Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

14 E 24/25b
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 05.06.2025, 14 E 24/25b,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Republik Osterreich
vertreten durch die: Finanzprokuratur
diese vertreten durch das: Finanzamt Osterreich, Dienststelle Weinviertel

2230 Ganserndorf, Rathausplatz 9

Verpflichtete Partei: Platzhirsch Immobilien Sendlhofer GmbH,
FN 374678y
2231 Strasshof an der Nordbahn
Pernerstorferstrafe 10/11

Wegen: € 120.823,68 samt Anhang

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN
uber den Verkehrswert von:

B Ifd. Nr. 26, 82/881 Anteil an der Liegenschaft EZ 15, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 11, mit der Grundstiicksnummer .13/1, mit der Adresse 2231 Strasshof an der
Nordbahn, Pernerstorferstraf3e 10/ Bahnhofstral3e 8a/b

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 05.06.2025 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

B Ifd. Nr. 26, 82/881 Anteil an der Liegenschaft EZ 15, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Géanserndorf, verbunden _mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 11, mit der Grundstiicksnummer .13/1, mit der Adresse 2231 Strasshof an der
Nordbahn, Pernerstorferstraf3e 10/ Bahnhofstral3e 8a/b

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 10.12.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung der Verkehrswerte mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:
1.5.1. Befundaufnahme der
e 82/881 Anteil (B Ifd. Nr. 26)
am 10.12.2025 von 08:00 Uhr bis 08:25 Uhr unter Anwesenheit von:
Gerichtsvollzieher
Schlosser
2 Zeugen

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

abrwnpE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 01.07.2025
1.5.4. Aktuelle monatliche Vorschreibung
1.5.5. Vorausschau 2025

1.5.6. Energieausweis vom 13.03.2023




1.5.7. Nutzwertgutachten vom 19.01.1998
1.5.8. Wohnungseigentumsvertrag vom 30.03.1998

1.5.9. Fotos

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 10.12.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 11 vermietet ist.
Diesbezlglich ist an zu fuhren, dass sich die Wohnung Top 11 im Rohbau — Umbau
befindet. Bei der Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Schriftliche Auskiunfte der E.Mittermann Immobilien GmbH vom 08.07.2025

Laut schriftlicher Auskunft der E.Mittermann Immobilien GmbH vom 08.07.2025
betragt der Stand der Ricklage per 30.06.2025 bei ca. € 69.000,-.

Die monatliche Vorschreibung fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung betragt
€ 432,12. Hinzuweisen ist, dass in der monatlichen Vorschreibung ein
Sanierungsdarlehen inkludiert ist. Gemal schriftlicher Auskunft der E.Mittermann
Immobilien  GmbH vom  08.07.2025 haftet fur den  Anteil der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 11 ein Betrag von € 15.018,00 aus.

Rickstande bei der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn ist ein Riuickstand
betreffend der Wohnung Top 11 von € 1.030,- vorhanden.

Energieausweis

Ein Energieausweis ist fur die Liegenschaft vorhanden.




Auszuqg Energieausweis vom 13.03.2023
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Energieausweis fiir Wohngebéude
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Monatliche Vorschreibung

Wohnungseigentimergememschaft vertreten durch:
E. Mittermann Immobilien GmbH
Pemerstorfer-Strafe 10
2231 Strasshof
UID: ATUG60594477 Jacquingasse 2/12
1030 Wien
Vorschreibungs-Verstindioung
Firma
PLATZHIRSCH IMMOBILIEN SENDLHOFER GMBH EDV-Nr.: 223100011 02 07/25
StlberwaldstraBe 103 Datum: 01.01.2025
2231 Strasshof Seite 1

Vorschreibung 07.2025 )

Gilt als Dauerrechnung laut UStG ab 07.2023 bis zur Ubermittlung einer neuen VS bzw. Vertragsende
fiir PLATZHIRSCH INDMOBILIEN SENDLHOFER GMBH

Wohnung Pernerstorfer-Strafie 10 Tiir 11, 2231 Strasshof

Entgelt Netto MWST% MWST-Betrag Brutto SchlBez.  Schlissel
Rep.Fonds 92,01 00 0,00 9201 BKS 86.8100
Santer Darl. 134,29 00 0.00 13429 S-Darl 86,81
Ann Zuschus -2395 00 0.00 2395 AZ 86,81
BK-Akto allg 208.88 10 20.89 22977 BKS 86.8100
Gesamt 411,23 20,89 43212

