Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

14 E 18/23t-5
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 21.04.2023, 14 E 18/23t - 5,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Parteien: 1. Helene Marchtrenker, geboren am 10.06.1938
1120 Wien, Khlesplatz 6/App. 5402
2. Ing. Gunther Marchtrenker, geboren am 23.04.1963
1030 Wien, Boerhaavegasse 27/28
3. Helga Ratzenberger, geboren am 16.07.1961
1100 Wien, Moselgasse 14/9

alle vertreten durch: Steiner Hofstetter Rechtsanwalte
1010 Wien, Zelinkagasse 6/9b

Verpflichtete Partei: Mag. Johannes Marchtrenker, geboren am 11.08.1964
Kaasgrabengasse 28, 1190 Wien

vertreten durch: Mag. Johannes Marchtrenker, Rechtsanwalt
Hauptstrafl3e 39
2225 Zistersdorf

Tel.: 02532/80 450, Fax: 02532/80 450-50

Wegen: € 223.000,00 samt Anhang (Versteigerung einer gemeinschaftlichen
Liegenschaft (8352 EO, Teilung von Miteigentum)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert, BIfd. Nr. 4, 2/3 Anteil, Blfd. Nr. 5, 1/9 Anteil, Blfd. Nr. 6, 1/9
Anteil, BIfd. Nr. 7, 1/9 Anteil - an der Liegenschaft EZ 3129, Grundbuch 06128
Zistersdorf, BG Ganserndorf, mit den Grundsticksnummern 214/2, 215, 4661, mit
der Adresse 2225 Zistersdorf, LandstralR3e 4a/4 zu erstellen.

Hinzuweisen ist, dass die Bewertung (im Anhang angefligt) der GST — Nr. 4661
durch den gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Herrn Dipl. Ing. Dr.
Christian Wallner durchgefiihrt wurde.

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 21.04.2023 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:
Ermittlung des Verkehrswertes der

e Liegenschaft, Blfd. Nr. 4, 2/3 Anteil, Blfd. Nr. 5, 1/9 Anteil, Blfd. Nr. 6, 1/9
Anteil, Blfd. Nr. 7, 1/9 Anteil - an der Liegenschaft EZ 3129, Grundbuch
06128 Zistersdorf, BG Ganserndorf, mit den Grundstiicksnummern 214/2,
215, 4661, mit der Adresse 2225 Zistersdorf, LandstralRe 4a/4

Hinzuweisen ist, dass die Bewertung (im Anhang angeflugt) der GST — Nr. 4661
durch den gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Herrn Dipl. Ing. Dr.
Christian Wallner durchgefihrt wurde.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 06.06.2023 (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 3129, GST — Nr. 4661 am 06.06.2023 von 09:00
Uhr bis 09:10 Uhr unter Anwesenheit von:

Herr Ing. Gunther Marchtrenker, 2. Betreibende Partel

Herr Dipl. Ing. Dr. Christian Wallner, Sachverstandigen

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

Pwnh R

1.5.2. Befundaufnahme der EZ 3129, GST — Nr. 214/2, 215 am 06.06.2023 von
09:15 Uhr bis 09:45 Uhr unter Anwesenheit von:

5. Herr Ing. GUnther Marchtrenker, 2. Betreibende Partei
6. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
7. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen




1.5.3. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.4. Grundbuchauszug vom 24.04.2023

1.5.5. Kontoblatt der Stadtgemeinde Zistersdorf vom 06.06.2023

1.5.6. Widmungsbestatigung der Stadtgemeinde Zistersdorf vom 02.05.2023

1.5.7. Bauanzeige Uber den Austausch des Heizkessels bei der
Zentralheizungsanlage im Wohnhaus vom 18.09.2002

1.5.8. Bauanzeige betreffend dem Austausch der Fenster und Tidren vom
12.03.2001

1.5.9. Bauanzeige ,Dacheindeckung” vom 01.12.1994

1.5.10. Bauanzeige ,Dacheindeckung® vom 24.11.1994

1.5.11. Bescheid ,Baubewilligung“ Aufstellung eines Warmeerzeugers vom
27.12.1988

1.5.12. Bescheid ,Bewilligung“ zur Auswechslung der Mauern und Decken am

Nebengebaude vom 14.05.1987
1.5.13. Baubeschreibung vom 26.02.1987

1.5.14. Einreichplan Uber die Auswechslung der Mauern und Decken am
Nebengebaude vom 26.02.1987

1.5.15. Bescheid ,Bewilligung“ zum Neubau eines Nebengebaudes im Hof
vom 14.06.1973

1.5.16. Baubeschreibung vom 15.05.1973

1.5.17. Plan fir die Errichtung eines Nebengebaudes und eine Abanderung
der Fassade vom Mai 1973

1.5.18. Bescheid ,Baubewilligung“ zum Umbau eines Teiles des Wohnhauses
vom 10.05.1967

1.5.19. Plan fur einen Zubau vom April 1967

1.5.20. Baubeschreibung vom 25.04.1967

1.5.21. Bescheid ,Baubewilligung“ fir Umbauarbeiten vom 20.10.1960
1.5.22. Plan Uber Abanderung vom 22.09.1960

1.5.23. Fotos



Bestandsverhaltnis — EZ 3129, GST — Nr. 214/2, 215

Anzumerken ist, dass das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus, laut Auskunft
von Herrn Ing: Gunther Marchtrenker (2. Betreibende Partei) nicht vermietet ist und
unbewohnt ist. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Ricksténde

Laut Ubermittelten Kontoblatt der Stadtgemeinde Zistersdorf vom 06.06.2023 ist kein
Ruckstand betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden.

