Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

14 E 62/25s
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Géanserndorf 14 E 62/25s, wurde ich als
Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen
FN 055056 s
vertreten durch: Boyer Neuhuber Rechtsanwalte

2225 Zistersdorf, HauptstralRe 25

Verpflichtete Partei: Enver Dilbaz, geboren am 31.8.1976
1020 Wien, TaborstraBe 61/1/21

Wegen: € 2.945.288,85 samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert:

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3653, Grundbuch 06003 Auersthal,
BG Géanserndorf, mit der Grundsticksnummer 365, mit der Adresse 2214 Auersthal,
Weingartenstral3e 94

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 des Bezirksgerichtes Ganserndorf erstellt.
1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3653, Grundbuch 06003 Auersthal,
BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 365, mit der Adresse 2214 Auersthal,
Weingartenstralie 94

1.3. Schéatzungsstichtag:
e 25.06.2026

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 3653, GST — Nr. 365, GB 06003 Auersthal am
02.06.2026 und am 25.06.2026

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 11.02.2026
1.5.4. Einsichtnahme in den Bauakt

1.5.5. Fotos




Bestandsverhaltnis:

Vorab ist an zu fihren, dass auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ein
Doppelhaus und ein Einfamilienhaus errichtet wurden, welche noch nicht fertigstellt
wurden. Laut Auskunft von Herrn Enver Dilbaz, Verpflichtete Partei, sind keine
Mietverhéltnisse vorhanden. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei

Rickstdnde

Laut Kontoblatt der Markgemeinde Auersthal vom 13.10.2026 ist ein Riuckstand von
gesamt € 56,80 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden. (Hinzuweisen ist, dass aufgrund des geringen Rickstandes dieser bei
der Rundung des Verkehrswertes bericksichtigt wurde)




Kontoblatt der Marktgemeinde Auersthal vom 13.10.2026
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2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 11.02.2026

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 06003 Auersthal EINLAGEZAHL 3653
BEZIRKSGERICHT GZnserndorf

B e e S e e e e R A AR R e A n

Letzte TZ 10426/2025

L e L R R R R R R L R R Al thrnrhhrhrbwdhrrwhborvbovbbbavbvansiva

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
365 G GST-Flidche * 1239
Bauf. (10) 366
Gidrten({l0) 873 Welingartenstrale 94
Legende:

G: CGrundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen {Gebdude)
Giarten({l0): Girten (GErten)
AN AR AR AT R AR AT bR e n b en bbb nh A Az AR AN TR SRR R AT AR TR T AT AN AT AN R AT AN R AT A
1 a 1473/2017 Erdffnung der Einlage fiir Gst 365 aus EZ 2558
2 a 3971/2019 Entrichtung der AufschlieBungsabgabe hins Gst 365
P R R E o B FARAXEAT RS AN T A AN v At bbb d b hvA e h v n
3 ANTEIL: 1/1
Enver Dilbaz
GER: 1976-08-31 ADR: LerchenfelderstraBe 52/2/2, Wien 1080
a 1505/2022 Erteilung des Zuschlags 2021-04-06 Eigentumsrecht (14 E
77/204)
b 5133/2022 Belastungs- und VerduBerungsverbot
¢ 2742/2025 Rangordnung fiir die VerHufierung bis 2026-04-08
FRAATAAT AN AN I AN AR AR R T AR TR AT T A" c ARRATAR AR TR TR E TR RS b n b hanheo bt hnan
9 a 1821/2022 Pfandurkunde 2021-07-15
PFANDRECHT Héohstbatrag EUR 1.500.000, -~
fiir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen FN 55056s
b 1821/2022 9422/2025 (Entscheidendea Gericht BG Leopoldstadt -
§956/2025) Simultan baftende Liegenschaften
EZ 3653 KG 06003 Auerathal C-LNR 9
EZ% 437 KG 01403 Neulerchenfeld C-LNR 17
6134/2025 Hypothekarklage (23 C 529/25b)
10 a 5133/2022
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem § 364c ABGH
fiir Fatma Dilbaz geb 1354-02-15
11 a 10426/2025 Einleitung des Versteigerungsverfanrens zur
Hereinbringung von vellstr, EUR 2.945.288,85
samt 1,719 % Z pro Vierteljahr aus EUR 2.945,288,85 seit
20.11,2025
samt 1,5 % VZ pro Vierteljahr aus EUR 2.%45,288,85 seit
20.11.2025
jeweils bai vierteljdhrlicher Kapitalisierung der Zinsen
Koszen EUR 49.336,52 samt 4 % 2 seit 29.10.2025
tragskosten EUR 11.291,-- fiir Raiffeisenbank Welnviertel
Nordest eGen (FN S5056s) (14 E 62/25s)