Fiir Telebanking:

Zahlungsreferenz: 002231001102 IBAN: AT212011128538079950 BIC: GIBAATWWXXX




Vorausschau 2025

o
EM-IMMOBILIEN
Erna Mittermann

A Jamuingasse 2h2
A=1030 Wien

vi3 foh 786 63 60
+43 [ON 796 63 GO-10
officc@em-immo. ot
N www.em-immo.at

T oTY -

-<

An alle
Wohnungseigentimerinnen
des Hauses
Pemerstorfer-Strafte 10
2231 Strasshof

Wien, 20. Dezember 2024
Ema MEtermann

&.mittermanngem-immo.at

Liegenschaft 2231 Strasshof, Pernerstorfer-Strae 10
Vorausschau gemaR § 20 Abs. 2 WEG fiir 2025 und die Folgejahre

Sehr geehrte Wohnungseigentimerinnen,

gemafl § 20 Abs. 2 WEG geben wir Thnen die Vorausschau fur 2025 und die Folgejahre be-
kannt

1) Erhaltungsarbeiten. Verbesserungsarbeiten:
Aus derzeitiger Sicht sind in den nachsten Jahren keine grofleren Erhaltungs- und Ver-
besserungsarbeiten erforderiich.

2) Die Beitrige fur die Reparaturniicklage werden fur das Jahr 2025 in gleicher Hohe wie
bisher vorgeschrieben.

3) Beidenjenigen Wohnungseigentimerinnen, welche die Sanierungsarbeiten mittels Darle-
hen finanziert haben, kann die Darlehensvorschreibung unverandert bleiben.

4) Die Bewirtschaftungskosten fur das Jahr 2025 wurden unter Berlcksichtigung der zu
erwartenden Lohn- und Preiserhdhungen emechnet. Die Pauschale der Betriebskosten
muss von monatlich netto € 2.000,00 auf € 2.100,00 angehoben werden.

Die fur 2025 zur Vorschreibung gelangenden Betrage flur die einzelnen Kostengruppen — be-
zogen auf die gesamte Liegenschaft — sind aus der nachfolgenden Aufstellung zu ersehen:

Kostengruppe | monatlich | Jahresvorschreibung 2025 | Jahresvorschreibung 2024
Betriebskosten €2.100,00 € 25.200,00 £€24.000.00
eperatiik: ¢ minio € 11.100,00 € 11.100.00
lage
i € 1.000,00 € 12.000,00 € 12.000.00
vorschreibung

E. Mittermann Immobilien GmbH, (HD-Nr.- ATU77955009, FN 5718498 D
Bankverbindung: Erste Bank der Usterr. Sparkassen AG, 1BAN: AT6S 201 1845 2182 g100, BIC GIBASTWANDX




Die Zustellung der Vorausschau erfolgt gemaR § 24 Abs. 5 WEG durch Ubersendung dieses
Rundschreibens sowie mittels Hausanschlag.

Mit freundlichen Gruften

-IMMOBILIEN

?WMWNG MITTLUNG
e Q lte Ry
ERNA MlTTfRMANN

Jacquingasse 212 A-1030Wien
T: 443 (01 796 69 60

F. «63 (0j1 796 65 00-10
cfficegoent-imme.at

E. Mittermann Immobilien Gmb, LID-Nr.: ATUT7e55000, FN 571898 D
#ankverbindung: Erste Bank der Usterr. Sparkassen AG, IBAN: ATEg 201 1hg5 182 g100, BIT GIEAATWADDX




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

B Ifd. Nr. 26, 82/881 Anteil an der Liegenschaft EZ 15, Grundbuch 06024
StralBerfeld, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 11, mit der Grundstiicksnummer .13/1, mit der Adresse 2231 Strasshof an der
Nordbahn, Pernerstorferstral3e 10/ Bahnhofstral3e 8a/b

Grundbuchauszug vom 01.07.2025
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2.1.2. Eigentumsverhaéltnisse:

B Ifd. Nr. 26, 82/881 Anteil — Platzhirsch Immobilien Sendlhofer GmbH

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.1.4 A2 - Blatt:
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2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 06024 StralRerfeld, EZ 15, BG Ganserndorf
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Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

+. Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

cirren(l0): Garten (GErten) 3 e e
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2.1.5 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 4:
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Abbildung 6 — GST — Nr. .13/1:
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Abbildung 7 — Larmkarten:
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Schienenverkehr
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Strasshof an der Nordbahn ist eine Marktgemeinde mit 11.786 Einwohnern (Stand
1. Janner 2023) im Bezirk Ganserndorf.