1.6. angeschlossene Beilagen:

1.6.1. Gutachten GST — Nr. 4661 - Dipl. Ing. Dr. Christian Wallner




Kontoblatt der Stadtgemeinde Zistersdorf vom 06.06.2023
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 24.04.2023

KATASTRALGEMEINDE 06128 Zistersdorf EINLAGEZRHL 3129
BEZIRKSGERICHT Gédnserndorf

ERERRARR TR R RPN RARRRRERARAR AR RRARARAARAANAARARARAARARNAAN AR AR AR A AR AR AR b a b d

Letzte TZ 2138/2023
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl., II, 143/2012 am 07.05.2012

E222XLRBERREERXLXRRRERXRARAARARARANAL D] AAAAAA N A A b hdbbhbddhddhd b A ndtddndany

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
214/2 Bauf. (10) 65
215 GST-Fliche 169
Bauf. (10) 266

Ciarten(10) 203 Landstrafle 4z

Landstrafe 4
4661 Landw (10) 3465
GESAMTFLACHE 3999

Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Garten(10): Girten (Girten)
Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)

2.1.1. Gutsbestand:

LR R B R AR T e S

4 ANTEIL: 2/3
Helene Marchtrenker
GEB: 1938-06-10 ADR: Landstr. 4, Zistersdorf 2225
a 703/1964 Obhergabsvertrag 1963-08-12 Eigentumsrecht
b 1525/1992 Einantwortungsurkunde 1991-12-16 Eigentumsrecht
c 152571992 Zusammenziehung der Anteile
d 7931/2022 Teilungsklage - LG Korneuburg - 4 Cg 64/22k
@ 2138/2023 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EQ (14 E 18/23t)
5 ANTEIL: 1/9
Helga Marchtrenker
GEB: 1961-07-16 ADR: Zur Spinnerin 36/16 1100
a 1525/1992 Einantwortungsurkunde 1991-12-16 Elgentumsrecht
b 7931/2022 Teilungsklage - LG Korneunburg - 4 Cg 64/22k
c 213872023 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (14 E 18/23t)
6 ANTEIL: 1/9
Ing. Ginther Marchtrenker
GEB: 1963-04-23 ADR: Traung. 6/8 1030
a 1525/1992 Einantwortungsurkunde 1991-12-16 Eigentumsrecht
b 7931/2022 Teilungsklage — LG Korneuburg - 4 Cg 64/22k
c 2138/2023 Bewilligung dexr Versteigerung gem § 352 EO (14 E 18/23t)
7 ANTEIL: 1/9
Johannes Marchtrenker
GEB: 1964-08-11 ADR: Traung. 6/8 1030
a 1525/1992 Einantwortungsurkunde 1991-12-16 Eigentumsrecht
b 7931/2022 Teilungsklage - LG Kornsuburg - 4 Cg 64/22k
c 2138/2023 Bewilligung der Versteigerung gem § 352 EO (14 E 18/23t)




2.1.2. A 2-Blatt:

S
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2.1.3. C-Blatt:

AR A AR AN R A R A AR A AR ARAN AR TS a A A A AN

ERERAAAANRAAANAR RN RN R e A AN AAMAAMAAA RS e \"
589 Schuldschein und Pfandurkunde 1989-03-23

HT

1 a 1156/1
240,000, -

PFANDREC

% 2, 12 % VZ, NGS 48.000, fiir Bausparkasse Gemeinschaft

gemeinniitzige registrierte

der Freunde Wistenrot

Genossenschaft mit beschrankter Haftung

HT?\'“‘FATC I AR R RS A S SRR RS RSN RN EEERESEEEEEEEEEE SR
aichnung sind Bet

I I e I U S o
A

rdge in A

Eintragungen ohne Wihrung

01.01.2013 war diese Einlage Zistersdorf.

Vor dem im Bezirksgericht

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmale:

Grundbuch 06128 Zistersdorf, EZ 3129, BG Ganserndorf

kXXX TRRRERRARRAARR A AR R R AN RS A AR R A AR A ARAARRIAARANRAAN DR AN NS ARA S aAN NN bh s d W

FLACHE GST-ADRESSE

GST-NR G BA (NUTZUNG)
214/2 Bauf. (10) 65
215 GST-Flidche 165
(10) 266
n{10) 203 Landstralke 4a
Landstrale 4
4661 Landw(10Q) 34465

GESAMTFLACHE 3999
Legende:
Bauf. (10):
Garten(10):
Landw (10) : landwirtschaftlich

ldchen (Gebdude)

arten (Girten)
genutzte Grundflichen (A«

LB,

Wiesen oder Weidan)




2.3. Lage

Abbildung 1:




Abbildung 3:
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Abbildung 5:
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Abbildung 7 — GST . Nr. 215:
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Verkehrsanbindung nach Géanserndorf

L17 g 26 min @A
279 km ]
L3031

Auersthal

Schon

g

Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind in mittelbarer Umgebung
vorhanden.

Lage von Zistersdorf im Bezirk Ganserndorf

£ 6




2.4. Bebaubarkeit:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadtgemeinde Zistersdorf sind die Widmungen wie
folgt:

GST — Nr. 214/2 Bauland Agrargebiet (BA)
GST — Nr. 215 Bauland Agrargebiet (BA)

2551
Lageplan
Stadtgemeinde Zistersdorf Potdatum:  05.06.2023
2225 Zistersdorf, Hauplistrae 12 ’X Malstab (im Original):  1:1.000
Tel: 02532/2401 N Erstollt durch Anwender:
e-Mail: stadigemeinde@zistersdorf gv.at Beatrice Bemhart_Zisterador?
Capyright: DKM - (¢) Bundesam! fir Eich-und Vermessungswesan o 23 7 9 Muter
HINWEIS: Rechisanspruch aus dieser Darstellung nicht ableitbar! " X

WebOFFICE - powered by GEMDAT NO und VertiGIS
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Widmungsbestatigung der Stadtgemeinde Zistersdorf vom 02.05.2023

gewidmet sind.

