Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

14 E 82/23d - 4
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 07.12.2023, 14 E 82/23d — 4,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der
Betreibende Partei: Raiffeisenbank im Weinviertel eGen, FN 0547449

Hauptplatz 37
2130 Mistelbach

vertreten durch: Marschitz & Beber Rechtsanwalte
OserstrafRe 19-21
2130 Mistelbach

Verpflichtete Parteien: 1. Sandra Beganovic, geboren am 10.04.1994
2. Sacir Alimanovic, geboren am 04.03.1996
beide: 2223 Martinsdorf, Winzerstral3e 41
Féhrenweg 4
2294 Breitensee

Wegen: € 242.434,94 samt Anhang

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert, BIfd. Nr. 3 und 4, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ
2665, Grundbuch 06024  StraRerfeld, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer .459, mit der Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn,
Hanuschgasse 14/Hanuschgasse 16, Gustav-Mabhler Stral3e 50, zu erstellen.

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 07.12.2023 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 3 und 4, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 2665, Grundbuch
06024 StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer .459, mit der
Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn, Hanuschgasse 14/Hanuschgasse 16,
Gustav-Mahler Stral3e 50

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 22.01.2024 (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 des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 2665, GST — Nr. .459, GB 06024 StraRerfeld am
22.01.2024 von 09:00 Uhr bis 09:30 Uhr unter Anwesenheit von:

Frau Sandra Beganovic, 1. Verpflichtete Partei

Herr Sacir Alimanovic, 2. Verpflichtete Partei

Herr Florian Eder, Mitarbeiter der Raiffeisenbank im Weinviertel
Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

abrwnE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 11.12.2023

1.5.4. Bescheid, baubehoérdliche Bewilligung® fur den Zu- und Umbau des
bestehenden Einfamilienhauses sowie zur Herstellung der stral3enseitigen
Einfriedung vom 11.09.2018

1.5.5. Baubeschreibung vom 04.09.2017

1.5.6. Einreichplan vom 04.09.2017

1.5.7. Einreichplan tber verschieden Um- und Einbauarbeiten vom 08.03.1995




1.5.8. Plan zur Errichtung eines Zu- und Umbaues vom Janner 1965
1.5.9. Energieausweis

1.5.10. Bescheid ,Bewilligung® zum Zubau- und Umbau des bestehenden
Einfamilienhauses vom 04.07.1995

1.5.11. Bescheid ,baubehordliche Bewilligung® zur  Errichtung eines
Schwimmbhalle vom 06.09.1974

1.5.12. Bescheid ,Benltzungsbewilligung® betreffend der Errichtung einer
Schwimmhalle vom 14.11.1975

1.5.13. Baubewilligung zum Bau eines Wohnhauses vom Jahr 1931

1.5.14. Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung“ zur Errichtung einer Terrasse
mit offenen Kamin, Windfang fur hofseitigen Eingang im Erdgeschoss, einen
Wohnraum im Dachgeschoss mit Verlangerung des Gibeldaches und Sauna
und Kellerstuberls im Kellergeschoss vom 19.03.1974

1.5.15. Bescheid ,Baubewilligung“ fur die Errichtung einer Olfeuerung vom
21.10.1969
1.5.16. Fotos

Bestandsverhaltnis:

Anzumerken ist, dass das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus, laut Auskunft
von Frau Sandra Beganovic und Herrn Sacir Alimanovic, Verpflichtete Parteien,
nicht vermietet ist. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um einen
Rohbau handelt.

Ricksténde

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Strasshof an der Nordbahn vom 22.01.2024 ist
betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ein Ruickstand von
gesamt € 1.520,57 vorhanden.




Kontoblatt der Marktgemeinde Strasshof an der Nordbahn vom 22.01.2024
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 11.12.2023

iugﬂl REPUBLIK OSTERREICH (EEIE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMETHNDE 06024 Straberfeld EINLAGEZAHL 2665
BEZIRESGERICHT Ginserndorf

R I
Letzte TZ 9155/2023
Einlage umgeschrioben gomidl Veorordnumng BGBL., 1T, 143/2012 am 07,05.2012

EXERAAERARETRARIRA AT ANANCRAAXRAANNTRA D] ACTAAANCI RN R AR A SANb bR At d bbb ddbnninn

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

.459 G GST-Fliche (* 788) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10} 181
Gérteni{l0) 607 Hanuschgasse 14