a
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in
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Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch

11.02.2026 14:45:37

Seite 2 von 2

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.




2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5 — GST — Nr. 365:
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Verkehrsanbindung nach Ganserndorf - PKW

Matzen

Ragge(ndorf ®

f=) 12 min Al
10,9 km Prottes

= @ @D

Reyersdorf ’

&= 10 min
9 km

.

2.2. Bebaubarkeit:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Deutsch Wagram ist die Widmung der GST — Nr.
365 Bauland — Wohngebiet.
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2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3653, Grundbuch 06003 Auersthal,
BG Géanserndorf, mit der Grundstlicksnummer 365, mit der Adresse 2214 Auersthal,
Weingartenstralie 94

Liegenschaft bestehend aus einem Doppelhaus und einem Einfamilienhaus, welche
noch nicht fertigstellt wurden

11




DOPPELHAUS
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EINFAMILIENHAUS
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Bezeichnuna: Doppelhaus und Einfamilienhaus

Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Laut Auskunft von Herrn Enver Dilbaz, Verpflichtete Partei, ist

die Installation der Heizung (FuRbodenheizung) fur das
Doppelhaus und das Einfamilienhaus zum Teil vorhanden bzw.
auch schadhaft durch die ausfihrende Firma durchgefihrt
worden. Uberprufungsbefunde diesbeziglich sind keine
vorhanden. Diesbeziglich wird seitens des Sachverstandigen
keine Haftung ibernommen.

Folgende Angaben wurden von Herrn Enver Dilbaz, Verpflichtete Partei, dem
Sachverstdndigen mitgeteilt:

e Der Kanalanschluss ist bis dato nicht mit dem jeweiligen Doppelhaus und
Einfamilienhaus verbunden.

e Bodenplatten des Doppelhauses und des Einfamilienhauses sind nicht isoliert
und es sind diverse Feuchtigkeitsschaden vorhanden.

e Die Installation der Kaltebricke (Fassaden) wurde nicht sachgemali
durchgefuhrt und missten neu ,eingebaut” bzw. saniert werden.

Doppelhaus ,,rechts*
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Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:
Heizraum:

Abstellraum:

Wohnzimmer:

Flur:
Zimmer:
Zimmer:

Badezimmer:

Zimmer:

Zimmer:

ERDGESCHOSS

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen
Betonboden, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Betonboden, Wéande und Decke gestrichen

OBERGESCHOSS

Betonboden, Wande und Decke gestrichen
Betonboden, Wéande und Decke gestrichen
Betonboden, Wande und Decke gestrichen
Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen
Betonboden, Wande und Decke gestrichen

Betonboden, Wéande und Decke gestrichen
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Doppelhaus ,,links “

Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:
Heizraum:

Abstellraum:

Wohnzimmer:

Flur:
Zimmer:
Zimmer:

Badezimmer:

Zimmer:

Zimmer:

ERDGESCHOSS

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Boden und Wande verfliest, Decke gestrichen
Betonboden, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Betonboden, Wande und Decke gestrichen

OBERGESCHOSS

Betonboden, Wande und Decke gestrichen
Betonboden, Wéande und Decke gestrichen
Betonboden, Wande und Decke gestrichen
Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen
Betonboden, Wande und Decke gestrichen