Stadigemeirde Zistersdorf

ZISTERSDORF 9 capenetdok it oot

www zisterscorf at

Bearteiter Beatrice Berrtart
Teefar +43 2532 2401-129
E-val tavamtf nstersdori gv.at
Catum 2. Mal 2023

WIDMUNGSBESTATIGUNG

Gemeindeamtlich wird bestitigt, dass die Grundstiicke in der Katastralgemeinde Zistersdorf
(06128) in dem vom Gemeinderat der Stadtgemeinde Zistersdorf beschlossenen rechtskréftigen
Flachenwidmungsplan wie folgt im Sinne des NO Raumordnungsgesetzes 2014 (NO ROG 2014)

Das Grundst{ick 214/2 (EZ 3129 KG 06128 Zistersdorf] ist als
Bauland Agrargebiet (BA) gewidmet. {65 m?)

Das Grundstiick 215 (EZ 3129 KG 06128 Zistersdorf) ist als
Bauland Agrargebiet (BA) gewidmet. (463 m?)

Das Grundstick 4661 (EZ 3129 KG 06128 Zistersdorf) ist als

Griinland Land- und Forstwirtschaft (Gif) gewidmet. {3.465 m®)

Die Flachenangaben der Grundsticke sind der Grundbuchsstand.

Mit freundlichen GriRen,
Der Baudirektor:

Ing. Jirgen Hochmeister

S
ey
Qe

Dieses Dokumen! wurde amtssigniert.

Informationen zur Prifung der eiektronischen Signatur und des Ausdrucks finden Sie
unter: www.signaturpruefung.gv.at bzw. www.zistersdorf.gv.at

Signatur aufgebracht von Ing, Jirgen Hochmeister, 02.05.2023 15:08:01

Seite 1/1
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2.5. Objektbeschreibung:

Grundbuch 06128 Zistersdorf, EZ 3129, BG Ganserndorf
GST = Nr. 214/2, 215

StralRenansicht

15



Hauptgebaude




Nebengebaude

WOHNHAUS MIT NEBENGEBAUDE UND GARAGE

Bezeichnung:

Bauartklasse:

Baujahr:

Wohnhaus mit Nebengebaude und Garage
Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Bauanzeige Uber den Austausch des Heizkessels bei der
Zentralheizungsanlage im Wohnhaus vom 18.09.2002

Bauanzeige betreffend dem Austausch der Fenster und Turen
vom 12.03.2001

Bauanzeige ,Dacheindeckung® vom 01.12.1994
Bauanzeige ,Dacheindeckung® vom 24.11.1994

Bescheid ,Baubewilligung® Aufstellung eines Warmeerzeugers
vom 27.12.1988

Bescheid ,Bewilligung® zur Auswechslung der Mauern und
Decken am Nebengebaude vom 14.05.1987

Baubeschreibung vom 26.02.1987

Einreichplan Uber die Auswechslung der Mauern und Decken
am Nebengeb&aude vom 26.02.1987

Bescheid ,Bewilligung® zum Neubau eines Nebengebaudes im
Hof vom 14.06.1973

Baubeschreibung vom 15.05.1973

Plan fur die Errichtung eines Nebengebdudes und eine
Abanderung der Fassade vom Mai 1973

17




Bescheid ,Baubewilligung® zum Umbau eines Teiles des
Wohnhauses vom 10.05.1967

Plan fur einen Zubau vom April 1967
Baubeschreibung vom 25.04.1967

Bescheid ,Baubewilligung” fur Umbauarbeiten vom 20.10.1960

Plan tber Abanderung vom 22.09.1960

Sonstiges: Bepflasterte Innenwege
Heizung: Laut Auskunft von Herrn Ing. Gunther Marchtrenker, 2.

Betreibende Partei, erfolgt die Beheizung des Wohnhauses
mittels einer Gas-Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsiuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen
nicht durchgefuhrt wurde.

Fenster: Kunststofffenster

Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum: Boden verfliest, Wande tapeziert, Decke gestrichen

Kiche: Parkettboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen

18




Badezimmer: Boden und Wénde verfliest, Decke gedeckt, Handwaschbecken,
Badewanne, Hange — WC, Dusche

Vorraum: Boden verfliest, Wande tapeziert, Decke gestrichen

Zimmer: Parkettboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Zimmer: Parkettboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Zimmer: Parkettboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen
Zimmer: Parkettboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen,

19




Raumlichkeiten — Zugang uber Garageneinfahrt

Zimmer:
Zimmer:

Badezimmer:

PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
PVC — Bodenbelag, Wande tapeziert, Decke gestrichen

Boden und Wande verfliest, Holzdecke, Stand — WC,
Dusche, Handwaschbecken

20
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Nebengebaude

Kiche: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen

Zimmer: Boden verfliest, Wande tapeziert, Decke gestrichen

Badezimmer: Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Dusche

Hinzuweisen ist, dass die Bewertung (im Anhang angeflugt) der GST — Nr. 4661
durch den gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Herrn Dipl. Ing. Dr.
Christian Wallner durchgefihrt wurde.

22



Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine aulRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafur befugtes Fachunternehmen durchfuhren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

2.6. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Wohnhauses und des Nebengebaudes ist als
durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

2.7. Anschliisse:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Zistersdorf ist die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft (GST — Nr. 214/2, 215) an alle offentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen.

2.8. ObjektgroRRe:

Aufgrund zum Teil fehlender Angaben in den Planen wurden das Wohnhaus und
das Nebengebaude durch den Sachverstdndigen neu vermessen und folgende
Wohnnutzflache ermittelt.

Wohnhaus:
wurde durch den Sachverstandigen
neu vermessen): ca. 108,00 m?

Raumlichkeiten (Zugang Uber Garageneinfahrt)
(gemal Einreichplan tber die Auswechslung
der Mauern und Decken am Nebengebaude

vom 26.02.1987): ca. 55,58 m2
Wohnnutzflache ca. 163,58 m2
Nebengeb&ude:

(wurde durch den Sachverstandigen

neu vermessen): ca. 40,17 m2 Nutzflache

Garageneinfahrt/Garage

(gemal Einreichplan tber die Auswechslung

der Mauern und Decken am Nebengebaude

vom 26.02.1987): ca. 36,13 m2 Nutzflache

Gartenlaube:
(wurde durch den Sachverstandigen

neu vermessen): ca. 24,00 m2 Nutzflache
Kellerréhre:

(wurde durch den Sachverstandigen

neu vermessen): ca. 61m?