Hanuschgasse 16
Gustav-Mahlor-Strafe 50
Legende:
G: Grundatiick im Gronzkatastol
*: Fléche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10} : Bauflichen (Gebiude}
Garten(10): Girten (Girten)
AR AR R R R R R R A R R R R R R R A R R R R A R Az AR R R S R A R R R R R R R R R R R R R RN
1 & 3182/1995 Einbeziehung Gst 105/99 in .459, LSschung Gat 105/99 (Plan GZ
$342/93 - P 68/94)
4 a 3162/1995 FlAchendnderung beziiglich Gat 105/101 .459%
(Plan GZ 4342/93 - P 68/94)
5 a goldscht
AR R R R R e R R R R R R R R B R A R RS R R R R R
3 ANTEIL: 1/2
Sacir Alimanovic
GEB: 1996-03-04 ADR: Winzerstrafe 41, Martinsdorf 2223
a 11751/2016 IM RANG 9388/2016 Raufvertraq 2016~10-10 Eilgentumsrecht
4 ANTEIL: 1/2
~ Sandra Beganovic
GEB: 1994-04-10 ADR: Winzerstrafie 41, Martinsdorf 2223
a 117%1/2016 IM RANG 9368/2016 Kaufvertrag 2016-10-10 Eigentumsrecht
R R R R R R R R C AR AAR T AAR R AAN T AN R R R AAN T ANAN R AR AT A
4 a 11751/2016 Pfandurkunde 2016-10-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 247.500,
fidr Ralffeiszenbank im Welnviertel eGen (FN 54744q)

b 6102/2023 Hypothekarklage (LG Korneuburg 6 Cg 92/23v)
¢ 9155/2023 Einleitung Verstelgerungsverfahren siche LNR B
5 a 5959/201% rfandurkunde 2015%-07-02
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 50,000, —
fir Raiffeisenbank im Weinvisrtel eGen (FN 54744qg)
o 610272023 Hypothekarklage (LG Korneuburg 6 Cg 92/23v)
d 9155/2023 Einleitung Versteigerungsverfahran sishe LNR B
6 auf Anteil B-~LNR 4
a 422/2023 Zahlungsbefehl 2022-08-01
PFANDRECHT vollatr., EUR 312, -

1 % 2 aus EUR 302,— ab 04,06.2022
Kosten EUR 142,81 samt 4 3 ¥ seit 01.08,2022
Kosten BUR 168,52, Antragskosten EUR 171,28 fir Fahrschule

Seite 1 von 2
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Wolkersdorf Ing. Alexandra Welitgasser, geb, 25.12.1964 (8 B
126/231)

7 a 2732/2023 Rickstandsauswels 2023-03-20, Rilckstandsauswels

D

R

CARANE

2023-03-22
PFANDRECHT vollstr EOR
Antragskosten EUR 338, 9%
fir Marktgemeinde Strasshof (8 E 1066/23s)

915572023 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vellstr. EUR 242,434,994 samt
1,313 % 2 pro Vierteljahr aus EUR 193,865,868 seit 1.7.2023
0,95 § Z pro Viserteljahr aus BUR 193.865,68 seit 1,7.2023
1,344 % 2 pro Viertelijahr aus BUR 48.569,2¢ seit 1.7.2023
0,95 % 2 pro Vierteljahr aus BUR 48.569,26 seit 1.7.2023
(wobei Zinasn sowie Verzugs- und 2insenszinsen
guartalamSfig zu berechnen und 2um Kapital hinzuzuschlagen
sind)
Koaten EUR 11.183,92 samt 4 & Z seit 15,9.2023
Antragskosten EUR 2,469,722 fUr Raiffeisenbank im
Welnviertel eGen (FN S54744qg) (14 E 82/23d)

9155/2023 Pfandrechte siehe LNR 4 und 5

ANSsANAssdAATmr RN R eI o h HINWEBIS Ar vttt tssrtdvsntreesy

Eintragungen ohne Wi’runqsbﬂ7michnunq sind Betrige in ATS.

R Fiir den Amt

1.985,91

tremtAnn -

sgebrauch

Grundbuch

11,12.2023 08:20.02
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung

erfolgt geldlastenfrei.




