Benutzungsbewilligung vorhanden sind. Des Weiteren

liegen keine Bauplane betreffend des Wohnhaues auf.
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2.6. Plane:

Errichtung einer Propangasanlage




Einreichpla m Neubau einer Strassenseitigen Einfriedung







2.7. Allgemeines:

Die Bewertungen erfolgen unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaften vorliegen.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

2.8. Gesamtzustand:

Blfd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - Anteilsgrof3e 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Munichsthal,

Seiser am Eck 7.

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

Hinzuweisen ist, dass sich auf der gesamten Liegenschaft diverse Gegenstande
bzw. Gerumpel befinden. Etwaige Entrimpelungskosten wurden bei der Bewertung
nicht beriicksichtigt.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - AnteilsgrofRe 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundstlicksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,

Seiser am Eck 7.

Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, Anteilsgré3e 1/1 insgesamt an der
Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209 Minichsthal, BG Mistelbach, mit den
Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4, 1433/1.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsétzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefiihrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veraul3erung 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&audes
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= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt 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
technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstéande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
berucksichtigen.
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3.1.2. Bodenwert:
Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem

Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefiihrt wurden.
A=A 10

Pfosing

w2 P0ursory
A
— ¥
<@

nn
. &,
& @ ; Ythg
< o
< %
L .094-,
Sy
-
:= Zusammenfassen... 331€|V=40% A
Vergleichswerte gewahlt/gesamt  8/8 (5]
arithmetisches Mittel (Wert/m?) 3,31€ @
Standardabweichung 132€ 1 ©
Variationskoeffizient 398% 1 ©
95%-Toleranzintervall 0,73€-589€¢ ©




Marker [ Beschreibung TZ Vertragsdatum Grundstickafl. (2 Preis / m* Preiskore. /fm* [2 1T

B Landwirtschaft nur
1 ({) Boden 9480/2024 29.11.2024 1.031 m? 194 € 194€ v

Munichathal | 362m

antferm

Landwirtschaft nur
2 @ | Boden 9895/2021  28.07.2021 4.996 m?* 3,00 € 300€ ™~

v Munichathal | 723m

entferm

Landwirtschalt nur
Boden
Ninichsthal | 1.090m

255/2025 20.12.2024 17.093 mv? 410¢€ 410€ ™~

entfarnt

Landwirtechaft nur
4 (j) Boden 5156/2023  19.04.2023 9.663 m? 281 € 281€¢ ™~

Munichathal | 6BSm

antfarnm

Landwirtschaft nur
Boden
v Manhartsbrann | 1.266m

S5116/2023 ©01.03.2023 9.597 v 208 € 208€ ™~

entfern

~ Landwirtschaft nur
6 ./ Boden 201372021 16.02.2021 1.422 m* 527 € 527€ ~

Flosing | 1.262m entfernt

Landwirtschaft nur
7 () Boden 2151/2024 07.03.2024 2123 m? 500 € 500€ ~

v Manharisbrunn § 2.006m

entlerm

Landwirtschaft nur

8 @) | Boden 6642/2025 12.06.2025 8.354 m* 227 € 2,27 €
Vv Manhartsbouen | 1.323m

entfermt

Anhand der ermittelten Kaufvorgénge ergibt sich ein Vergleichswert — Grunland —
Land und Forstwirtschaft (Mittelwert) von ca.: € 3,- pro m2

Aufgrund der Flachenwidmung — Gebaude im ,erhaltenswertes Gebaude im
Grunland®“ sowie der GroRe und Konfiguration des Grundstickes — GST — Nr. .232 -
wird bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ein Ansatz mit € 12,-

pro m2 zur Anwendung gebracht.
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Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, - AnteilsgrdfRe 1/1 insgesamt, an
der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209 Munichsthal, BG Mistelbach, mit der

Grundsticksnummern .232, 1312, mit der Adresse 2122 Minichsthal,
Seiser am Eck 7.

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. .232 66 m?
a € 12,00
€ 792,00
Grundflache GST - Nr. 1312 1657 m2
a € 3,00
€ 4 971,00
Bodenwert € 5 763,00
Bauzeitwert Wohngebaude
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache € 2 700,00
Wohnnutzflache ca. 72 m? € 194 400,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen 80 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 50 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung der durchgefiihten Instandsetzungsarbeiten)
Wertminderung in 63% € 122 472,00
€ 71 928,00
Investitionsriickstau € 300,- pro m? € 21 600,00
€ 50 328,00
Sachwert
Bodenwert € 5 763,00
Bauzeitwert € 50 328,00
€ 56 091,00
Risikoabschlag von 5% (siehe Seite 38 im Gutachten) € 2 804,55
€ 53 286,45
GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der derzeitig
geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser Lage und Grof3e € 13 321,61
Verkehrswert € 39 964,84

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

bertucksichtigt wurden.
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Bifd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil,

Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, Anteilsgré3e 1/1 insgesamt an der
Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209 Muinichsthal, BG Mistelbach, mit der
Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4, 1433/1.

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 1378/3 299 mz2
a € 3,00
€ 897,00
Grundflache GST - Nr. 1378/4 2107 m2
a € 3,00
€ 6 321,00
Grundflache GST - Nr. 1433/1 1654 m2
a € 3,00
€ 4 962,00
Bodenwert € 12 180,00
Bauzeitwert nicht gegeben
Sachwert
Bodenwert € 12 180,00
Verkehrswert € 12 180,00

Gemall 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BIfd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 3 -
1/8 Anteil, Blfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, -
Anteilsgrof3e 1/1 insgesamt, an der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209
Munichsthal, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummern .232, 1312, mit den
Adresse 2122 Minichsthal, Seiser am Eck 7, ohne Berlcksichtiqung der
Rickstande am Gemeindekonto sowie bei der Wassergenossenschaft , zum
Bewertungsstichtag 02.12.2025 betragt gerundet:

EUR 40.000,-
(Euro Vierzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 3 -
1/8 Anteil, Blfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil, -
Anteilsgr6Re 1/1 insgesamt, an der Liegenschaft EZ 344, Grundbuch 15209
Minichsthal, BG Mistelbach, mit der Grundsticksnummern .232, 1312, mit den
Adresse 2122 Minichsthal, Seiser am Eck 7, mit Bertcksichtigung der
Ruckstande am Gemeindekonto sowie bei der Wassergenossenschaft, zum
Bewertungsstichtag 02.12.2025 betragt gerundet:

EUR 39.000,-
(Euro NeununddreiBigtausend )
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 2 -
1/8 Anteil, BIfd. Nr. 6 - 1/8 Anteil, Blfd. Nr. 7 - 1/8 Anteil, BIfd. Nr. 8 - 4/8 Anteil,
AnteilsgréfB3e 1/1 insgesamt an der Liegenschaft EZ 381, Grundbuch 15209
Munichsthal, BG Mistelbach, mit den Grundsticksnummern 1378/3, 1378/4,
1433/1. zum Bewertungsstichtag 02.12.2025 betréagt gerundet:

EUR 12.000,-
(Euro Zwolftausend )

Y

7

Wien, am 09.02.2026

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 Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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