Betonboden, Wande und Decke gestrichen
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Fotoreihe Doppelhaus
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Einfamilienhaus

ERDGESCHOSS

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Badezimmer: Boden und Wande verfliest, Decke gestrichen
Zimmer: Betonboden, Wande und Decke gestrichen
Heizraum:
Wohnzimmer: Betonboden, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Betonboden, Wande und Decke gestrichen

OBERGESCHOSS
Elur: Betonboden, Wéande und Decke gestrichen
Zimmer: Betonboden, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Betonboden, Wande und Decke gestrichen
Badezimmer: Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen
Zimmer: Betonboden, Wande und Decke gestrichen
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Fotoreihe Einfamilienhaus

A
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Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiberpriifung 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.
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2.4. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand der gesamten Liegenschatft ist als unterdurchschnittlich erhalten
zu bezeichnen. Diverse Fertigstellungsarbeiten sind noch durch zu fuhren.

Des Weiteren wurden folgende Angaben von Herrn Enver Dilbaz, Verpflichtete
Partei, dem Sachverstandigen mitgeteilt:

e Der Kanalanschluss ist bis dato nicht mit dem jeweiligen Doppelhaus und
Einfamilienhaus verbunden.

e Bodenplatten des Doppelhauses und des Einfamilienhauses sind nicht isoliert
und es sind diverse Feuchtigkeitsschaden vorhanden.

e Die Installation der Kaltebriicke (Fassaden) wurde nicht sachgemal
durchgefuhrt und missten neu ,eingebaut” bzw. saniert werden.

Des Weiteren ist an zu fuhren, dass auf der Liegenschaft diverses Baumaterial
abgelagert wurde. Etwaige Entsorgungskosten wurden bei den Bewertungsansatzen
nicht bertcksichtigt. An zu fihren ist, dass keine Auf3enanalgen (Gehwege etc.)
vorhanden sind und die Liegenschaft im Allgemeinen sehr ungepflegt ist.

2.5. Objektgrofie:

Gemall Einreichplan vom Juni 2018 betragt die Wohnnutzflache gesamt
(Doppelhaus und Einfamilienhaus) 519,33 m2

FLACHENAUFSTELLUNG' TOUUSTL VW INUIT FT735956
HAUS 1 HAUS 2 HAUS 3
ERDGESCHOSS ERDGESCHOSS ERDGESCHOSS
Vorraum 16,817 m* Vorraum 16,81 m#* Vorraum 14,49 m#
Bad 5,22 m* Bad 5,22 m* wC 2,26 m?
AR 4,72 m?* AR 7,06 m? Bad 8,07 m?
Wohnklche 47,66 m* Wohnkliche 47,63 m? Wohnkliche 65,73 m?
Technikraum 6,45 m*? Technikraum 9,18 m* Gastezimmer 20,81 m?
Technikraum 811 m*
1.OBERGESCHOSS 1.OBERGESCHOSS
1LOBERGESCHOSS
VR 9,62 m? VR 10,03 m?
Elternzimmer 15,69 m* Elternzimmer 19,256 m* VR 9,30 m?
Kinderzimmer 1 17,40 m* Kinderzimmer 1 17,63 m* Elternzimmer 20,57 m?
Kinderzimmer 2 12,39 m* Kinderzimmer 2 12.64 m? Kinderzimmer 1 11,88 m*
Arbeitszimmer 13,28 m* Arbeitszimmer 11,06 m* Kinderzimmer 2 16,02 m*
Bad 0,43 m? Bad 9,37 m? Bad 8,77 m*
WG 1,99 m* weC 1,99 m* weC 1,63 m*
AR 2563 m* AR 1,77 m?
GESAMT 186,63 m*
GESAMT 163,08 m* GESAMT 169,62 m* "
Terrasso 1 33,37 m*
Terrasse 2 10,80 m?
lerrasse 3 27,76 m*
Pool Berelch 38,44 m*
Tarrasse 1 21,91 m* Terrasse 1 21,95 m? Garten 39,90 m*
Balkon 7,27 m* Balkon 7,27 m?*
Pool Bereich 76,73 m* Pool Bereich 556,71 m*
Garten 119,31 m* Garten 26,16 m*
Grundfliche = 1237 98 m* It. Grundbuch
Bebauute Fliche 30 % = 371,39 m* HAUS 1 + HAUS 2 + HAUS 3 = 223,48 m* + 145,29 m* = 368,77 m*
WNFL. HAUS 1+ HAUS 2+ HAUS 3 =
163,00 m* + 109,32 m” + 180,63 m”’ = 519,33 m”
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2.6. Baubehorde:

