Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

14 E 73/23f - 12
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 01.02.2024, 14 E 73/23f - 12,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Erste Bank der Osterreichischen Sparkassen AG
FN 286283f
Am Belvedere 1
1100 Wien

vertreten durch: Mag. Thomas Stenitzer, Mag. Kurt Schick
Rechtsanwalte
Rathausgasse 4
2136 Laa an der Thaya

Verpflichtete Partei: Sarah Pietsch
geboren am 01.09.1988
22145 Hamburg
Nordlandweg 32/Wnr. 1, Deutschland

Wegen: € 46.087,02 samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert, Blfd. Nr. 7, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 50,
Grundbuch 06021 Grol3schweinbarth, BG Ganserndorf, mit der
Grundstiicksnummer .106, 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 01.02.2024 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 7, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 50, Grundbuch 06021
GroRschweinbarth, BG Ganserndorf, mit der Grundstliicksnummer .106,

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 23.04.2024 (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 50, GST — Nr. .106, GB 06021 GroRRschweinbarth
am 23.04.2024 von 09:00 Uhr bis 09:25 Uhr unter Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieher

Schlosser

Herr Mag. Thomas Stenitzer

2 Zeugen

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

R A

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Bauanzeige vom 04.07.2002

1.5.4. Bauanzeige vom 07.04.2004

1.5.5. Baubefund — Rauchfangkehrer — vom 08.10.2004

1.5.6. Fotos




Bestandsverhaltnis:

Anzumerken ist, dass bei der Befundaufnahme am 23.04.2024 nicht eruiert werden
konnte, ob das bewertungsgegenstandliche Presshaus vermietet ist. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen

Ricksténde

Laut Rulckstandsausweis der Marktgemeinde GroR3-Schweinbarth bzw. laut
Ubermittelter Vorschreibung (1. Quartal 2024) sowie laut Auskunft der
Marktgemeinde Grol3-Schweinbarth vom 22.05.2024 betragt der aktuelle Rickstand
(inklusive der Vorschreibung fur das 2. Quartal 2024) betreffend der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft gesamt € 3.452,08.




Rickstandsausweis der Marktgemeinde Grof3-Schweinbarth vom 12.12.2023

Atsender Marigemainde G 2224 Grol

Frau

Sarah Pietsch

Nordlandweg 32, Wnr 1

22145 Hamburg

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND
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Kaller 015, Am Kdnigsberg, 2221 GroB-Schweinbarth

Beruitstedlurgs

Beruitstellungs
Kanalbenuetzungsgedihr 4, Qu. 2018
Bereitstellurgsgebdhr 4, Qu, 2015
Bereftstallungsgatahr 1. Qu. 2016
Kanalbenuetzungsgedthr 1. Qu. 2016
Kanalbenuetzungsgetity 2. Qu 2016
Grundsteuer B 2016
Bereitstellungsgebabr 2 Qu, 2016
Kanalenuetzungsgenlhe 3. Qu. 2016
Bereitslefiungsgebdhr 3. Qu. 2016
Becaitatedlungsgebily 4. Ou, 2016
Kanalbenuetzungsgedldy 4, Qu. 2016
Kanalbenustzungsgenity 1. Qu 2017
Bereitstelungsgebibe 1. Qu. 2017
Kanalbenuetzungsgetbihr 2. Qu. 2017
Grundsteuer B 2017
Bereitstedlungsgeblhr 2 Qu, 2017
Berpitstedlungsgebihr 3 Qu. 2017
Kanalbenustzungsgebhr 3, Qu. 2017
KanalberwetzungsgebGhr 4, Qu. 2017
Bornitstollungsgoblhe 4. Gu, 2017
Kanalbermuntzungsgedhr 1, Qu. 2018
Bernitstellungsgebahr 1, Qu, 2018
Bareitstellungsgotahr 2. Qu. 2018
Gruncsteuer B 2018 B
Kanalbenuetzungsgedihe 2. Qu. 2018
Kanalbenuetzungsgenlbr 3. Qu. 2018
Bereitstellungsgebihr 3. Qu. 2018
Bereitstellurgegebihr 4. Quartal 2018
Kanabenitzungsgebihr 4. Quartal 2018
KanalbenDizungsgebdhr 1. Quartal 2018
Beceitstailungsgebanhr 5. Cuartal 2018
Bereltstellungsgebahr 2. Quarial 2018
Kanaibenlitzungsgebahr 2. Quartal 2015
Grunesteusr B 2019
Kanalbendizungsgebdhr 3. Quartal 2016
Bersilsisllungegebaly 3. Quartal 2018
Bersitsiellungegabiohr 4. Cuaral 2018
Kanalbenilzungsaebibhr 4. Quanal 2018
Berpitstollungsgebahr 1. Quartal 2020
Kanalbenitzurgsgebihr 1 Quartal 2020
Bereltstellungsgebahr 2 Quartal 2020
Gruncstouer B 2020