Lage von Strasshof an der Nordbahn im Bezirk Ganserndorf

6

Verkehrsanbindung nach Wien
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im We'“"'e”el Sch\lo\ss BockﬂleB
GroBebersd .

'Orth an
der Donau

15




Verkehrsanbindung nach Géanserndorf

N

Eisénbahnmus'(-:;um @
Strasshof ,Das Heizhaus®

SEeaceraf an S
‘g trasshqQr an
: a der Nordbahn

Erlebnispark Ganserndorf
Voriibergehend geschlossen

GANSERNDORF-SUD

®
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2.4. Objektbeschreibung:

EZ 15, Grundbuch 06024 StraRerfeld, BG Ganserndorf

Wohnhaus
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Stiegenhaus — Eingangsbereich/Stiegenhaus
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ECKDATEN - WOHNHAUSANLAGE

Bezeichnung: Wohnhaus

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Bauart: Ziegelmauerwerk

Baujahr: ca. 1900

Dachunag: Harte Dachung

Personenaufzug: nicht vorhanden

B Ifd. Nr. 26, 82/881 Anteil an der Liegenschaft EZ 15, Grundbuch 06024

StralRerfeld, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung

Top 11, mit der Grundsticksnummer .13/1, mit der Adresse 2231 Strasshof an der

Nordbahn, Pernerstorferstrale 10/ BahnhofstralRe 8a/b

Die bewertungsgegenstandlichen Anteile gliedern sich wie folgt und bestehen aus
folgenden Raumlichkeiten. Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 11

befindet sich im 2 Stock des Wohnhaues und ist mit Kunststofffenstern ausgestattet.

Der Gesamtzustand der Wohnung ist als unterdurchschnittlich erhalten zu

bezeichnen — sie befindet sich im Rohbau — Umbau. Hinzuweisen ist, dass in der

Wohnung keine Heizkdrper vorhanden waren.

Anzumerken ist, dass laut Nutzwertgutachten vom 19.01.1998 folgendes Zubehér
der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 11 dazugeh6rig ist.

e Kellerabteil Nr. 11 (Lage — Keller)
e Gang — Abstellraum (Lage — 2 Stock)

Beschreibung der Raumlichkeiten

ZUu

Zimmer: Boden — Wéande und Decke im Rohzustand
Zimmer: Holzboden, Wéande und Decke im Rohzustand
Zimmer: Holzboden, Wande und Decke im Rohzustand
Zimmer: Holzboden, Wéande und Decke im Rohzustand
FElur: Holzboden, Wande und Decke im Rohzustand
Abstellraum: Boden — Wénde und Decke im Rohzustand

19




Fotoreihe
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Kellerabteil Nr. 11 (Lage — Keller)
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Hinzuweisen ist, dass in der bewertungsgegenstandlichen Wohnungqg diveres

Baumaterial vorhanden ist. Etwaige Entsorqungskosten wurden bei den
Bewertungsansatzen nicht beriicksichtiqgt.

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage (inwieweit diese vorhanden sind, konnte

durch den Sachverstandigen nicht festgestellt werden) wird seitens des
Sachverstandigen keine Haftung ibernommen.

2.5. ObjektgroRRe:

B 1fd. Nr. 26, 82/881 Anteil an der Liegenschaft EZ 15, Grundbuch 06024

StraRBerfeld, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung

Top 11, mit der Grundsticksnummer .13/1, mit der Adresse 2231 Strasshof an der
Nordbahn, Pernerstorferstral3e 10/ Bahnhofstral3e 8a/b

Laut Nutzwertgutachten vom 19.01.1998 betragt die Wohnnutzflache der
Wohnung Top 11 ca. 86,81 m2.

e Kellerabteil Nr. 11 (Lage — Keller)

ca. 4,70 m?
e Gang — Abstellraum (Lage — 2 Stock) ca. 2,12 m?2
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Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefihrt
und diesbeziglich keine Haftung ibernommen.