Bescheid ,Baubewilligung“ vom 07.01.201
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Aktenvermerk der Marktgemeinde Auersthal vom 18.09.2019

Marktgemeinde Auersthal
2214 Auersthal, Hauptstraiie 88
Pol. Bezirk Ganserndorf, NO

“Auersthal am 18.09.2019

eines Doppelhauses und eines Einfamilienhauses auf dem
r 365 KG Auersthal am Standort WeingartenstraBe 94, baupolizei-

enstiindliche Bauvorhaben vom dffentlichen

ie) besichtigt, weil der Baubehbrde eine offensichtlich

- Daches aufgefallen ist. Mit Bescheid vom 07.01.2019
chordlich bewilligt.

36



e o

5% “.‘;.n‘

|

W, 5‘.{. il , .
y.-‘)-'“}% e “Tf‘f,""‘[;\(% 'I‘.';S’r!:\;‘* '._-.X *:*az

A ISl & ! v (
Bk ez Bt a st ok
\

Zrcihabtatdddidbloalad bbbl UL

L 2 e
? - v

WAWITET OTNIN Qe (

bewilligung

i Rt s W L T T
N’ A E

AR M der )

B e ;'_.

1) -
A M ~ b b
haabsfenmtints o

LB
e bt &

b i




Bescheid ,Baueinstellung” vom 19.09.2019
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Vorprifung und Verbesserungsauftrag — Markigemeinde Auersthal —

vom

08.01.2025

Marktgemeinde Auersthal
2214 Auersthal, Hauptstrafie 88
Pol. Bezirk Ganserndorf, NO

Ulrichskirchen, 08.01.2025
1. Vorpriifung und Verbesserungsauftrag nach NO Bauordnung 2014

Vorhaben: Errichtung eines Einfamilienhauses sowie eines Doppelhauses.,

Bauwerber: Flgen KACAPOR, 1230 Wien, Goldhammergasse 55.

Grundeigentiimer: Enver DILBAZ, 1080 Wien, Lerchenfelder Strafle 52/2/2.
Liegenschaft: 2214 Auersthal, Weingartenstralie 94
Grdstk. Nr.: 385 EZ: 3653 KG: Auersthal

Grenzkataster: Das Grundstiick ist im Grenzkataster eingetragen. Ein Vermessungsplan liegt vor.

Flichenwidmung -u. Bebauungsplan: Bauland Wohngebiet, offene oder gekuppeite Bauweise,
maximal 30 % Bebauung, Bauklasse |, II* (in dieser Bau-

klasse ist die Gebaudehodhe fur Gebdude mit Pult- und
Flachdachem auf 6,5 m eingeschrankt. Fiir Pult- und
Flachdédcher darf die zulassige Gebaudehthe von 6,5 m
mit keinem Bauteil, wie zum Beispiel Dach oder zurlickge-
setztem Geschoss (berschritten werden (untergeordnete
Bauteile wie zum Beispie! Schomsteine, Zierglieder, Son-
nenenergieeinrichtungen sind von dieser Bestimmung
ausgenommen). Fur alle anderen Dachformen ist die Ge-
baudehdhe in der Bauklasse |I*auf 5,2 m eingeschrankt.

