Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

24 E 33/24y
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Géanserndorf vom 19.09.2024, 24 E 33/24y,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Republik Osterreich

vertreten durch die: Einbringungsstell beim OLG Wien
1011 Wien, Hansenstralie 16

Verpflichtete Partei: Elvir Kahrovic
geboren am 02.01.1976
1130 Wien, Frimbergergasse 10/5/2

Wegen: € 7.241.520,59 samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert, Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft

EZ 3076, Grundbuch 06024 StralBerfeld, BG Ganserndorf, mit der
Grundstiicksnummer 77/219, mit der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn,
Ludo-Hartmann-Gasse 5

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 19.09.2024 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft

EZ 3076, Grundbuch 06024 StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der
Grundstiicksnummer 77/219, mit der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn,
Ludo-Hartmann-Gasse 5

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 17.10.2024 bzw. der 24.06.2025 (Tag der Befundaufnahmen). 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 3076, GST — Nr. 77/219, GB 06024 StralRerfeld am
17.10.2024 und am 24.06.2025 unter Anwesenheit von:

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

1. Frau Erol Derya, Mieterin Doppelhaushélfte 1, Top 1
2. Herr Erol Sukrt, Mieter Doppelhaushalfte 1, Top 1

3. Herr Bejadin Agushi, Mieter Doppelhaushalfte 2, Top 3
4. Gerichtsvollzieher

5. Schlosser

6. Zugen

7.

8.

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 19.09.2024

1.5.4. Fertigstellungsanzeige vom 01.04.2014




1.5.5. Bescheid ,baubehérdliche Bewilligung“ fur den Abbruch von 2 Gebauden
sowie der Errichtung von 2 Wohnh&ausern mit insgesamt 4 Wohneinheiten
vom 10.09.2009

1.5.6. Kontoblatt der G.V.U. Bezirk Ganserndorf vom 18.09.2025

1.5.7. Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof vom 18.09.2025

1.5.8. Fotos

Bestandsverhaltnisse — 2 Doppelhauser

Doppelhaus 1

Top 1 — Befundaufnahme am 17.10.2024

Anwesend:

Frau Erol Derya, Mieterin Doppelhaushélfte 1, Top 1
Herr Erol Sukru, Mieter Doppelhaushalfte 1, Top 1

Laut Mitteilung von Frau und Herrn Erol wurde ein schriftlicher Mietvertrag
abgeschlossen. Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 17.10.2024 der
Mietvertrag nicht vorgelegt werden konnte und dem Sachverstandigen nicht
Ubermittelt wurde. Gemaf Auskunft von Frau und Herrn Erol wurde der schriftliche
Mietvertrag bis Marz 2025 abgeschlossen und eine Kaution in der Hoéhe von rund

€ 3.300,- hinterlegt. Der aktuelle monatliche Hauptmietzins betragt gesamt (laut
Auskunft der anwesenden Mieter) € 1.100,-.

Diesbeziglich ist an zu fuhren, dass laut telefonischer Auskunft von Frau Erol vom
18.09.2025 die Doppelhaushalfte von lhnen noch bewohnt wird. An zu fihren ist,
dass der Mietvertrag schon abgelaufen ist.

Top 2 — Befundaufnahme am 24.06.2025

Anwesend:

Gerichtsvollzieher
Schlosser
Zeugen

Laut Mitteilung von Herrn Bejadin Agushi, Mieter Doppelhaushélfte 2, Top 3, ist die
die Doppelhaushélfte vermietet. An zu fuhren ist, dass die Mieter zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme am 24.06.2025 auf Urlaub waren. Hinzuweisen ist, dass
diesbeziglich dem Sachverstandigen kein Mietvertag tUbermittelt wurde und keine
Angaben Uber eine etwaige hinterlegte Kaution mitgeteilt wurden.




Doppelhaus 2

Top 3 — Befundaufnahme am 17.10.2024

Anwesend:
Herr Bejadin Agushi, Mieter Doppelhaushalfte 2, Top 3

Hinzuweisen ist, dass dem Sachverstdndigen bei der Befundaufnahme ein
Mietvertrag vorgelegt wurde. GemalR Mietvertrag beginnt das Mietverhaltnis am
12.02.2022 und wurde auf die Dauer von 5 Jahren abgeschlossen (Mietende am
11.02.2027).