Fur die zum Teil durchgefiihrte Neuvermessung und die dadurch resultierende
GrolRRe wird keine Haftung tbernommen.

23




2.9. Baubehorde:

Bauanzeige Uber den Austausch des Heizkessels bei der Zentralhei i
eizungsanl
Wohnhaus vom 18.09.2002 gsaniage im

! Stad tgemelinde Zistersdori.

Landstraie 8 Fax 02532/8663

[Sladtgemeinde Zistdr et
HAGLESICINGS LASISIT
ng. idf {
- A,(.’IMXQ:..,/I.H..‘S[QZ‘

| Bocruddier - lebaadSVaiiiills

LLGEMEINES

obigem Gebaude wird bei der Zentraiheizung der Helzkessel getauscht.

AS
ur Beheizung mit Gas wird ein Gas-Brennwertkessel

Fabrikat: Heizbésch

Type: P-HR24

Nennbelastung Vollast 21,6 kW
ingebaut. Die Gas- Brennwert-Wandheizzentrale ist mit einem modufierenden Gas-Vormischbrenner susgesiatiel
as Gerat hat eine elekirische Ziindung und ist mit eines lonisationsiiberwachung gesichert.
ie Abgas- und Verbrennungsiuftfiihrung arfoigt raumiuftunabhangig mittels singebautem Ventilator Uber ein
onzentrisches Doppelrohr {Rohe-in-Rohr-System),
das durch die Aussenwand ins Freje Sifwt,
Das Heizgerat ist OVE und OVGW gepruft.

TECHNISCHE EINRICHTUNGEN
Der Heizkesse! ist mit sinem Sicherheitsventil 1/2° mit einem Ablassdruck von 3 bar ausgestatiet. Die Kompensation der

Ausdehnung des Wassers Gbemimmt das bestehende Druckausdennungsgefat.

WARMWASSERBEREITUNG
Die Warmwasserbereitung erfoigt mittels Registerspeicher iber die Zentraiheizung.

REGELUNGSANLAGE
Die Kesselregelung erfoigt (ber eine Raumtemperaturregetung mit
Wachenprogramm und Frostschutzschaitung.




Bauanzeige betreffend dem Austausch der Fenster und Tlren vom 12.03.2001

! uber die beabsichtigte Ausfuhrung des folgenden, mdnbewilhg;mg‘pﬂ;chugm Vorhabensauf
I8 der Liegenschaft 2225 Zistersdorf, Landstralie 4

-Auswechslung samtlicher Fenster und Tiren hof~' undmﬂuu«ugmﬁet eichen Grofie wie
vorhanden, gegen weille Kunststofffenster mit Sprossenteifung e

-

Esmmbdmdasmh&mﬁhungdahﬂenmaﬁmwmm T
Msmbgmwmmmaemmmmwm

die Ausflihrung dicser Arbeiten
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Bauanzeige ,Dacheindeckung” vom 01.12.1994

-~ Stedtgeme inde Zistersdorf.

”~

oz fotgence  STADTGEMEINDE ZISTERSDORF

Yelefon 02532 /240

e b S D T 2225 Zistersdorf, Hauptstralia 12
DVR: 0082944

Bezirk Ganserndorf

Bourbeiter;
Frau Fr.Bohrn, DW 27
Marchtrenker Helsane
.. zu beheben Unser Zaichen
y - & Landstrage 4 Ing.W/iB 131/0-2588/94
tablau®™ zu 222% Zistersdorf
thre Zah!
EL -

Betriffp ayanzeige Dowmy  pezember 1994

Dacheindeckung

/UL('?E_A !
Dar Birgermeister als Baubshdrde I.Instanz nimmt Ihre Bavanzelige
vom 24.11.1994 (Ober die Neueindeckung des Dachstuhles mit Heton-
dachsteinen, Parbe rotbraun, zur Kenntnis, wenn die Bes:xmmungefa

der Bauordnung fuUr NO eingshalten wexrden.




Bauanzeige ,Dacheindeckung” vom 24.11.1994

. Frau

P S T A PSSO R Sy

Helene Marchtrenker
$eeeciesasensssresnnsnasensananse
i 2225 Zistersdorf, Landstrafied Zistersdorf 24.11.1994

PRSI MO LR A XA T I & Ui R - ai A S

> AEEiapr s s srtess

! Betrifft: Bauanzeige

‘ol

w2l

| 4n den 2. /120 Znmmim
 Herrn Birgermeister 3 : — ¢
a Stadtgemeinde Zistersdorf i — - o S
h =3§====ux = it LT PR
I AL N2 BT G R
y ===u====5=====n===g

Uber die besbsichtigte Ausfiihrung des folgenden, nicht bewilligungs—

pflichtigen Vorhabens aus der Liegenschafts

| feF.Trav Helene Marchtrenker, Landstrafe 4, 2235 iy S
oy
O A T R s Rl
TALLISIAIGINIAG 9.ia e cd (s R W e e
N ??9?9??9?9.??5.QQQQ%{ﬂQFF}PP?.?}t Betondachsteinen, rdtbraun.
| Ausfphrungszeitounke: Dezember 1994, Jdnner 1995 S
| Absperrung: Gehsteig vor dem Haus

oo---o.--o-.--.o-.-o.--.-.ou.--.--o--

-oo.o-o..-o--..--o-o..o---o.-o.--..----co..co.-¢...o.-.-.o.o-..-.-.