2.1. Lage

Abbildung 1:

GroR-Enzersdorf

Abbildung 2:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5 — GST — Nr. .459
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2.2. Bebaubarkeit:

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

GST — Nr. .459 Bauland - Wohngebiet

e@woseala

Tel.: 043 2287 2208

£Makt o

[Marktgemeinde Strasshof an der Nordbahn
Bahnhotstralle 22, 2231 Strasshal an dar Nordbohn
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2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 3 und 4, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 2665,
Grundbuch 06024 StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der
Grundstiucksnummer .459, mit der Adresse 2231 Strasshof an der
Nordbahn, Hanuschgasse 14/Hanuschgasse 16,
Gustav-Mahler StralRe 50
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WOHNHAUS

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Wohnhaus zum Teil im Rohbau befindet.
Diverse Fertigstellungsarbeiten sind noch durch zu fihren. Hinzuweisen ist, dass
gemal Bauakt das urspringliche Wohnhaus im Jahr 1931 errichtet wurde. In den
Jahren 1965, 1974 und 1995 wurden diverse Zubau- und Umbauarbeiten
durchgefuhrt (geman Bauakt). Des Weiteren wurde im Jahr 1974 eine
Schwimmhalle errichtet.

Im Jahr 2018 erfolgte eine Baubewilligung fur den Zu- und Umbau des bestehenden
Einfamilienhauses. Laut Auskunft von Frau Sandra Beganovic und Herrn Sacir
Alimanovic, Verpflichtete Parteien, wurden mit dem Zu- und Umbau ab dem Jahr
2019 begonnen. Hinzuweisen ist, dass noch diverse Fertigstellungsarbeiten durch
zu fuhren sind.

Bezeichnung: Wohnhaus im Rohbau

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Sonstiges: Schwimmbhalle

Baubehdrde: Bescheid, baubehdrdliche Bewilligung® fir den Zu- und Umbau

des bestehenden Einfamilienhauses sowie zur Herstellung der
stral3enseitigen Einfriedung vom 11.09.2018

Baubeschreibung vom 04.09.2017

Einreichplan vom 04.09.2017

Einreichplan Uber verschieden Um- und Einbauarbeiten vom
08.03.1995

Plan zur Errichtung eines Zu- und Umbaues vom Janner 1965

Energieausweis

Bescheid ,Bewilligung® zum Zubau- und Umbau des
bestehenden Einfamilienhauses vom 04.07.1995

Bescheid ,baubehordliche Bewilligung® zur Errichtung eines
Schwimmbhalle vom 06.09.1974

Bescheid ,Benltzungsbewilligung® betreffend der Errichtung
einer Schwimmhalle vom 14.11.1975

Baubewilligung zum Bau eines Wohnhauses vom Jahr 1931

14



Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung“ zur Errichtung einer
Terrasse mit offenen Kamin, Windfang fir hofseitigen Eingang
im Erdgeschoss, einen Wohnraum im Dachgeschoss mit
Verlangerung des Gibeldaches und Sauna und Kellerstuiberls im
Kellergeschoss vom 19.03.1974

Bescheid ,Baubewilligung“ fur die Errichtung einer Olfeuerung
vom 21.10.1969

Fenster: Kunststofffenster

Gliederung: Kellergeschoss — vorhanden
Erdgeschoss
Dachgeschoss

Heizung: Laut Auskunft von Frau Sandra Beganovic und Herrn Sacir
Alimanovic, Verpflichtete Parteien, wurden die Installationen fir
die FuBbodenheizung schon installiert. Das Heizungsgeréat ist
noch nicht vorhanden (laut Auskunft von  Frau Sandra
Beganovic und Herrn Sacir Alimanovic, Verpflichtete Parteien)

Sonstiges: Nebengebaude mit Garage, Werkstattraum und Schwimmhalle

Beschreibung der Raumlichkeiten
ERDGESCHOSS
Wohnraum: Boden im Rohzustand, Wande und Decke zum Teil gestrichen

Badezimmer:

Zimmer:

Boden — Wande und Decke zum Teil im Rohzustand und
gestrichen

Boden im Rohzustand, Wande und Decke gestrichen

15




Fotoreihe Erdgeschoss
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DACHGESCHOSS

Elur:

Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Badezimmer:

2 Balkone:

Boden im Rohzustand, Wande und Decke zum Teil gestrichen
Boden im Rohzustand, Wande und Decke zum Teil gestrichen
Boden im Rohzustand, Wande und Decke zum Teil gestrichen
Boden im Rohzustand, Wande und Decke zum Teil gestrichen
Boden im Rohzustand, Wande und Decke zum Teil gestrichen
Boden im Rohzustand, Wande und Decke zum Teil gestrichen
Boden im Rohzustand, Wande und Decke zum Teil gestrichen

Boden im Rohzustand, Wande zum Teil verfliest, Decke im
Rohzustand, Hange - WC

Rohzustand

Fotoreihe Dachgeschoss
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KELLERGESCHOSS

Hinzuweisen ist, dass ein Oltank im Kellergeschoss noch vorhanden ist.