Gemald Mietvertag und laut Auskunft von Herrn Bejadin Agushi betragt der aktuelle
monatliche Hauptmietzins gesamt € 1.320,-. Des Weiteren wurde gemalf
Mietvertrag eine Kaution in der Hohe von € 5.280,- hinterlegt.

Top 4 — Befundaufnahme am 24.06.2025

Anwesend:

Gerichtsvollzieher
Schlosser
Zeugen

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 24.06.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die Top 4 vermietet ist. Diesbeziiglich ist an zu fuhren, dass keine Mobel
bzw. personliche Gegenstande vorhanden waren. Bei der Bewertung wird von
Bestandsfreiheit ausgegangen.




























Ricksténde

Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn vom 18.09.2025 ist
ein Rickstand von gesamt € 5.161,01 betreffend der bewertungsgegenstandlichen

Liegenschaft vorhanden.

G.V.U. Bezirk Ganserndorf

Laut Kontoblatt der G.V.U. Bezirk Ganserndorf vom 18.09.2025 ist ein Rickstand
von gesamt € 3.856,99 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

vorhanden.
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Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn 18.09.2025
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Kontoblatt der G.V.U. Bezirk Ganserndorf vom 18.09.2025

L uon | 335 YOS EXIUOH UOA 51451} | SZOZ B 81 We WIsisi3
LL/ L/ L fusqeBqy /apalqo / usuosiad jyezueyuesan
V8L LI'USE 66'9S8°C Sl ZE'9EVL 98'€SS} ELEOET 3wwng
oo'oee 00'0tT 05’8 05'L8 0S'ZHT yngaBleyosney 886
0g°1G1L 051G 02 o0'¥8 ¥v'L8 uabejsneleg  §86
LIS TLLS 28'6Z o8'ST 28'cT BeyosnzsiuwNes 009
89'04 8g'gl ¥8'e ¥e'e ¥8'6 Jyngabuyeyy 08¢
gL 0e'Le 0e'LT aqebgeafiosionuayonas ool
0Z'est 0z'esi oe'eL o9'gL og'aL 3gqeBqeabliosioausyonss ON  ZZ
B0'CET c8'0sET 00'985'Z ¥ L op'SLL) 00'E6T 4 D0'E6T ) JyngaBsyeyospimeigy 1z
08’01 00°804 08'sti 08’8l iswesbungaisieisg  0Z
86021 18028 00'8si o00'esl pnwoeg pawesBunjpueysg  Z)
ST ¥STIT BL'CEZ 6L'EET nuasay raesbunjpueysg o1
uawunsuagebqy
uyeqgpion 1ap ue joyssens LEZz ‘s asse-uuewipeH-opnT ‘uyeqpion Jap ue joyssens ‘p slao
GZoZ uer uyeqpion Jap ue joyssens L£ze ‘v doj G assen-uueunieq opn ‘HA[3 JiAoiyey  ‘0ZoSy -uosisd
Hopwssusebae apuseqs mmm -2Bed 1&38-nB@soy0 ‘pe-3

2020ce8eNLyY -ain

yopsieddnuusyoH €Zzz ‘/1 3YenS JasseleH

B-¥CB8/FL5T0 ‘X0 $SBRIFLGTO (UL @

JopulssueD }izeg ‘N ‘A 'O

15



2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 19.09.2024

JUSTIZ  repusuk dsteRneicH ‘:EiIE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 06024 StraBerfeld EINLAGEZARL 3076
BEZIRKSGERICHT GEnserndorf

e

Letzte TZ 7858/2024
Plombe 8100/2024
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl, II, 143/2012 am 07.05.2012

ARESAAAANEEERAANSRAAANR R R AN AR hANennr Al AAARNE R EAARN RN R AR R T RAARAA TR A AR N TR R AN F e k&

GST-MR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
77/219  GST-Fliche . 1112
Baur. (10) 89
Garten{lo) 1043 Ludo-Hartmann-Gasse 5
Legende:

*: Fldche rechnerisch srmittelt
Bauf.(10): Bsuflichen (Gebiude)
Gédrten{l0): Gidrten (Garten)
ARNEXAAAAEXERRAANERTANRN R RRAR NN R AR AT b & Az AARERARARER R AANRRRAAAE R AR AR SRR ATt
AREEAARAREN R AL AN R AR A AR R RAAN RN A AR EE R T AR B EZARERARARNET AR R RANR S TR S AT RRTRRSASTRE Y
4 ANTEIL: 1/1
Elvir Kahrovic

b GEB: 1976-01-02 ADR: Ludo Hartmann-G, 5, Strasshof 2231
a £454/2008 IM RANG 2503/2008 Kaufvertrag 2008-03-28 Eigentumsrecht
b geldscht