06.10.2015
06.10.2015
18112015
16112015
15022018
16.02.2016
15052016
16.05.2018
15052018
16.08.2016
15.08.2016
15112016
16112016
15.02.2017
15.02.2017
16.05.2017
16.05.2017
16.05.2017
15.08.2017
165.08.2017
8112017
16.11.2017
18.02.2018
16.02.2018
15.052018
15.06.2018
15.05.2018
15.08.2018
15.08.2018
15.11.2018
15.11.2018
15.02.2016
15.02.2016
15.05.2018
15.05.2018
16.05.2018
16.08.2018
15.08.2018
15.11.2019
16112018
16.02.2020
16.02.2020
16.06.2020
16.05.2020

13,20
8283
7978
1320
1320
70,19
79
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13.20
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1320
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1320

79.76
7976
1320
1320
7976
7978
1320
1320
7978

325
79,78
1320
1320
79.79
1320
878
1320

326

EEESEEESEEESE88E888888888882888888388s88888888888888

w2
2N
109271
2
2
192N
19241
"
102
1a2n
2
12
19214
119211
121
19211
10811
12
w2
19211
g2
12
9214
12

&
152
1921
121
121
192/
%2
121
121
1921
181
1921
121
1N
1m2n
w21
1o
121

213
213

1312
1312
1813
1813
7
347
645
645
045
1088
1088
1848
1649
"
m

08.10.2015
06.10.2015
27.10.2016
27.10.2018
2201.2016
22.00. 2018
26042016
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26,07, 2016
24102008
24.10.2016
2402017
24.01.2017
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24.042017
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26.07.2017
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22.01.2018
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1821 562 06.05.2020