2.6. Gesamtzustand:

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebaudes dem Alter
entsprechend als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

B 1fd. Nr. 26, 82/881 Anteil an der Liegenschaft EZ 15, Grundbuch 06024
StraRRerfeld, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 11, mit der Grundsticksnummer .13/1, mit der Adresse 2231 Strasshof an der

Nordbahn, Pernerstorferstral3e 10/ Bahnhofstral3e 8a/b

Der Gesamtzustand der Wohnung ist als unterdurchschnittlich erhalten zu
bezeichnen — sie befindet sich im Rohbau — Umbau. Hinzuweisen ist, dass in der
Wohnung diverses Baumaterial und sonstige Gegenstande vorhanden sind. Etwaige
Entrimpelungskosten wurden bei den Bewertungsansatzen nicht bertcksichtigt.

2.7. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.8. Anschlisse:

Die Liegenschaft ist an alle U0blichen o6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom). Der Gehsteig ist hergestellt.
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2.11.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 von:

B Ifd. Nr. 26, 82/881 Anteil an der Liegenschaft EZ 15, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Géanserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 11, mit der Grundstiicksnummer .13/1, mit der Adresse 2231 Strasshof an der
Nordbahn, Pernerstorferstraf3e 10/ Bahnhofstral3e 8a/b

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe and 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 Sachwertwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung bertcksichtigt 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 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
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technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, 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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B Ifd. Nr. 26, 82/881 Anteil an der Liegenschaft EZ 15, Grundbuch 06024
Stral3erfeld, BG Ganserndorf, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung
Top 11, mit der Grundstiicksnummer .13/1, mit der Adresse 2231 Strasshof an der
Nordbahn, Pernerstorferstraf3e 10/ Bahnhofstral3e 8a/b

Bodenwert
Nutzflache ca. 86,81 m2
Grundkostenanteil pro m2 € 750,00
€ 65 107,50
anteiliger Bodenwert € 65 107,50
Bauzeitwert
Baukosten pro m2 € 2 900,00
Wohnnutzflache 86,81 m2 € 251 749,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 170 Jahre
(Ansatz unter Bertcksichtigung des Bauzustandes und der
durchgeflihrten Sanierungsarbeiten)
Alter des Gebaudes ca. 125 Jahre
Wertminderung in % 74% € 186 294,26
€ 65 454,74
Investitionsriickstau/Fertigstellungskosten angenommen € 400 pro m? € 34 724,00
Bauzeitwert € 30 730,74
Sachwert
gebundener Bodenwert € 65 107,50
Bauzeitwert € 30 730,74
€ 95 838,24
Risikoabschlag von 10% aufgrund der Unsicherheiten im Zuge der
Fertigstellungsarbeiten € 9 583,82
VERKEHRSWERT € 86 254,42

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das
Kellerabteil und der Gang — Abstellraum bertcksichtigt 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, B 1fd. Nr. 26, 82/881 Anteil an der Liegenschaft EZ 15,
Grundbuch 06024  StralRerfeld, BG  Ganserndorf, verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung Top 11, mit der Grundsticksnummer .13/1, mit
der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn, Pernerstorferstrale 10/
Bahnhofstral3e 8a/b, ohne Berilicksichtigung des anteilmanigen
Sanierungsdarlehens sowie der Rickstande bei der Stadtgemeinde Strasshof
an der Nordbahn, zum Bewertungsstichtag 10.12.2025 betréagt gerundet:

EUR 86.000,-
(Euro Sechsundachtzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert, B 1fd. Nr. 26, 82/881 Anteil an der Liegenschaft EZ 15,
Grundbuch 06024  StralRerfeld, BG  Ganserndorf, verbunden mit
Wohnungseigentum an Wohnung Top 11, mit der Grundsticksnummer .13/1, mit
der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn, Pernerstorferstrale 10/
Bahnhofstral3e 8a/b, mit Beriicksichtigung des anteilmanigen
Sanierungsdarlehens sowie der Rickstéande bei der Stadtgemeinde Strasshof
an der Nordbahn, zum Bewertungsstichtag 10.12.2025 betragt gerundet:

EUR 70.000,-
(Euro Siebzigtausend )

Wien, am 19.02.2026

. X

7

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

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

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