21




NEBENGEBAUDE

e Garage
e \Werkstattraum

e Schwimmbhalle (laut Auskunft der Verpflichteten Parteien schon seit mehreren

Jahren nicht mehr im Betrieb)

22




Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiiberprifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

2.4. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Wohnhauses als unterdurchschnittlich erhalten zu
bezeichnen. Diverse Fertigstellungsarbeiten sind noch durch zu fihren. Des
Weiteren ist an zu fuhren, dass auf der Liegenschaft zum Teil Bauschutt vorhanden
ist. Bei den Bewertungsansatzen wurde die Entfernung des Bauschuttes nicht
berucksichtigt.

Der Gesamtzustand des Nebengebaudes ist als unterdurchschnittlich erhalten zu
bezeichnen.

2.5. Anschlisse:

Laut Auskunft der Marktgemeinde Strasshof an der Nordbahn st die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft an alle 6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen.

2.6. ObjektgrofRie:

Laut Einreichplan vom 04.09.2017 betragt die Wohnnutzflache (Erdgeschoss und
Dachgeschoss) 275,32 m2

e Kellergeschoss: ca. 75 m2 Nutzflache
Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzfliche augenscheinlich durch den

Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht
durchgefuhrt.

23




2.7. Baubehorde:

Bescheid, baubehérdliche Bewilliqung” flir den Zu- und Umbau des bestehenden
Einfamilienhauses sowie zur Herstellung der strallenseitigen Einfriedung vom

11.09.2018

Hinzuweisen ist, dass nach Ricksprache mit der zustandigen Baubehérde die
Baubewilligung abgelaufen ist. Laut Auskunft der Baubehétrde besteht grundsatzlich
die die Mdglichkeit, um eine Verlangerung der Baubewilligung an zu suchen. Uber
eine Verlangerung der Baubehorde entscheidet dariber der Burgermeister. Bei der
Bewertung wird daher ein Risikoabschlag von 3% in Abzug gebracht.

24
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Bescheid ,Bewilliqung“ zum Zubau- und Umbau des bestehenden Einfamilienhauses
vom 04.07.1995




Bescheid ,baubehdrdliche Bewilliqung® zur Errichtung eines Schwimmhalle vom
06.09.1974




Bescheid ,Bentitzungsbewilligung® betreffend der Errichtung einer Schwimmhalle
vom 14.11.1975







Bescheid ,baubehdrdliche Bewilliqung® zur Errichtung einer Terrasse mit offenen
Kamin, Windfang fur_hofseitigen Eingang im Erdgeschoss, einen Wohnraum im
Dachgeschoss mit Verlangerung des Gibeldaches und Sauna und Kellerstiberls im
Kellergeschoss vom 19.03.1974




Bescheid ,Baubewilliqung” fiir die Errichtung einer C')lfeuerun vom 21.10.1969
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Schnitt

Lageplan
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Erdgeschoss
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Ansichten
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Der Istzustand entspricht nicht den Planen. In der Natur befindet sich das
Wohnhaus zum Teil im Rohbau.



2.9. Allgemeines:

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

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

Ergebnis flr:

Bundesland Niederosterreich

Bezirk Ganserndorf

Gemeinde Strasshof an der Nordbahn

Katastralgemeinde StraBerfeld (6024)

Grundstuck 459

Information:

Das Grundstick .459 in StraBerfeld (6024) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 3 und 4, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 2665, Grundbuch
06024 Stral3erfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer .459, mit der
Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn, Hanuschgasse 14/Hanuschgasse 16,
Gustav-Mahler Stral3e 50

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefuihrt, 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 aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schéatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung
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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
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bertucksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen in der Marktgemeinde Strasshof durchgefuihrt wurden.

i= Zusammenfassende... 300,16 €| V=3 % A

Vergleichswerte 9/9 (]
gewahlt/gesamt

arithmetisches Mittel 300,16 € ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 844¢ ©
Variationskoeffizient 28%
95%-Konfidenzintervall 204,65€-30568€ ©

_Silberwald
)
{

|

i gy abe Y
Angein® Strasshof ah
der Nordbahn

Gansermndorf-
Siedlung
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Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)

von ca..