AESRRARASTSARA R ardbboaddbbrsdbibssdidbs & O A e e R e R e R R Rl

3 a 44%4/2008 pfandurkunde 2008-03-28
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 174.000,~--
fir Erste Bank der ocesterreichischen Sparkassen
Aktiengesellschaft

b geldscht

5 @& 10454/2020 Zahlungsauftrag 2019-03-06, Beschluss 2020-07-22,
Beschluss 2020-09-15, Beachliuss 2014-03-28&
PFANDRECHT vollstr, EUR 7.266.387,7%
Kosten BUR 18.206,30, Kosten EUR 35,--, Antragskosten EUR
109.302,80 fiir Republik Osterceich (8 E 3692/20p)

b 6192/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens rur

Hereinbringung von vollstr restl EUR 7:.241.520,59
sowle zur Hereinbringung der Kosten aus 10 E 2439/20h {(BG
Floridsdorf) EUR 18,206,30 und EUR 35,
sowie zur Hereinbringung der Kosten auxs 10 E 4005/22h (BG
Floridsdorf) EUR 19.6%3,40
sowie zur Hereinbringung der Kosten aus 8 E 3692/20p (BG
Génserndorf) EUR 109.302,80
Antragskosten EUR 19.692,50
fiir Republik Ozterreich vertreten durch die
Einbringungsstelle (24 E 33/24y - BG Gdsnerdorf)

6 a 7686/2023 Rickstandasauswels 2023-09-14
PFANDRECHT vollstr EUR 570,89
Antragskosten EUR 95,82
fiir G.V.U, - Bezirk Génserndorf (15 E 2242/23h)

7 a 7802/2023 Ruckstandsausweis 2023-09-15

Seite 1 von 2
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PFANDRECHT vollatr. EUR 1.448,34
Antragskcsten EUR 328, -~ f{ilr Marktgemeinde Strasshof an der
Nordbahn (15 E 2275/23m)

8 a 1505/2024 Riickstandsausweis 2024-02-20

PFANDRECHT vellstr., EUR 772,47
Antragskosten EUR 117,56 fiir G.V.U. Bez, Gidnserndorf (15 E
537/24z)
9 a 7858B/2024 Exekuticnsbewilligung 2024-05-03
PFARDRECHT vollatr EUR 3.640,

12 % 2 sus EUR 3.600,-~ seit 2024-04-26

Kosten BUR 570,68 samt 4 § 2 seit 2024-07-12
Antragskosten EUR 443,18

fr BEST GEBAUDETECHNIK KG (FN 575444v) (1S = 2224 /24p)

EERRANERERARNRERRARCRAANNO A AN N eerd HINWEIS T AANSOtadAssdidnssstibissninssnnin

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

L R R e e R R R R R Fiir den Mtsngrauch

Grundbuch 19.09.2024 13:55:34

Selte 2von 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

- Strasshofer

Weihnachtshaus
-

i . Wassergedenkstein @

- s =
s = Pfadfindergruppe




Abbildung 7 — GST — Nr. 77/219




Abbildung 9 — Larmkarten
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2.2. Bebaubarkeit:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn ist die Widmung wie
folgt:

GST — Nr. 77/219 Bauland - Wohngebiet

2.3. Objektbeschreibung:

EZ 3076, Grundbuch 06024 StraRerfeld, BG Ganserndorf, mit der
Grundstiicksnummer 77/219, mit der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn,
Ludo-Hartmann-Gasse 5

2 DOPPELHAUSER
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Bezeichnuna: 2 Doppelhauser — 4 Wohneinheiten

Baubehdrde: Fertigstellungsanzeige vom 01.04.2014

Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung® fur den Abbruch von 2
Gebauden sowie der Errichtung von 2 Wohnhdusern mit
insgesamt 4 Wohneinheiten vom 10.09.2009

Baubeschreibung vom 13.06.2006

Sonstiges: Innenwege, Einfriedung, Bepflasterungen
Fenster: Kunststofffenster
Heizung: Pelletheizungen - Hinzuweisen ist, dass eine

Funktionstberprifung der Heizungen durch den
Sachverstandigen nicht durchgefihrt wurde und diesbeztglich
keine Haftung tbernommen wird.