Planverfasser: DI Eugen Popa Architekt ZT, 1220 Wien, An den alten Schanzen 53/3

Anwesende: Bausachverstandiger: Bmstr. Wolfgang Hack!
fur das Bauamt: Ing. Mag. Johannes Mattes (Unteriagen wurden
am 03.01.2025 vom Bauamt an den Sachverstan-
digen UGbermittelt).

1. Entsprechen die vorliegenden Einreichunterlagen den Anforderungen der §§ 18- 19
der NO Bauordnung 20147

Nein
Folgende Unterlagen liegen der Vorpriifung vor:

a. Einreichplan vom 22.04.2024 Plan Nr.: 2416_0
b. Grundbuchsauszug vom 03.01.2025
c. Flachenwidmungs- und Bebauungsplian vom 11.12.2024.
d. Letztbewilligte Unterlagen:
I. Letztbewilligter Einreichplan Z. 1/8/2018 vom 7.1.2019
ii. Baubeschreibung vom 14.6.2018
iil. Baubewilligung Z. 1/8/2018 vom 7.1.2019
iv. Vorprifung vomn 4.4.2018
v. Bescheid Baueinstellung Z. 1.2/8/2018 vom 19.9.2019
vi. Detailplan-Anschiuss Giebel vom Februar 2018
vil. Vermessungsurkunde GZ: 1098 vom 20.2.2018

Folgende Ergédnzungen bzw. Unterlagen sind noch auszufithren bzw. nachzubringen:
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Das Bauansuchen ist vorzulegen.

Die Baubeschreibung ist vorzulegen.

Der Energieausweis ist vorzulegen.

Das AGWR-Datenblatt ist vorzulegen.

Die Bebauungsdichte ist nachzuweisen.

Die Angaben der Statistik am Einreichplan stimmen nicht mit dem Grundbuch Uberein

und sind richtigzustellen.

Die Einlagezahl ist falsch und stimmt nicht mit dem Grundbuch Gberein.

8. Es wird am Plankopf angegeben, dass es sich um eine Errichtung eines Einfamilien-
hauses sowie eines Doppelhauses handelt, es sind jedoch bewilligungspflichtige An-
derungen gegeniiber des bewilligten Projektes ausgefiihrt worden. Daher handelt es
sich um eine nachtragliche Bewilligung (iber die geplanten Anderungen.

9. Bauliche Anlagen (Carports) im vorderen Bauwich diirfen eine maximale Héhe von
2,60 m, gemessen ab dem Bezugsniveau, nicht Uberschreiten, Weiters darf die Ge-
samtfiache der baulichen Anlagen 36 m? nicht uberschreiten (Verordnung der Markt-
gemeinde Auersthal vom 20.3.2020).

10.Die Ansichten sind vom Gebaude und der baulichen Anlagen darzustellen, weiters ist
die Gebaudehohe samt Berechnung in den Ansichten vorzulegen. Es ist nachzuwei-
sen, dass die Gebaudehohe von 6,50 m nicht tiberschritten wird. Weiters ist die Hohe
von maximal 2,60 m der baulichen Anlagen (Carports) nachzuweisen.

11.Die erforderlichen Schnitte fur das Gebaude sowie der baulichen Anlagen sind vorzu-
legen.

12.Das Bezugsniveau Ist grafisch darzustellen und zusatzlich mit Héhen Gber Adria zu
kotieren.

13.Der Lageplan mit den erforderlichen Angaben ist vorzulegen.

14.Der angegebene Grundeigentimer am vorgelegten Einreichplan stimmt nicht mit dem
Grundeigentimer im Grundbuch Gberein,

15.Anderungen im Bereich des offentlichen Gutes sind vorab mit der Gemeinde abzukia-
ren.

16.Es ist nachzuweisen, dass die Brutto-Grundflache nicht mehr als 400 m? aufweist.
Dies ist ausschlaggebend fir die vorhandene Gebéudeklasse.

