Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger f£. Immobilien

24 E 27/24s - 22
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 09.12.2024, 24 E 27/24s - 22
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
FN 116309v
Mooslackengasse 12
1190 Wien

vertreten durch: Appiano & Kramer Rechtsanwalte
Bosendorferstralle 7
1010 Wien

Verpflichtete Parteien: 1. Verlassenschaft nach der am 22.06.2023 verstorbenen
Mirjana Gasta, geboren am 17.09.1961
zuletzt: 2230 Ganserndorf, Dr. Wilhem Exner-Platz 6/1/7

vertreten durch: Dr. Leopold Boyer, Rechtsanwalt
2225 Zistersdorf, hauptstraf3e 25, als zu hg. 1A 215/23
bestellten Verlassenschaftskurator

2. Danijel Kostic, geboren am 30.08.1985
2230 Ganserndorf, Dr. Wilhelm Exner-Platz 6/1/7

Wegen: € 32.411,31 samt Anhang

bestellt und beauftragt, ein
BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 46 und 47, jeweils 687/52644 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum
an W7St1l)
an der Liegenschaft EZ 1482, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Géanserndorf,
mit der Grundsticksnummer 927/1, mit der Adresse 2230 Ganserndorf,
Dr. Wilhelm Exner Platz 6

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 09.12.2024 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes von:

BLNr. 46 und 47, jeweils 687/52644 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum
an W7Stl)
an der Liegenschaft EZ 1482, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Ganserndorf,
mit der Grundstiicksnummer 927/1, mit der Adresse 2230 Ganserndorf,
Dr. Wilhelm Exner Platz 6

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 24.06.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schéatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

BLNr. 46 und 47, jeweils 687/52644 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum
an W7Stl)
an der Liegenschaft EZ 1482, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Ganserndorf,
mit der Grundstiicksnummer 927/1, mit der Adresse 2230 Ganserndorf,
Dr. Wilhelm Exner Platz 6

am 24.06.2025 Uhr unter Anwesenheit von:

Herr Danijel Kostic, 2. Verpflichtete Partei

Frau Mag. Prufling

Herr Mag. Boyer

Gerichtsvollzieherin

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

oOuhrwNE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 09.12.2024




1.5.4. Baubewilligungsbescheid vom 13.03.1959

1.5.5. Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung vom 13.05.1968
1.5.6. Aktuelle monatliche Vorschreibung — Hausverwaltung WEVIG
1.5.7. Vorausschau fur 2025 - Hausverwaltung WEVIG

1.5.8. Wohnungseigentumsvertrag vom Jahr 1973

1.5.9. Jahresbericht 2024 - Hausverwaltung WEVIG

1.5.10. Beschluss vom 16.02.1970

1.5.11. Energieausweis vom 31.12.2015

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Danijel Kostic, 2. Verpflichtete Partei,
die bewertungsgegenstandliche Wohnung W 7 St 1 nicht vermietet ist und im
Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.




WEVIG - Hausverwaltung

Die aktuelle monatliche Vorschreibung betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Anteile betragt gesamt € 281,68.

Der Stand der Ricklage betragt laut schriftlicher Auskunft der WEVIG
Hausverwaltung per 05.08.2025 rund € 115.000,00.

X)  Sanierungsdarlehen — Auskiinfte der WEVIG - Hausverwaltung

Laut Informationsschreiben der WEVIG Hausverwaltung besteht ein Darlehen von
der Eigentimergemeinschaft in der Héhe von gesamt € 700.000,--. Die
Gesamtlaufzeit dieses Darlehens betragt 15 Jahre, wobei die erste Halbjahresrate
am 01.04.2017 fallig war. Die letzte Halbjahresrate wird somit am 01.10.2031 fallig
und der aktuelle Kapitalrest betragt nach Einzahlung der Falligkeit zum 01.04.2025
fur die gesamte Wohnhausanlage laut Bankkontoauszug € 329.259,79.. Bezuglich
der bewertungsgegenstandlichen Anteile ergibt sich dadurch ein Restbetrag
(per April 2025) von ca. € 8.594,-. (Fur die Hochrechnung des Darlehens wird
seitens des Sachverstandigen keine Haftung tbernommen)

Zu diesem Sanierungsdarlehen wird ein Annuitatenzuschuss des Landes NO (4%)
gewahrt. Zum Zeitpunkt der Endabrechnung mit dem Land NO haben die Bewohner
die Forderungswaurdigkeit (=Hauptwohnsitzverpflichtung) erfullt. Der auf die
Wohnung Stg. 1 Top 7 entfallende Zuschuss betragt € 709,89 pro Jahr. Die
Forderungswaurdigkeit der Bewohner muss auf die gesamte Dauer der
Darlehnsriickzahlung gegeben sein, damit der Zuschuss in den genannten Hohe
vom Land NO bis zum Ende der Laufzeit gewahrt wird. Ist dies nicht der Fall, ginge
die jahrliche, anteilige Zuschuss in Hohe von € 709,89 verloren und wurde dieser
zusatzlich in Hohe von € 59,16 monatlich Uber die Vorschreibung verrechnet werden
mussen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der zukiinftige Ersteher dieses Darlehen
mitibernehmen muss.