58 ist mir - uns bekennt, def mit der‘Ausruhrung der Arbeiten erst
?Lechszochgn nach Erstattung dieser Bauanzeige begonnen werden gart,
isoferna die Baubehdrde niche binnen vier Wochen cie Austhrung dieser
';rbaiten bescheidméﬁig untersagt oder mir - uns den Bescheid ither
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Bescheid ,Baubewilliqung” Aufstellung eines Wéarmeerzeugers vom 27.12.1988

Stadtgemeinde Zistersdori. —

¥ 1ng.W./8 131/0-2404/88 27.42.1988

gaubewlilligung
Aufstellung eines Wirmeerzeugers

Herrn
MARCHTRENKER Friedrich

- LandstraBe &
. 2225 Zistersdorf

4
8 ESCHELD

ExsESASRSISESSRES

1 1. Der Burgermeister der Stadtgemeinde Zistersdorf erteilt gemsd § 92 Abs.A
J Z.6 in Verbindung =it § 100 cder Bauordnung F0p. N3, LGB1.8200, die baube-
‘hdrdliche Bewiliigung zur Aufstellung und zum Betrieb siner Aufenwandtherme
der Fa.vaillant, Type VCCA 182 Turbo, Nennheizieistung 18-20 kW, im Hause
Zistersdort. Landsiraie 4, Parz Nr.215, EZ.312S, KG Zistersdorf.
3 i pie Auflagen der NG Heizungsverordnung, LGB1.8200/8=0, sind einzuhaltten.
en sind S 240,-- binnen acht Tagen pach Rechiskraft

fI. An Verfahranskost
dieses Bescheldes mit beiltegendem Zahlschein zu entrichten.

I zu 1. Die Aufstellung und der Betrieb eines Warmserzeugers Ist nathiden

——— Best tmmungen der NO Bauordnung pewilligungspflichtig.

i zu 11. An Verwaltungsabgaben sind nach- der N Gemeindeverwaltungsabgaben-
NN verordnung 1972, LGB1.3800/2 TP 30, TOr die Aufstellung ven schweren Gegen-

N | stinden S 240,-- 2U entrichten.

|

= Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen ab Zustellung schriftiich
oder telegrafisch Berufung beim Birgermeister der Stadtgemeinde elngebracht

werden. Die Berufung hat den Bescheid zu bezeighnen und einen begrilndaten

v Berufungsantrag zu enthalten. GemdR § 14 Gebdhrengesetz 1957 TP 6 1st gie

- Berufung mit S 120,-- Bundesstempelmarke zu vergeblihwen.

Der. Bldrgermai ol

8lg.: -i1-Zahlschein

> DS/Anratner: )
- Emminger Elisabeth, Landstr.6
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Bescheid _Bewilligung“ zur Auswechslung der Mauern und Decken am

Nebengebadude vom 14.05.1987

sfﬂatgﬁue;nde.Zlkxﬁrqdatt.

rsdor!

e A
s Stadigemeinde Ziste
B .. _ms Bourk Gtgscraturt R0

14.-5.1987

el

rf: Bav!
‘e

us. 21/87
BESCHEID

.g__!____,___..—

MARCHTRENKER Friedrich u.Helene oom 26.-2.1987

4
der Fam. :
. paubehardliche Bewiligo g ZUT Auswechslung dey Mauern und pecken am Neben-—
gebsude
e e
snde (KG) Zistersdorf, LandstiraBe 4
Ben-) Nr. _2_.‘5. 214/2

icka- (P

dem Grundstick in der K
3129
bl Zistersdorf

l ezahl (EZ)
it de¢ Stadt- G
4 gemill § 93 Z. s
1976, LGB 8200, nach durchgefihrier mbndlicher Verhan&ung gemad § 99 NO

e [

n tach idet der Blrss

pdB § 92 Abs T Zz.
in Verbindueg mit § 100 NO Baurodnung
ordnung 1976

Die Baobewilligung wird erteilt.
chend deo A bei (§ 96 NO B d 1978) =0

=p

wud-\'wmw

) | Lidad
| Dicin dor Nisderschrift iber die mindliche Vi
peflibrten Auflagen sind zu erfullen.

handiung % KA XX
.

n Ei !‘Qnﬂ‘-_n

Einwendung
T

_
LA

- 4

Nl .

VY

W

D0 Abs. 1 NO Bauordnung 1976
014 WIEN, Herrengasse 13

2N

NN




Wzm

RSCHy, ER, MSc

SMION beriitinives
ey e gy

4 4
Fr—bewrechriteire—iin e and-pwar

werden, well gie nicht subjektiv-éffentliche Rochte im Sj
haben, ais unbegrindet abgewiosen,

3, §brigen Ei ndungon, undzwar
hE3 i47 4 Aot oy = L7 Z

w #

Die Niedorschrift

Sber die Bauverhandung lieg! in Abschrift bei und bildet KNl WD gy 7

oinen Bestandteil dieses Bescheides

I

An Verfahrenskosten sindzuentrichtern:

1. gem38 den Bestimmungen der Gemeinde. \'an'a!tunxuhgabenverordnung 1973
LGBI. 3800/2, Tarifpost 29 =

2. gemal §1 Gemex’ndmkommhsions'(}abiihrenverorduung 1978, LGBL. 3860/2.

m [
{

3. gemiB§ TEAVGIOS0 — —_— . ¥
— 1
demnach insgesamt _ —a = Y ) s 820, --
B —— Fur
Die Verf: k b el
o Verfahrenakosten sind innen acht Tagen b Rech heid < 3 - 5
zu entrichten. A e e I R el Er l‘cn.ch E
Ger
Bauby
> halbe
Begrindung:
n der m
Zo I
z - Gam|
1 D-memmmm, v
programm (Fich n bhat
sotzen 1976, dem Thamungepien) '°"' -4 ung des Vorhabens mit dem drilichen Raumert®
Ko "anw ":"“ den Bestimmungen des NO Raumordsed
Sty "'m hnmm.. baurechilichen Varacr o 9en Beatimmungen der No&» Bauordnung 1¥%'
ergebon,
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Stad tgeme inde Zistersdori. :

820,52

gsabgaben in den Angelegenhelten des eiganen Wirkungsberviches dar Gemwinde st
b 8 1973 angeschl & Tanf mabgebend.
g die lnstandsetzung von Baulichkeiten

3, Fir das A B der Verwalty
der der Gesseindeverwaltungabg

Flageehein (ZaMMMy o oo Taditpost 20

‘2 Goemal § 1 G:meindo—Kmnmus‘wm-Gebh‘bmnmmdnun( 1978 werden die Kommissionsgebihren fur dle von dex
Baubehtrde aubechalb des G ind Stadtamtes, Magistrates) gelihrien Amtshandiungen fir jede angelangene
halbe Stunde und je ¢in Amtsorgsn mit B6H X festgesetat.