€ 300,- pro m2

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz
mit € 300,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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Blfd. Nr. 3 und 4, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 2665, Grundbuch

06024 Stral3erfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer .459, mit der
Adresse 2231 Strasshof an der Nordbahn, Hanuschgasse 14/Hanuschgasse 16,

Gustav-Mahler StralRe 50

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. .459 788 m?
(Ansatz unter Beriicksichtigung der Widmung Bauland - Wohngebiet
sowie der Anschluss- und AufschlieBungsabgaben)

a € 300,00

Bodenwert

Bauzeitwert Wohnhaus - Erdgeschos - Dachgeschoss

Baukosten pro m2 Wohnnutzflache

Wohnnutzflache ca. 275,32 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 90 Jahre

(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebéaudes  ca. 20 Jahre

(Ansatz unter Beruicksichgung der duchgefiihrten Zu- und Umbauarbeiten)
Wertminderung in 22%

Fertigstellungskosten angenommen € 800 pro m?
Bauzeitwert Gesamt

Sachwert

Bodenwert

Bauzeitwert

Risikoabschlag von 3% aufgrund der abgelaufenen Baubewilligung

Gemal 8§87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund der derzeit

geringen Nachfrage nach Wohnhausern mit sehr hoher Wohnnutzflache sowie

diversen Fertigstellungsarbeiten

Verkehrswert

€ 236 400,00
€ 236 400,00
€ 2 300,00
€ 633 236,00
€ 139 311,92
€ 493 924,08
€ 220 256,00
€ 273 668,08
€ 236 400,00
€ 273 668,08
€ 510 068,08
€ 15 302,04
€ 494 766,04
€ 49 476,60
€ 445 289,43
€ 445 289,43

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das
Kellergeschoss, das Nebengebdude mit der Garage und der Schwimmhalle

berlcksichtigt wurden.
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Berechnung des Héalfteanteils, B Ifd NR. 3 bzw. B Ifd NR. 4

€ 445.289,43/2 € 222.644,72

Unter Berticksichtigung der Besitzteilung und
der damit verbundenen VerauRerungsmaoglichkeiten

kommt ein Abschlag von rd. 15% zur Anwendung. - € 33.396,71
Summe Verkehrswertanteil ¥2 € 189.248,01
Summe Verkehrswertanteil %2 gerundet € 189.000,--

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, B Ifd. Nr. 3 und 4, jeweils 1/2
Anteil an der Liegenschaft EZ 2665, Grundbuch 06024 Stralerfeld, ohne
Bericksichtigung der Ruckstande am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag
22.01.2024 betragt gerundet:

EUR 445.000.-
(Euro Vierhundertfunfundvierzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, B _Ifd. Nr. 3 und 4, jeweils 1/2
Anteile an der Liegenschaft EZ 2665, Grundbuch 06024 StraRerfeld, mit
Bericksichtigung der Rickstande am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag
22.01.2024 betragt gerundet:

EUR 443.500,-
(Euro Vierhundertdreiundvierzigtausendfiinfhundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, 1/2 Anteile - Halfteanteil an der
Liegenschaft EZ 2665, Grundbuch 06024 Stral3erfeld, ohne Bericksichtigung
der Rickstdnde am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 22.01.2024 betragt
gerundet:

EUR 189.000,-
(Euro Einhundertneunundachtzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, 1/2 Anteile - Halfteanteil an der
Liegenschaft EZ 2665, Grundbuch 06024 StralRerfeld, mit Bericksichtigung der
Rickstande am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 22.01.2024 betragt
gerundet:

EUR 187.500,-
(Euro Einhundertsiebenundachtzigtausendfiinfhundert )
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N

Wien, am 26.02.2024

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.

Ricksténde

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Strasshof an der Nordbahn vom 22.01.2024 ist
betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ein Ruckstand von
gesamt € 1.520,57 vorhanden.

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