Beschreibung der Raumlichkeiten

DOPPELHAUS 1

Topl
Erdgeschoss
Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken
Zimmer: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Kiche: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Obergeschoss

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Hange — WC, Dusche, Handwaschbecken, BD

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen
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Kellergeschoss
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Vorraum:

WC:

Zimmer:

Kiiche:

Erdgeschoss

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Obergeschoss

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen,
Hange — WC, Dusche, Handwaschbecken, BD

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Kellergeschoss
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DOPPELHAUS 2

Top 3
Erdgeschoss
Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken
Zimmer: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Kiche: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Obergeschoss

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Hange — WC, Dusche, Handwaschbecken; BD

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen
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Kellergeschoss
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Vorraum:

WC:

Zimmer:

Kiiche:

Erdgeschoss

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Obergeschoss

Vorraum:

Badezimmer:

Zimmer:

Zimmer:

Zimmer:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Hange — WC, Dusche, Handwaschbecken; BD

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen
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Kellergeschoss

Ich empfehle, eine auRerordentliche 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 Gbernommen.
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2.4. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand der Doppelhduser ist als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen.

2.5. Anschlisse:

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft an alle o6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen.

2.6. ObjektgrofRRe:

Laut Anderungsplan vom 25.09.2010 betragt die Gesamtwohnnutzflaiche der 2
Doppelhauser 475,22 m2,

Nutzflache Kellergeschosse gesamt: 236,44 m?

VERBAUTE FLACHE.
:‘EJEFU}CHE "“Ui; 18233 w2 HAUS 152,33 M2
23 238,04 M2 VERBAYTE FLACHE: 237,18 M2
UMBAUTER RAUM: 17,02 M2 ﬂ‘éKZ““’He HAUS: 119,42 M2
: 1.185, R:
28 M3 UMBAUTER RAUM: BEDA
P
GESAMTZAHLEN:
: 1112,47 M2
Gnuuosmﬁzﬁgﬁoszs. 475,22 M2
NUTZFL. e :
KELLERFLACHE HAUS I+i: 236,44M2
UMBAUTER RAUM HAUS I+II: 2.303,52 M2

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzfliche augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefuihrt
und diesbezuglich keine Haftung ibernommen.
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2.7. Baubehorde:

Fertigstellungsanzeige vom 01.04.2014

Elvir Kahrovic
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hiermit der Baubehorde an,

,  Bauordnung 1996 zeige ich
Gemat § 30 (1) der NO Bauordnung 1 e Vorhaben
Gemat § 30 27.2009 bewilligte Vorhaber

dass ich das mit Bescheid vom 10.08.2009 BAU-01
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Bescheid ,baubehoérdliche Bewilligung” flir den Abbruclj von 2 Gebéiudelz9 sz%v(l)/ge der
Errichtung von 2 Wohnhausern mit insgesamt 4 Wohneinheiten vom 10.09.

Marktgemeinde Strasshof an der Nordbahn
BahnhofstraRe 22, 2231 Strasshof an der Nordbahn
Tel.: 02287/2208, 2285, 2296, Fax: 02287/2208-30
Partelenverkehr: Montag - Donnerstag 07.30 bis 12,00 Uhr,

Dienstag 12.30 bis 18.00 Uhr und Freitag 07.30 - 13.00 Uhr

Aktenzeichen: BAU-0127-2000 10.09.2009
Bearbaiter. Schravogl-Ruzicka

Betrifft; Baubehbrdiiche Bewilligung

Herm
Elvir Kahrovic

Ludo Hartmann-Gasse §
A-2231 Strasshof an der Nordbahn

BESCHEID

SPRUCH

L

Der Blrgermelster der Marktgemeinde Strasshof an der Nordbahn als Baubehdrde | Instanz erteilt
Ihnen auf Grund Ihres Ansuchens vom 19.06.2009 und des Ergebnisses der am 23.07.2009
durchgefohrten Bauverhandlung mit Augenschein an Ort und Stelle gemai § 23 Abs. 1 und 2 NO
Bauordnung 1996, LGBI 8200 in der derzeit geltenden Fassung, die

baubehdrdliche Bewilligung

fir den Abbruch von 2 Gebiuden sowie die Errichtung von 2 Wohnhsusern mit insgesamt 4
Wohnelnheiten in Strasshof an der Nordbahn, Ludo Hartmann-Gasse 5, auf dem Grundstick Nr.
771219 (EZ 3076, KG Stralerfeld)

Gleichzeitig wird das Grundstick Nr. 77/218 (EZ 3078, KG Straferfeid), gemal § 11 in Verbindung mit
§ 23 Abs. 3 NO. Bauordnung 1996, LGBl 8200 In der derzelt geltenden Fassung, 2um Bauplatz

erkldrt, fur die Flache, die im Bauland liegt.