8 S 130,--

1 palben Stasden,baben v A gane teilg

‘An der mindlichen Verhandlung, in der Dauer von

I:AVG 1950 sind Barauslagen vom Bauwerber 2u ersetzen. lm Exmittl
mmwmm:




Baubeschreibung vom 26.02.1987

n
ges.m. by
4

-8

. BT=0Z=26 thr sthriben voo:

BAUBESCHREIBURG

S GEIN

““’

191 Gaweinstal, Wisner Stirafe 5054, Tol 02674/2132,2933
2 0 39, Tol 0Z24AB/2418, 2618

2120 of, Ot
2222 Prawarth, Hauptstrafie 7, Tal, 257472332
2130 Mistelbach, Franz-Josel-Stralie 6, Tol 02574/2132,2133

BuwnmmanoRAMAMMqunﬂmnNmiamB
SSA e Vokgbank Gaweinstal KIo. N 50018730010

Die Bauwerber,

Febengebiude die

ein @0 eingevsui werden. Fensier,
im Einreichpian ersichtlichen Xafen und Lege neu angeoranet.

Tes Gebdude beinnaltet Einfahrt, WC und 2 Avstelliriume.

HOR.MAUERWERKSLSOL. 3
AUSSEREAUSRWERK:

ZW ISCHENMAU ERH ¢
DECKE:

INEENFUTZ
AUSSERPUTZ:

PENSTER:

DORE L
STROMVERSORGUNG S
ABWASSERBESEITIGUNG:

Priedrich und Helene Earchirenker,
dorf, Landstrage 4, Farz. Kr. 215 und 214/2, veadbsichtigen beim
Meuern und Decken suszuwechseln. welters soll

‘werden die Bestimmungen der BY Fir KO

2225 Zisters—

Tore und Tiren werden mit den

2 Lagen Bitu-Pappe und 7 L=ge Alu
HBohlblock 30 cm

Liwa 10 cm

¥aesivdecke

KZ¥—Putz grob und fein

KZb—Putz greb und fein und fErveln
Kungtsioff-Fenster iasclierverglast
Sektvionaltore

Wiederherstellen der best. Anlags
in pestenende bewilligte Sankgtnha
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Bescheid ,Bewilliqung” zum Neubau eines Nebengebédudes im Hof vom 14.06.1973

Stadtgemelnde Zistersdorf.

o

g O
7 o 7

Stadt- 14, Jduni
‘m_ T
, Poun. 56/73 Beleg Nr. £
“",""'..._.. Betrag ,54_0_'873
y <% Datum - 3. Jull 1973
._"“m
R AR ONER TR DR Praieset
Landstrnbe 4
s P228  Zistovadort

Bescheid
15, 05, 1973 o

1. Der BOry i als Buubeha L Inst ertedit Ihnen Ober das Arisachen vom
st Grand des Ergeb der B dtung vars 16, Hal 1573 Aweal § 92 Abw T i
— REAESYVER T RO, Bsuordnung die

Bawilligung
— zum Neubau®) — ZVTU) IUERISTIIAREVGRY  ©1inon Nebengebliudes im Hof
- Eur T TN ety T
— zur Aodesrung®) — Instandsetsung?)
— zuwr Umwidmung®)

— zur Aufstellung folgender M,mmw

— #ur wesentlidhen Abwelchlicog® Van der Bewilligung vom
— reF At B TR Yorwmhing s
suf dem Gruodstick in 2225 Zisterador
T T
Das Protokoll Gber die Beuverhsndiung Hegt in Absclirift bet und  bildet elsen wesasilichen Bestandted
digses Bescheides. Die Ausfihning des Vorhatiens hat nadi Mabgabs der Sachverhaltsdarstellung — wad dep
T S YOt g

- Baubeschireibung®) — sowie der mit viner Berugakinusel varsehenen Plan- ¢ ranteriagen 1y er-
Jolgen; hiohel xind die in dor Niederscheifs angefinsien Aullagen elnzuhalten

. An Varfahrensicostus ist ein Botrag von S 5 1 G,CO binoen acht Tagen nuch Rechtskraft dicows Bescheides
— mit belllegendem fo ERTS T (Zuhlacheln)™) wu entrichten

dloturasdorst

Uox

JOPIRNT W YL

on

Toys) MO SLLEUY

9
usssejRByannz

/ 4;‘.~and_é tra

7
Pl -
Zistereds

' 2u vertretanden Interemen erfordertich sind, bewilligt wer
L.: Die Verfshrenskoston wurden wis folgt errectinet:

altu; Florche™) vomr - e e
Tarifpost 26 goe Gmdndovm‘wnlumpnhsnbm\'emrdnuu in der Hobhe won '8

—  Amtsozrganien) und der Verbandlungsdawer
ssbihrenyerordnng in dec Hobe von S 180,00

e




Guien dlnsen Ttrschotd kans hanen awel Wochen ab Zustellung schriftiich ouq,
RPRRARE teralung elngebracht WO welche aIpeD BOgrOndetsn Antgy ety £
‘ : m"ﬂh* L
W “
o
ol
o
‘rxrhtgln!rf.l-ulnx’-n 2uk g sls ‘E;‘
s 1 Lwopald Landsiraide L= 28 3
o Anbadoge Sedidl Leopfoot Zietersdorf \m 2 Sow
|} FavieEanE \ Q=
JAnratner THUrnor Gottfried, Landstr, 2 o &
VAR 2225 ‘ZAimteradort ]
raler M..
J L3 o
T Bdd
and sceutige Betelligte: (Putrafinac
) StraBanmeistered
J Streckenlettung Tr
¥ Betricbatelle i
iy . sih T v
dvier ay
| xur Auz

Reohesm!ttelbelehrung

Te—
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Baubeschreibung vom 15.05.1973

Stad tgemo Inde Zlstersdort. y

Wolfgang Grabenweger
lng‘ Baumeistor
ergasse 6 — Teleton 02632-242
e ISTERSDORF, N - O
333” 007 dbet dor Sparkasse Zistursaonct
Ko

zu:tortaort, an 15.5.1973 g

N Baubeaehreibung
i

ger Pamsads beim Hause in Zistefedory, Landstrasase 4, fir Herwn

oo
| adrich narohtrenkar.