Kanalbonttzungsgeathr 2. Quartal 2020 15052020 7878 9

Bereilstelungsgebity 3, Quarta! 2020 15.08.2020 13,20 %0 w2 967 22072020
KanatbenUtzungsgedity 3, Quartsl 2020 15.08.2020 79,78 80 e 987 22072020
Kanalenltzungsqebity 4, Guartal 2020 16.12.2020 79,79 00 1o 1404 06.11.2020
Berattstellungsgababr 4. Quartal 2020 15.12.2020 13,20 B0 w21 1404 06112020
Baraitslellungsgebahr 1. Quarial 2021 16.02 2021 13,20 o0 w2h 88 22012021
Kanabenutzungsgebity 1. Quartal 2021 15.022021 79,79 g0 19 88  22.01.2021
Kanabenltzungsgeblity 2. Quartal 2021 15.05.2021 79,79 80 2N 553 26.04.2021
CGrundsteuer B 2021 16.06.2021 3,25 50 181 553 26.04.2021
Berefistollungsgebohr 2 Quartal 2021 15.05.2021 13,20 80 12n 553  26.04.2021
Kanabeniizungegabihe 3. Quartal 2021 15.08.2021 79.79 80 1821 1089 26.07.2021
Beretstellungsgebohr 3. Quartal 2021 15.08.2021 1320 90 tizn 1080 28.07.2021
Karaibanditzungsgebdhy 4. Quartal 2021 15 11.2021 79,79 80 tw2n 1606 22.10.2021
Berefistellungsgebthr 4. Quartal 2021 15.11.2024 1320 o0 12 1606 22.10.2021
Kangbanatzungsgebdhr 1. Quarial 2022 15.02.2022 79,79 80 vl 14D 03.02.2022
Beregstellungsgebonr 1. Quartal 2022 15.02.2022 13,20 90 12 14D 03.02.2022
Kanalberdtzungspebohr 2. Quartal 2022 15.05.2022 79,19 90 tean 851  27.04.2022
Grurdstever B 2022 15.05.2022 325 a0 e 651 27.04.2022
HBerotstellungsaebli 2 Quartal 2022 15.05.2022 13,20 90 121 651 27.04.2022
Bereestellungsgeblty 3. Quartal 2022 15.08.2022 1320 a1z 1213 20.07,2022
Kanalbendtzungsgebahr 3. Quartal 2022 15.08.2022 79,79 90 s 1212 20.07.2022
Beregstellungsgeblir 4, Quartal 2022 15,11.2022 1320 90 21 1834  02.11.2022
Kanalberotzungsgebohe 4. Quartal 2022 15,11 2022 70,79 90 N 1884 0211.2022
Besetatallungsgenthr 1. Quartal 2023 15.02,2023 1320 a w2 120 30.01.2023
KanalberOtzungsgebahr 1. Quartal 2023 15.02.2023 70,79 90 1 120 30.01.2023
Berstsiellunasaedi 2. Quartal 2023 15.05.2023 1320 9 747 26.04.2023
Grundsteuer B 2023 15.05.2023 325 a0 wah 74T 2604 2023
Kanalbendtzungsgebohr 2 Quartal 2023 15.05.2023 7078 90 e 747 26.04.2023
Bereitstellungsgedthr 3. Quartal 2023 15.08.2023 13,20 a0 2 1467 19.07.2023
KanalbenOtzungsgebohr 3. Quartal 2023 15.08.2023 78,78 a0 e 1457  19.07.2023
Bereitstabungsgeblibr 4. Cuarta 2023 15.11.2023 1320 0 w2 2302 18,10.2023
KanalbenOtzurgsgeblhr 4. Quartal 2023 15,11, 2023 7979 0 umen 2302 18.10.2023
Gesamtriickstand an Abgaben 3.190,70

Nebengeblhren 0,00

Gesamtsumme inklusive USt 3.190,70 76 Riickstande

Dieser Riickstandsausweis unterliegt keinem die Vollstreckbarkeit hemmenden Rechtszug mehr und ist
volistreckbar.

Es wird hiermit die Rechtskraft, Exskutionsféhigkett und Berechtigung zur Eintreibung obiger Abgaben auf Grund des
Finanzausgleichsgesetzes in der derzeit gultigen Fassung bestatigt

Die Birgermeisterin

Mag. Mananne Rickl-List
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Vorschreibung 1. OQuartal