Die Verhandlungsniederschrift Gber die durchgefuhrte Bauverhandlung liegt in beglaubigter Abschrift
bei und bitdet - einschlieltlich aller Bellagen - einen wesentlichen Bestandtel dieses Bescheides.

Bemafi § 23 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 umfant die Baubewiliigung das Recht zur Ausfohrung des
Bauwerks und dessen Benatzung nach Fertigstellung, wenn eine Bescheinigung nach §30Abs. 22 3

O Bauordnung 1996 vorgelegt wird. Wird diese Bescheinigung nicht vorgelegt. darf die BenOtzung
erst nach Uberprifung des Bauwerks durch die Baubehtrde, bei der die bewilligungsgemage

Ausfuihrung festgestellt wird, erfolgen.
Bei gewerblichen Betriebsanlagen, die einer Genehmigung durch die Gewerbebehorde bedarfen, darf
gewerbebehordiichen

9as Recht aus der Baubewilligung for die Anlage erst nach Vorliegen der
Gﬂmbmigqu ausgelbt werden,




e ————— |

Nur fir den Bewilligungswerber giltig!

Gemal § 76 Abs. 1 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG 1991), BGBI. &1 [
Verbindung mit § 1 Gemeinde-Kommissionsgeblhrenverordnung 1978 (GKGV 1978), LGBI. 38805
und § 6 der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1973 (GVAV 1973), LGBI. 3800/2-3 in den
derzeit geltenden Fassungen, werden Ihnen Verfahrenskosten in der Hohe von :

vorgeschrisben € 40180

Die Verfahrenskosten sind binnen 8 Tagen nach Rechtskraft dieses Punktes des Bescheides mittels
beiliegendem Zahischein an die Gemeindekasse zu entrichten.

aecnﬂrounq

Bestimmungen des § 21 NO Bauordnung 1996 in der derzeit geltenden Fassung, nach vorheriger
Oberprilfung des Ansuchens gemag § 20 der NO Bauordnung 1996 in der derzeit geltenden Fassung
eine Bauverhandlung durchgefuhrt. ] ‘

Aufgrund der im Spruch zitierten Gesetzesstelien und der Bauverhandlung konnte unter Vorschreibung
~der Auflagen und Bedingungen, welche zur Wahrung der von der Baubehorde zu vertretenden
Interessen erforderlich sind, die Bewilligung spruchgemal erteilt werden.

I

Die Hohe der Venwaltungsabgabe wurde gema § 6 GVAV 1973, LGBI. 3800723 in der derzeit
geltenden Fassung festgesetzt, wobei fqloeﬁderTaﬂfposten,zurAmndung'gehnqge: ‘ '
TP 28 for die Erkiarung eines Grundstackes im Bauland zum Bauplatz € 21,80
TP 29 fur die baubehordiiche Bewilligung far Neu- und Zubauten for jeden Quadratmeter der

‘neuen GeschoRfidche € 0,36 mindestens jedoch € 61,77
‘Gemat § 1 GKGV 1978, LGBI. 386012 in der derzeit geltenden Fassung, wird die

<'Aﬁf§mnd Ihres Ansuchens vom 19.06.2000 wurde am 23072009 gemaB den gesetziichen

for e von der Baubehtrde auBerhalb des Gemeindeamtes durchgefahrten Amtshandlungen fur jede

‘angefangene halbe Stunde und je Amtsorgan mit €945 festgesetzt

GemaB § 76 Abs. 1 AVG 1991, BGBI, 172 In der derzeit geltenden Fassung hat die Partel fur die bei
der Amtshandlung erwachsenen Barauslagen aufzukommen. = '

Berechnung der Verfahrenskosten:

A I
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Doppelhaus 1
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Doppelhaus 2







Der Istzustand entspricht nicht dem Plan, in der Natur wurden geringfligige
Veranderungen durchgefihrt.