17.Aufgrund der Gebaudeklasse sind die erforderiichen Feuerwidersténde und das
Brandverhalten bei den Bauteilen einzutragen.

18.NO BO 2014 § 43a Elektronische Kommunikation ist anzugeben und im Plan einzutra-

gen.

DN -

~

Im Ubrigen wird auf die Vorgaben der §§ 18 und §§ 19 der NO Bauordnung 2014 beziiglich der An-
tragsbeilagen zum Bauverfahren verwiesen. Die Antragsbeilagen sind so zu ergénzen, dass diese
Vorgaben erfiillt werden. Aufgrund der vielen fehlenden Angaben ist eine vollstandige Aufzahlung der
fehlenden Unterlagen bzw. Erg&nzungen nicht gewahrieistet.

1. Entspricht das vorliegende Projekt den Bestimmungen des 6rtlichen
Raumordnungsprogrammes?
Nein

2. Wurden die  Bestimmungen der NO Bauordnung 2014 und der Bau-
technikverordnung 2014 in der Planung beriicksichtigt?

Nein, s. Punkt 1.
3. Handelt es sich bei dem Grundstiick um einen Bauplatz?
Ja
4, Ist eine Grundabtretung vorzuschreiben?
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Uberpriifung durch die Marktgemeinde erforderlich
5. Sind AufschlieRungs- oder Erganzungsabgaben vorzuschreiben?
Uberpriifung durch die Marktgemeinde erforderlich
6. Stellungnahme der Straflenmeisterei einholen
Einholung durch die Marktgemeinde nicht erforderlich
Die nach den Vorgaben der §§ 18 und 19 NO Bauordnung 2014 (iberarbeiteten Antragsbeilagen sind

der Baubehdrde zur Fortfiihrung des Bauverfahrens bis spatestens Ende Janner 2025 volisténdig vor-

zulegen. Sollten die nach der NO Bauordnung 2014 erforderlichen Unteriagen nicht fristgerecht bei
der Baubehdrde eintangen, wird der Bauantrag abgewiesen.

Dauer der 1. Vorbegutachtung am 08.01.2025 3/2 Bmstr. Wolfgang Hacki
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Zusammenfassung Baubehorde:

Bescheid ,Baubewilligung” vom 07.01.2019

Aktenvermerk der Marktgemeinde Auersthal vom 18.09.2019

Bescheid ,Baueinstellung“ vom 19.09.2019

Vorpriufung und Verbesserungsauftrag — Marktgemeinde Auersthal — vom
08.01.2025

Nach Vorsprache bei der Marktgemeinde Auersthal ist auf folgendes hin zu
weisen:

e Esist ein neues Bauansuchen ein zu reichen

e Grundsatzlich gibt es gemald Plan kein Problem mit den KFZ — Stellplatzen
und der Baubehdrde

e Fertigstellungsmeldung nicht vorhanden
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2.7. Plane:

Einreichplan vom Juni 2018

EINREICHPLAN m'; B CD
PROJEKT
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365 2558 06003 Auersthal |
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F KA R
??gh&n fgwsse 65 //
&6
y 20 AR/ bag
PLANVERFASSER® BAUFUIHRER:
ARIDUS Projekt- und Entwicklungs GmbH ARIDUS Projekt- und Entwicklungs GmbH
Spengergasse 43/3 Spenpergasse 432
1060 Wien 1080 Wien
ARIDUS Projekt- ARIDUS ijekt-
und En% mg! und Endwick
AsT020 Wi iy m AT0RG Wiuv
Mob.: Dho4 237 21 30 Mob 06M VAR ”
BEHORDE: l
GENTHMIGT AM: ... OF O 284D ssorai AR vaemeroe |
]f'."”,"i,‘ eineinde Auersthal |
N 1§, Juni 2018 |
‘ ) | “\‘ ‘ i'
e— __‘; i L ' I AN = — I'.'hz,.,',;m.‘ - e ———— ,_.'J_.
' w;g =AM W /i
lnLANFomm ¢ 3.‘ 000 =483 m* OATUM:!
PLOTFORMAT: 1,81 “0,90" ;163 m = __— - Juni 2018
'EMﬁNm= Ausratah! - Einrsichplan 11/17 _ GE2 - |cepr.
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Der Istzustand entspricht nicht dem Einreichplan. Siehe diesbezlglich die Seite 44
im Gutachten.
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Einreichplan vom 22.04.2024