2024

- Marktgemeinde GroRR-Schweinbarth vom

18.01.2024

Maragemende Gro$-Schwelrbarts

1, 2221 Grol-S

UID; ATU 16238408

PAQ0: WaAGIOS gvat
EMal; pemeindelgross-schwanbarth geat
Yelefon 022882302

Fax 0228823024

Rechnungsnummer; 02144 728
Datum 18.01.2024
Kundennummer; 81006
0 Groi , 2221 Geos T
Frau Bitto dic ausgewissano G bis
2 ten: \
Sarah Pietsct spétestens 15.02.2024 einzahlen,
Nordiandweg 32, Wnr.1
22145 Hamburg
BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND
Vorschreibung 1, Quartal 2024 Seite: 1von *
Abgate Zejtraum Bazeichnung Beotrag USt
Keller 015, Am Kénigsberg, 2221 GroB-Schweinbarth
Kanalbenitzungsgebohr 01.012044-31.052004  Schmutzwasser (+10%RW)
E8,78 o x 4,345, Gaven 114 72,54 10 %
Bereitstellungsgeblhr 01 012034-31.032004  Sereistetungsgebuehy, KAM KOEMIGS2ERG
123 m x 1800, daven 14 12,00 10 %
T1000% et 8454 UstBay 845 Vorschralbungsbotrag - Netto B4,54
Diw Slrgarmaiterin Mag Marinno Rick-List ;btcm:::’?m;:o 9::;:
+ Rickstand (Zablungen barlcksrtagt bis 18 01.2024) 7215
Gesamthetrag 165,14 EUR
I -
ZAHLUNGSANWEISUNG AT ZAHLUNGSANWEISUNG
AUFTRAGSBESTATIGUNG Raiffaisanbank Wolkersdorf - Auarsthal eGen
Ermpringerinismanima SHEmpfangarinhenatims
Markipameainda Grob-Schmeinbarth =| Marktgemsinde Grod-Schweinbarth, 2221 Grof-Schweinbarth, Hauptplatz 1
IBANEmolngern _ (\BANE e - o
AT31 3265 1000 0430 0018 AT31 3295 1000 0430 0018
BIC 1SMFT-Code} gar Empfangar©snk BIC 1WAV T-Coma) der Emgriinguetast Kaon bel Zahungen inner- S lriny Toan
RLNVUATWWWODF RLNWATWWWDF haib EL/EWR entfallen | EUR 165,14
EUR| " e | | 002144000728
Zatrusgureferens VErwendungsweck 417 b susgeiiiter Zaiusgemiemis ncd a Empfhegenn weterpae kot
002144000728 Verschweioung 1. Quana 2024 Kdn-Nr.: 81008 Re-Nr.: 2144 728
[IBANSeninirhahenn AL sgoete £ o= =
3| Bai Oriina-Zy tragen Sia bk
Zahi i dis Feid 7a e 002144000728
Vet meratungarmec b g 1 BA N artanhatardedufiraggendnn
Vorschretung 1, Quartal 2024 B
Kdr-Nr.: 81006 t[Kontoinhaberin/Auttraggeberinhanerms
Re-Nr.0 2144 728 :| Sarah Pistsch
006
+ 00000016514< 30+

Unterschrift Zelchnungsberechtigto®




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 02.02.2024

EATASTRALGEMEINDE 06021 Grofischweinbarth EINLAGEZAHL 50
BEZIRKSGERICHT Gdnserndorf

NANANNRANRNNA A AR R AR NANAANNAR AN AR ANANN AR R R 2R R AR ARNANNAANAANRNANARA AN R AR R A A AAR AN AR AR AR

Letzte TZ 10393/2023
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FAAA AR AL AR ARNA AR SR AR AR AR ARNR A AR AT h Al AR RS S R S R S R R R AR R R R R R R R R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.106 Bauf. (10) 61
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)
R R R R R R R R R R R R R R Az IR R R R R R
4 a 11580/1993 Aufstellung Gst 2331/3 (Z-Verf. GroB-Schweinbarth)
6 a geldscht
I EE R R R R S R R R R R B R R R e e R R
7 ANTEIL: 1/1
Sarah Pietsch
GEB: 1988-09-01 ADR: Wittekindstrafe 11, 12103 Berlin, Deutschland,
Deutschland
a 7633/2023 Einantwortungsbeschluss 2017-03-24 Eigentumsrecht
I E A R R A R R R R R R R R R RS R R R RS C AAARRAAN AR NN A AR R AR RARAAR AT R NA AR AR AR AT
2 a 8557/2007 Pfandurkunde 2007-09-25
PFANDRECHT Hiichstbetrag EUR 100,000, -—
fiir Erste Bank der ocesterreichischen Sparkassen AG
c 1332/2018 Hypothekarklage wedgen EUR 46,087,02 s.A,
{12C 316/18p)
5 a 8398/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4¢,087,02
samt 5,798 $ Z pro Jahr aus EUR 46.087,02 seit 2018-01-12
Kosten EUR 4.743,3%
samt 4 % 2 pro Jahr aus EUR 4.743,36 seir 2018-11-19
Antragskesten EUR 1.522,16
fir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286283f) (14 E 73/23f)
6 a 10393/2023 Riickstandsausweis 2023-12-12
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.262,85
Kosten EUR 244,84
Antragskosten EUR 163,— fiir Marktgemeinde
Grofi=Schweinbarth (13 E 3724/23k)

(A AR A A S S RS R AR RS RS RS RS RS EE ) HINWEIS 2 E S S A S L R R e S R AR S E R R

Eintraqungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage

Abbildung 1:

ruppersdorf.

ndorf 2 \ Am Koénigsberg

Arge‘r‘n‘-{:;n
P der March
GrolRebersdorf, Bockflie 2 \

N

samberg
X | - .
Klosterneuburg

A
Wolkersdorf

A v ~ :
imWeinviertel Auversthal

-

233 Obersiebenbrunn
Raasdorf E

beiWien %

Orth:an
der Donau

.