2.9. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft

EZ 3076, Grundbuch 06024 StraBBerfeld, BG Ganserndorf, mit der
Grundstiicksnummer 77/219, mit der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn,
Ludo-Hartmann-Gasse 5

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefiihrt, wobei gem.
8§ 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 Geb&audes

= 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 Umsténde, wie etwa Lage der
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Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie

erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten,

beriicksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

sind gesondert zu

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

o

~Bahnacker

Wendlingerhof Barmschvierte!’/--»""'

o §

~~~Strasshof an ey

der Nordbahn
lnduftrlevwr@ > Flugfeldvi
Drefthluss ker %
”,Or
s
:= Zusammenfasse... 313,18 € | V=... A
Vergleichswerte 55 1 ©

gewahlt/gesamt

arithmetisches Mittel 313,18 € ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 31,78€ ©
Variationskoeffizient 101% @
95%- 250,88 €-37548€¢ ©

Toleranzintervall

e/’a‘ b

Klost
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Vertragedatum

Grundstiicksfi. (4

Preis korr. / m* [

Bauland
Stralerfeid

@

2 Bauland
Q Strallerfeld
B Bauland
3 4
Q Strallerfeld
4 4 i ) Bauland
WV staerfeld |
Bauland
5
Q Stralluriald

558m entfernt

192m entfernt

L217m antfermt

1.178m entfornt

61 Im serttarm

9405/2024

713572024

5902/2024

9216/2024

2489/2025

07.08.2024

01,08.2024

20.06.2024

16.08.2024

27.03.2025

744 m?

53 m*

629 m?

658 m?

749 m?

30914 €

31540 €

31797¢

356,38 €

267,02 €

309,714 €

31540 €

317,97 €

35638 €

267,02 ¢€

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 313,- pro m?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz
mit € 313,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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EZ 3076, Grundbuch 06024 StraRerfeld, BG Ganserndorf, mit der
Grundstiicksnummer 77/219, mit der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn,

Ludo-Hartmann-Gasse 5

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 77/219 1112 m2
(Ansatz unter Berilicksichtigung der entsprechenden Widmung
sowie der Anschluss- und Aufschlieungsabgaben)
a € 313,00
€ 348 056,00
Bodenwert € 348 056,00
Bauzeitwert Wohnhaus - Erdgeschos - Dachgeschoss
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache € 2 700,00
Wohnnutzflache ca. 475,22 m? € 1 283 094,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca 80 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebéaudes ca. 11 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung der Fertigstellungsanzeige vom Jahr 2014)
Wertminderung in 14% € 179 633,16
€ 1103 460,84
Bauzeitwert Wohnhaus - Kellergeschoss
Baukosten pro m2 Nutzflache € 800,00
Nutzflache ca. 236,44 m2 € 189 152,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca 80 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebéaudes ca. 11 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung der Fertigstellungsanezige vom Jahr 2014)
Wertminderung in 14% € 26 481,28
€ 162 670,72
Bauzeitwert Gesamt 1266 131,56
Sachwert
Bodenwert € 348 056,00
Bauzeitwert € 1266 131,56
€ 1614 187,56
Einfriedung, Innenwege und Bepflasterungen pauschal bewertet € 25 000,00
€ 1639 187,56
Risikoabschlag von 10% (siehe Seiten 3-4 im Gutachten) aufgrund der
damit verbundenen rechtlichen Unsicherheit betreffend der Vermietungen € 163 918,76
€ 1 475 268,80
GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der derzeitigen
geringen Nachfrage nach Doppelhéausern in dieser Lage und Grofl3e € 368 817,20
Verkehrswert € 1106451,60
Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

berucksichtigt wurden.
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Verkehrswert € 1.106.451,60

Abziglich der hinterlegten Kautionen € 8.580,00
VERKEHRSWERT €1.097.871,60
VERKEHRSWERT gerundet € 1.100.000,--

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 3076, Grundbuch 06024 StraRerfeld, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 77/219, mit der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn,
Ludo-Hartmann-Gasse 5, ohne Beriicksichtigung der Ruckstande bei der
Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn und bei der G.V.U. Bezirk Ganserndorf,
zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt gerundet:

EUR 1.100.000,-
(Euro Eine Million Einhunderttausend)

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 4, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 3076, Grundbuch 06024 StraRRerfeld, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 77/219, mit der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn,
Ludo-Hartmann-Gasse 5, mit Bericksichtigung der Ruckstdnde bei der
Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn und bei der G.V.U. Bezirk Ganserndorf,
zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt gerundet:

EUR 1.091.000,-
(Euro Eine Million Einundneunzigtausend )

N

Wien, am 19.09.2025

Anmerkung:
Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, 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 duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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