2.8. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3653, Grundbuch 06003 Auersthal,
BG Géanserndorf, mit der Grundsticksnummer 365, mit der Adresse 2214 Auersthal,
Weingartenstral3e 94

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung 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 auf3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berucksichtigt 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 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 ausgefthrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubeho6rs 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
Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen 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 durchgefiihrt wurden.

M,
'V"'i.'/

3 1,'
o 'm @thal
i-' LI

'
= o
-
s <

;k,n w7, ‘

Beschreibung | Distanz Vertragsdatum Grundstiicksfl. (4 Preiz / m* Preis korr, / m* (3
1 Q Bauland 180/2025 17.12.2024 508 m* 150,00 € 15000€ ™
Auversthal | 530m emtfermnt
2 O Baulsnd 18172025  16.12.2024 618 m* 150,00 € 15000€ ™
v Auergthal | 68Sm emtfornt
3 9 Bauland 183/2025 17.12.2024 622 m? 150,00 € 15000 €
Auersthal | 71 2m emforme
4 @ Bauland 5594/2026 2306 2026 598 m? 150,00 € 15000€
Auersthal | 645m ertfermt
5 Q Sujiand 5256/2026 22.04.2026 404 m* 12376 € 12376€ v
v Auersthal | 957m setfenmy
i= Zusammenfassen... 144,75 € | V=... A
Vergleichswerte gewéhlt/gesamt  5/5 (i ]
arithmetisches Mittel 14475€ ©
(Wert/m?)
Standardabweichung 11,73€ ©
Variationskoeffizient 81% ©
95%- 121,75€-167,75¢€¢ ©
Toleranzintervall

Anhand der ermittelten Kaufvorgénge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)

von ca.: € 145,- pro m?2
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Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 3653, Grundbuch 06003 Auersthal,

BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 365, mit der Adresse 2214 Auersthal,

Weingartenstral3e 94

Bodenwert

(Ansatz unter Berlicksichtigung der entsprechenden Widmung)

Bodenwert
Bauzeitwert

Baukosten pro m2 Nutzflache
Nutzflache ca. 519,33 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca 80 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebéaudes ca. 7 Jahre
Wertminderung in 9%

Fertigstellungskosten und Verbesserungsarbeiten angenommen € 1.300,-
pro m2 Wohnnutzflache

Bauzeitwert Gesamt

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Risikoabschlag von 30% (siehe Seite 44 im Gutachten)

allgemeinen geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser Lage und
Grof3e und des eingeschrankten Kaufermarktes aufgrund der diversen
rechtlichen Problematiken

Verkehrswert

Grundflache GST - Nr. 365 1239 mz?

a € 145,00

GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der derzeitigen

€ 179 655,00
€ 179 655,00
€ 2 400,00
€ 1 246 392,00
€ 112 175,28
€ 1134 216,72
€ 675 129,00
€ 459 087,72
€ 459 087,72
€ 179 655,00
€ 459 087,72
€ 638 742,72
€ 191 622,82
€ 447 119,90
€ 111 779,98

€ 335 339,93

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche

berlcksichtigt wurden.

Nebenflachen
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 3653, Grundbuch 06003 Auersthal, BG Géanserndorf, mit der
Grundsticksnummer 365, mit der Adresse 2214 Auersthal, Weingartenstral3e 94,
zum Bewertungsstichtag 25.06.2026 betragt gerundet:

EUR 335.000,-
(Euro DreihundertfiinfunddreiBigtausend )

/

Wien, am 13.10.2026

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 &uferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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