Atzelsdorf.

/ 3 Niedersulz
Gaweinstal
/-

! |
‘ (L5} ’
Kollnbrunnt Hohenruppersdorf; Spannberg Waidendorf
\
N
Bad|Pirawarth

Ebenthal

5 “EED 4

% " Ulrichskirc A Matzen I
Raggendorf: Mannersdorf.
(‘.’u’é kersdorf 3 otte an der M?r
nviertel Angernjan#
E derMarch
)

2o
ERSDORE
7 g

Bockflielt

aumg
an der March




Abbildung 3:
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Abbildung 5 — GST — Nr. .106
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Verkehrsanbindung nach Ganserndorf
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Grol3-Schweinbarth ist eine Marktgemeinde mit 1342 Einwohnern (Stand: 1. Janner

2023) im Bezirk Ganserndorf in Niederdsterreich.

Lage von Grof3-Schweinbarth im Bezirk Ganserndorf

E L7
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2.2. Bebaubarkeit:

Laut schriftlicher Auskunft der Marktgemeinde Grof3-Schweinbarth vom 10.04.2024

ist die Widmung wie folgt:
GST — Nr. .106 Baulandsondergebiet Kellergasse

E-Mail vom 10.04.2024

Betreff: AW: Bezirksgericht Ganserndorf, Auskunft Flichenwidmung GST - Nr. .106
Von: Marktgemeinde GroB-Schweinbarth <gemeinde@gross-schweinbarth.gv.at>
Datum: 10.04.2024, 08:33

An: Hirschler Immobilien <office@hirschler-immobilien.at>

Sehr geehrter Herr Schwab,

das GST-Nr. .106 ist als Baulandsondergebiet Kellergasse gewidmet.

Mit freundlichen GriiBen

i.A. Stefan Cerwinka, MA
Amtsleitung

Marktgemeinde GroB-Schweinbarth

Hauptplatz 1
2221 GroB-Schweinbarth

Tel. 02289/2302-11, Fax 02289/2302-4
Mobil: 0699/11 76 91 41
www,gross-schweinbarth.gv.a
s.cerwinka@gross-sch arth.gv.at
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2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 7, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 50, Grundbuch 06021
GroRRschweinbarth, BG Ganserndorf, mit der Grundstliicksnummer .106,

Ehemaliges Presshaus

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Baubehdrde: Bauanzeige vom 04.07.2002

Bauanzeige vom 07.04.2004
Baubefund — Rauchfangkehrer — vom 08.10.2004
Hinzuweisen ist, dass nach Einsicht in den Bauakt der

Marktgemeinde Grof3-Schweinbahrt das urspriingliche Baujahr
des Presshauses nicht eruiert werden konnte.

Réaumlichkeiten ,Erdgeschoss”: 1 Raumlichkeit , Kichenzeile, Einzelofen—
Zugang zu einer Kellerréhre
sowie zum Dachboden

13
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Kellerréhre

15



Dachboden: 1 Zimmer — 1 Badezimmer: Dusche, Stand — WC,
Handwaschbecken; Abstellraum

16
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MR

)

Ich empfehle, eine auRRerordentliche 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.

2.4. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des ehemaligen Presshauses ist als unterdurchschnittlich
erhalten zu bezeichnen. Ein erhdhter Investitionsrickstau ist gegeben.

e Diverse Schaden durch Schimmelbefall fest zu stellen am Dachboden




e Dach — Innenkonstruktion zum Teil nicht vorhanden

e Brandschaden in einem Bereich

e Hinzuweisen ist, dass diverses Gegenstande bzw. Gerimpel abgelagert
wurden. Die Kosten einer etwaigen Entsorgung wurden bei den
Bewertungsansatzen nicht bericksichtigt.