" gge und Verbauungs: im Hofe Sgen Anrainer ¥anal 4 De:
K _7 die Grungstuck@ensuu geaten:‘: el
Verbaute Flioche: 53,00 m2
Umbauter Baum: 160,00 m3

Beususfithrung:

4. Fundament: Stampfbston
3 Isolierung: horizontal 2 Lagen Alu Folie beim Maperwerk, eine

1 lage Flschenisolierung bei fuBboden, wertiksl beim anliegenden
Mauzerwerk der Anrainer Flﬁm:niaolierung, Aisgleichen durch Verputaen
Aufgenendes Mauerwerk: Hohlblockziegel 30 om, Ziegel I®
Decke: Stahlbetonrippendecke mus Fertigteilen
jo Dachstuhd: Pultdach aus Kanthtlzern
). Dacheindeckung: Welleternit

. Rusboden: Beton
Wand- ung Deckenputz: grob und fein mit Kelkzementmdrtel

PeduBenputz: grob und fein mit Kalkzemenimdrtel
).Fenster: Holgp
Ture; Holztire mit Glaslichte




Bescheid _Baubewilliqung“ zum Umbau eines Teiles des Wohnhauses vom
10.05.1967

Stad tgome inde Zinterndorf.

moﬂ.‘m Sloteradors -
Ghnmarndors ) win . N0 Mai 1967 44

Pl Hiederia lorroioh
;&4“ i‘_ll.w i 1‘[51

Ubsr Ihr Ansuchen vom €44, 1967 g aul Grund des Ergetnioues der
21 A19C7, abgebalienon Bauverhandlung sowie der vorgeleglen Plios wird
mmlt £omas 44,16 0. 26 g0 Bauordauny fur . Nied.Usterr. g,

Baubewilligung
pun Ymbau eines Teiles des Wohnhauses K.Nr.15 SE

LS MRS e . Rat-Gom. . Ztuxersdort

£ eriedlt ),

dieses Bescheides bildet, emha!renen Bedingungen, lerncr der unter clnem ritkgemitteils

Idansel versehcno Bauplas sowio die ¢inschis X Hurary > usTdnun,
ﬁiedorbnierr eich 3 e st o
-Eenavecetens elngekalten werden.

_D.le in Ansproch genommenen Bavaristchite Ben wurden durch Gemelnderatsbeschlad vom
: . ——— Eaoehmigi und die Bexirkshooptfhaunschadt
Jﬂ! m.m Vo . A N zugestimmnt. )

Nach Fertigsiellung dey Baues st um die ?

a5 ST , SRS || IO
P NN as e il o AR s e TS PR ..‘.0_01‘.
R U1 DA O Sy P L LN ks o8 280y

124&
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Gegen diesen Besched kann bin

dle Berufung beim Birgermelster der ﬂdnm:‘
elngobracht werden, Uber die Be

sohenen Berufungsantrog zu enthalten.

Blebt begonnen watden,

M wlm’b_e'beun‘

_zwel Wochen nach Ziusteyy
zj,sterador.t ‘m‘

entscheidet dq;&;i\
L)

Die Berufung hat.den nm{ochww Bescheld genau zu buﬂcbgq

Vor Elntritt der Rechtskraft d i R e St

Hiervon warden gleichlautend verstindigt:

L. Der Bauwerber

2225 zxafgradorf

- Herr, fyly sy Friedrich Marohtrenker =

2. Der Baughm
Herr, Frau
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Baubeschreibung vom 25.04.1967

"

g

§ b ataiis : %-ur-urx.u 25. Aprid 1967.

‘ S EHECTICIN S .

! .Bl.uho..h,.t
————l

——

’bnng

D i T T g i
sum Fiane Qbexr simen Zubau'beia Hause des Thepasres Priedrich usd

Y Landetrases Nr. 4
£ .\.‘ 2 D g

endbn’ Werikdug

Fjaanbarn Roren Looje1d deia oty “etn’ Zi;i‘(é wym«m&&a ey
auter Ginbesichung dee bestehonden Kubinets win v.uu-.m:ono
geranda wmfagsen, sell. Die hefseitige Ausssnmaper dos Zabinets sewle
gy Treanmamuex-ven: Kabines und- #inmer warden abgétragen und durch
Mlohm +iner Soheidemmuarn. oin Kinderaimmen, und das Wehnzimmer
Lgatsteben. "Tle Verundu Wird  der Kiohe vergsbaut. ‘Dus Wehnhimmor hat
_afnen AMSgwnL 4n den Hof wnd ouech Aie Verands ist vem Hefe aus su—
ngiich. Tde neusn HMauernm ‘rh.lm Betenfundamente die bis xuf trag-
‘mpigen Orund,mindentens jedoch in frostlrades Ti6Cs gefuhrt werden.

e Upfeesungamauern dea Wenhnzimmers werden aue Buab:.ocx.tohu.

_’,.“ stark,; mlle ﬂbrtm Mnrml-miﬁoﬂw—a&w- atark geaseht.

: Jeeke Uber Kinderzimmer bleibs baguhoq. Ubey Vehngimmer und Verm
& werden sc-hlbcvont-x-mtondooxen véylegt. Das Daoh wird eim Fult-
_dach,;an des bestehends Duoh ungeschiafs. Fur die Behoizung der REume
wirgen swei neue Kaumine geebhaffsn. Zwischen Pundagent und aufgehen~
g Heuerwerk wird ¢O¢cn aufateigen !’onohtidkol‘t ‘Gusreichend ise—

‘1iert. Elektrisches Liaht und Gas nrdon saucluihts Wasser ist wer-
| uu- m mn trh‘l‘

torml.t.chhforca deckung.