19



2.5. Anschlisse:

Laut Auskunft der Marktgemeinde GroR3-Schwinbarth
bewertungsgegenstandliche Liegenschatft an folgende
Versorgungsleitungen angeschlossen.

e \Wasser
e Kanal
e Strom

2.6. Objektgrofie:

Aufgrund nicht vorhandener Plane wurde das Presshaus
Sachverstandigen neu vermessen und folgende Flachen ermittelt.

e Raumlichkeit Erdgeschoss: ca. 42 m?2
e R&aumlichkeiten Dachboden: ca. 35 m2
e Kellerrbhre: ca. 33 m?

ist die
offentlichen

durch den

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende GroRRe wird keine

Haftung tbernommen.
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2.7. Baubehorde:

Bauanzeige vom 04.07.2002

= ABGABE
= , BUNDES
B HU &N 2E) g IN HOHE VON
¥ Lo\ toor AR U ehtichiat

Als Eigentamer des Objektes . 106, EZ 50, KG Gross Schweinbarth suche ich um die Zustimmung
der Gemeinde zum Vorhaben der Renovierung des Presshauses in Gross-Schweinbarth, Am

Das Presshaus soll in seiner ursprunglichen Form erhalten bleiben. Damit soll seiner Bedeutung als
altes Kulturgut dieser Region Rechnung getragen werden.

A Emeuerung des Dachstuhles und der Dacheindeckung
Dse absolute Hohe des Gebaudes wird beibehalten, Die Dacheindeckung ist mit rotem

B Installation einer Todette

Somnnwm.omwwmmmwnmw. Der Tollettbereich wird durch eine
Holzkonstruktion optisch vom restiichen Bereich des Presshauses abgetrennt.

Anstelle der gegenwartigen, asymierischen Fensterofinungen sollen zwei, den lokalen

Die Tar wird nach Austausch der Beschidge und Auftragen eines Neuanstriches
waderverwendel.

D Emeuverung der Fassade
WFMMMWMMVWUM&MSN&%MMWM%
vorhandenen Dacnrhnenweruennam&roumntage renoviert, mit einem neuen Anstrich

S EEEEEE——

entsprechenden Fenster in symetrischer Anordnung eingebaut werden,
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Bauanzeige vom 07.04.2004

BUNDE TABGABE

IN HOHE VON
T homas Rotter y g
Ducfionsh yyasse 4 € /{'zA .. entnchtet
11N Wien
J1 0NN

Bauwanzeige:

dre boabsschiigre Ausfihrung des folgenden, el homllmsmpﬂwl\'!w Vaorhabons am
l;r‘:hu: m (m.:u‘ .::mmhulh am Komgsberg, Grdat Ne 106, 12 50, KG Gross:

Schwembarth

Das Presshain soll i veinor wspronglichen Form ehalien bleaben
Damit soll seser Iedeuting abs sl Kulturgut dieser Kegion Rechnung getragen worden

A Fenster und Turen Amstelle der yogenwartgen asymmetrischen Feastoroffmingon sollon

swer, den hokalen Cegebonheton entsprechende Fenster in symmetrischer Anordiming
eingebaut werden Die Tir wird nach Austausch von Beschlagen und Auftragen omes

Neuanstriches wioderverwendet Tm Borewh dor benden Chebelseten jeweils 2 Kleme dor
Umgebung angopasste Femter goplant Weners Installanion von 2 Dachflachenfenster

vorderset iy und 2 Dachildchenfensior rackseniy
B Kammaboug Nach Kicksprache mat dom Ravchfunghohrermester Wagner wird ein

Kamm suf der Richsene dos Prosshauses sufgebaut Dieser wird erst nach emer Prafung
durch den Rauchianghehrermenter i Betneb genommen Den Rauchfangkehrerbofund
lege wch ehestmog hoh vor

C lostallaton ciner Todette und emfacher Duschmoghichkert, sowohl Kanal- als auch

Wasseranschluss yind inenhegend. Der Torlettenbererch wird durch eme
Holzkonstrukvon optsch vom resthchen Bereich des Presshauses abgetronnt

D Emeverung der Fassade D M wird nach Auftragen emes neven Verputzes und
ewes Nevanstriches renoviert Auch innensertig ist der Verputz des Gebaudes teilwerse

avsrubessern

Es st mir bekannt, dass mat der Ausfubrung der Arbeiten orst 4 Wochen nich Erstattung dieser
mm?mmmmahmmmnm binnen 4 Wochen d:n\?mhao
weterer WMW“W&WMQW«MWW.
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Baubefund — Rauchfangkehrer — vom 08.10.2004
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AT

Rotter homas

Am Nonigsherg - Presshaus
2221 Grod Schw einbarth
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Beurteilung Verbindungsstich: noch keine Feuerstitte vorbanden,

Beurteilung:

Der freie Querschnint des Fanges ist vorhanden.

Dic Betriebadichthent des Rauchfanges /Abgasfanges) ist gogeben,
WN&&IM“thhm
o.mmummmmm.mmem

e Lo Uberpratung des Objekte e
 Die Oberprfung ergab : KEINE MANGEL
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2.8. Allgemeines:

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

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 7, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 50, Grundbuch 06021
GroRRschweinbarth, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer .106,

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 VeraufR3erung 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 berlcksichtigt 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 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 ausgefiihrt:

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 demgegenuber 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 Umstande, wie etwa Lage der
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Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert

beriicksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Zu

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem

Zweck Kaufpreiserhebungen in der Marktgemeinde

durchgefihrt wurden.
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1 () Badand 61732002 09.06.3022 801 m* T491¢€ TIE N

Golschwenban | 436 amizm

2 ) Badand 80592021 24082001 shm 5254 € 5254€ ™

Goolschesrbani | 410 mtizm

3 [((y) e 061208 30032023 137w 15553€ 15553€ A

Grolschwstrbarti | 3Mm amti=m

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert) — fur
Bauland — Wohngebiet von ca.: € 94,- pro m2

Bauland — Wohngebiet € 94.00

Abschlag von 30% aufgrund

Der Widmung ,Baulandsondergebiet Kellergasse* € 28,20
€ 65,80

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz
mit € 66,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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Blfd. Nr. 7, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 50, Grundbuch 06021
GrofRschweinbarth, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer .106,

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. .106 61 m2

(Ansatz unter Bericksichtigung der Widmung Baulandsondergeibet Kellergasse )

a € 66,00

€ 4 026,00

Bodenwert € 4 026,00

Bauzeitwert Presshaus

Baukosten pro m2 Wohnnutzflache € 1700,00

Nutzflache ca. 77 m2 € 130 900,00

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre

(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes ca. 60 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung der durchgefiirthen Instandsetzugnsarbeiten)

Wertminderung in 75% € 98 175,00
€ 32 725,00

Investitionsriickstau angenommen € 250 pro m? € 19 250,00

Bauzeitwert Gesamt € 13 475,00

Sachwert

Bodenwert € 4 026,00

Bauzeitwert € 13 475,00
€ 17 501,00

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 30% aufgrund der derzeit

geringen Nachfrage nach ehemaligen Presshausern mit hohem

Investitionsriickstau € 5 250,30
€ 12 250,70

Verkehrswert € 12 250,70

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie der

Kellerréhre bertcksichtigt wurden.

277




Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 7, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 50, Grundbuch 06021 Gro3schweinbarth, BG Ganserndorf, mit
der Grundsticksnummer .106, ohne Beriicksichtigung der Rickstdnde am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 23.04.2024 betragt gerundet:

EUR 12.000,-
(Euro Zwolftausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 7, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 50, Grundbuch 06021 Gro3schweinbarth, BG Ganserndorf, mit
der Grundsticksnummer .106, mit Bericksichtigung der Rickstédnde am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 23.04.2024 betragt gerundet:

EUR 8.500,-
(Euro Achttausendfiinfhundert )

Y

Wien, am 27.05.2024

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.

Ricksténde

Laut Rulckstandsausweis der Marktgemeinde Gro3-Schweinbarth bzw. laut
Ubermittelter Vorschreibung (1. Quartal 2024) sowie laut Auskunft der
Marktgemeinde Grof3-Schweinbarth vom 22.05.2024 betragt der aktuelle Ruckstand
(inklusive der Vorschreibung fur das 2. Quartal 2024) betreffend der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft gesamt € 3.452,08.
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolde
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden auf3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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