= "*

- —————]

ol

)

: { o 3 -
¢ o w«‘-'\ «4_ E’x\\,.
¥ R vend
s L puratper Aol ooy, |
L E ; ) " ‘,‘umﬁ“b ".'vl‘,
z ol LSRR N ST WY it
- | " a d."j, ! ‘
s i e g AnaQUCT
M) ‘|
i
l JI 2 |?. i
- ‘:’— lb
s = S
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Bescheid ,Baubewilligunqg” fiir Umbauarbeiten vom 20.10.1960

Binbeu sines Buden u-Klosett sowie Brrichtung
: \ Kat-Gem,  Zistersdorf

ToemL e e =

WW“‘ mubfg!&n kbscimfl dg» Ver

bandiungsscusift, @i einen wesentchen

leener der unter cinem  rackgemilielte,
SOWIQ !!:e dﬁschlixigcn Bﬂ-ﬂwmum der &‘m
~— Wenuuestens dﬂxﬂu}lm ‘werden .
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2.10.Plane:

Einreichplan Uber die Auswechslung der Mauern und Decken am Nebengebaude
vom 26.02.1987

ElNREtcHPme
M 1:100

UBER DIE AUSWECHSLUNG BER |
MAUERN UND DECKEN AM NEBEN- |
GEBAUDE DES HERRN UND FRAU
FRIEDRICH UND HELENE

“Q&QCHTRENKER N
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Der Istzustand entspricht dem Plan.
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Plan fiir die Errichtung eines Nebengebdudes und eine Ab&nderung der Fassade
vom Mai 1973

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfugige
Veranderungen durchgefihrt.
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Plan fur einen Zubau vom April 1967

Der Istzustand entspricht dem Plan.




Plan tber Abanderung vom 22.09.1960




2.11.Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der

Liegenschatft vorliegt.

Bundesland Niederisterreich
Bezirk Ganserndorf
Gemeinde Zistersdorf 30863

Katastralgemeinde ®  Zistersdorf 6123

Grundstacksnummer ® = [214/2
* = Pflichtfeld

Filter IGschen I PDF Ansicht

Ergebnis

‘ 4 L | L | 4

Das Grundstick 214/2 in Zistersdorf (6128) ist derzeit nicht im

Information: Yerdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Bundesland Miederasterreich
Bezirk Ganserndorf
Gemeinde Zistersdorf 30853

Katastralgemeinde *  [Zistersdorf 6128

Grundstiocksnummer * = 215
* = Pflichtfeld

Filter IGschen | PDF Ansicht

Ergebnis

‘ L] L | 4 4

Das Grundstlick 215 in Zistersdorf (6123) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass
Grundsticksnummern in diesem nicht verzeichnet sind.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

die
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3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der

e Liegenschaft, Blfd. Nr. 4, 2/3 Anteil, BIfd. Nr. 5, 1/9 Anteil, Blfd. Nr. 6, 1/9
Anteil, BIfd. Nr. 7, 1/9 Anteil - an der Liegenschaft EZ 3129, Grundbuch
06128 Zistersdorf, BG Ganserndorf, mit den Grundstiicksnummern 214/2,
215, 4661, mit der Adresse 2225 Zistersdorf, LandstralRe 4a/4

Hinzuweisen ist, dass die Bewertung (im Anhang angefluigt) der GST — Nr. 4661
durch den gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Herrn Dipl. Ing. Dr.
Christian Wallner durchgefihrt wurde.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schétzung bericksichtigt 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 Realitatenmarkt 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
Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Uublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen in der Stadtgemeine Zistersdorf durchgefiihrt wurden.
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Anhand der ermittelten Kaufvorgénge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 76 pro m?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz
mit € 76,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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EZ 3129, Grundbuch 06128 Zistersdorf, BG Ganserndorf, mit den
Grundsticksnummern 214/2, 215, 4661

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 214/2, 215 534 m2
(Ansatz unter Berucksichtigung der Widmung Bauland - Agrargebiet
sowie der Anschlusskosten und AufschlieSungsabgaben)

a € 76,00
€ 40 584,00
Bebauungsabschlag von 5% € 2 029,20
€ 38 554,80
Grundflache GST - Nr. 4661 3465 m?2
(Wert bzw. Ansatz wurde dem Gutachten von Herrn DI. Dr. Wallner entnommen)
a €15,20
€ 52 668,00
Bodenwert € 91 222,80
Bauzeitwert Wohnhaus
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache € 2 200,00
Wohnnutzflache ca. 163,58 mz € 359 876,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer 100 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebdudes  ca. 56 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des durchgefiihrten Zubaues sowie
der laufenden Umbau- bzw. Sanierungsarbeiten)
Wertminderung in 56% € 201 530,56
€ 158 345,44
Bauzeitwert Gesamt € 158 345,44
Sachwert
Bodenwert € 91 222,80
Bauzeitwert € 158 345,44
€ 249 568,24
Nebengebaude, Einfriedung, Garageneinfahrt/Garage, Gartenlaube und
Kellerréhre pauschal bewertet € 25 000,00
€ 274 568,24
VERKEHRSWERT € 274 568,24

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen
bertucksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der

Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BIfd. Nr. 4, 2/3 Anteil, Blfd. Nr. 5, 1/9
Anteil, BIfd. Nr. 6, 1/9 Anteil, BIfd. Nr. 7, 1/9 Anteil - an der Liegenschaft EZ 3129,
Grundbuch 06128 Zistersdorf, BG Ganserndorf, mit den Grundsticksnummern
214/2, 215, 4661, mit der Adresse 2225 Zistersdorf, Landstral3e 4a/4, zum
Bewertungsstichtag 06.06.2023 betragt gerundet:

EUR 275.000.-
(Euro Zweihundertfinfundsiebzigtausend )

N

Wien, am 30.06.2023

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 Grol3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden aufReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.

Beilagen erwahnt
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