Aktuelle monatliche Vorschreibung- Hausverwaltung WEVIG

WEVIG WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNGS- U. IMMOBILIENTREUHAND GESMBH

Zentrale:MARZSTRASSE 1,1150 WIEN, Telefon 01/486 06 08 DW
Sitz/FB-Gericht: Wien/Wien Firmenbuchnummer FN 114368 p, DVR-Nr. 0060747

VORSCHREIBUNG AB 01.07.2025

WEVIO WOHNUNGEEIGENTUMSVERWALTUNGS- U, IMMOBLIENTREUHAND GESMEH
Zenraie:MARZSTRASSE 1, 1150 WIEN

Frau/Herr gare BN-NR: 0300&01(()_;]{0-’;
2 est.art: WHG/1
M"’]‘.i.na Gas.t a, VIf. Benttzungsbew. 30.05.1968
Danijel Kostic RechnNr, 03009-01070-2025-0003
Dr.Wilh.Exner-Pl. 6/1 Top 7 &-Nh i 011\1")9%93550309
2 3 rf e ung ersetzt perU1.U/J. e

230 Gansemndo bisherige ng 202 i
v | Auftedungsschliissel:
Nutzfliche 2960,56 / 78.89
Parifzierung 26322/ 687
BK-Schlassel 100,000/ 2,536
Objekt: Dr.Wilh.-Exner-P1.6°2230 Gansemd. Wien 16.06.2025
Im Auftrag der Eigentimergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
80 Rep.Ricklage 78,32 0,00
70 BK Akonto 184,87 10,00
Netto 263,19
+10,00% USt von 184 87 18,49
Vorschreibung monatlich 281,68

Sehr geehrte Frau Gasta!
Sehr geehrter Herr Kostic!

Fir eine komekte Zuordnung verwenden Sie bitte unten stehende Zahlungsinformation oder den angedruckten
QR-Code.

DIESE RECHNUNG GILT BIS ZUR UBERMITTLUNG EINER NEUEN VORSCHREIBUNG BZW. BIS

ZUM ENDE DES VERTRAGSVERHALTNISSES,

Bestandsart (Abklrzungen})

Wohnung (WHG) Lokal, Garage (GA) Abstellplatz (ABSTP), Sonstige gewerbl. Nutzungen z.B. Buro, Lager,
Werkstatte, Ordination (SO). Solite die angegebene Nutzung nicht dem tatsachlichen Sachverhalt entsprechen
ersuchen wir Sie uns dies schriftlich mitzuteilen.

Hinweis: GemaR § 32 (9) WEG 2002 ist der Wohnbeitrag am 5. eines jeden Kalendermonats fallig! Zahlungen mit
schuldbefreiender Wirkung sind ausschliefilich auf das Konto AT704300046785133008 mit dem BIC VBOEATWW
unter Angabe der Zahlungsreferenz 3003002901070 zu leisten.




Vorausschau fir 2025 - Hausverwaltung WEVIG

WIEN e KREMS e ST POLTEN e STEYR

m E I I E WEVIG WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNGS=
UND IMMOBILIENTREUHAND-GESELLSCHAFT M.B.H.

MARZSTRABE 1, 2. STOCK (IMMOCENTER)

1150 WiEN
TeL: 01/486 06 08 DW
J Fax: 01/486 06 08-25

E-malL:  office@wevig.at
An die
Wohnungseigentumerinnen
der Wohnhausanlage
Dr. Wilhelm-Exner-Platz 6
2230 Ganserndorf

Wien, im Dezember 2024
Vorausschau fiir 2025
Sehr geehrte Wohnungseigentumerinnen!

Gemall § 20 Abs. 2 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) 2002 geben wir die im Jahr 2025 far lhre
Wohnhausanlage veranschlagten bzw. voraussichtlich auflaufenden Kosten wie folgt bekannt:

2024 2025
in EUR in EUR
1. Betriebskosten
monatliches Akonto netto 6.860,00 7.290,00
davon Verwaltungshonorar 1.083,00 1.127,42
2. Instandhaltung und Verbesserung
2.1. Ricklage
monatliche Dotierung 3.000,70 3.000,70
Miete Hausbesorgerwohnung 547,36 575,44
Abstellplatzmiete 32,05 67,38
Stand per 31.12.2024 ca. 104.500,00
3.  Wohnhaussanierungsdarlehen
halbjahrliche Darlehenstilgung aus der Rucklage abziglich Zuschuss
€ 18.977,73. Nicht Zuschussberechtigten wird der fehiende Zuschuss 3.162,96 3.162,96
separat vorgeschrieben.
Tilgungsbeginn 01.04.2017; Laufzeitende 01.10.2031
Darlehenssaldo zum 31.12. ca. 352.300,00

Nachstehend finden sich die in absehbarer Zeit notwendigen, Gber die laufende Instandhaltung hinausgehenden
Erhaltungsarbeiten und die in Aussicht genommenen Verbesserungsarbeiten sowie deren Kosten (netto):

in EUR
1.  Stiege 1 und 2: Gasdichtheitsprifung Angebot folgt
2. Stiege 1 und 2: Mangelbehebung Aufzugsaniage Angebot folgt

Mit freundlichen Grafen

WEVIG Wohnungseigentumsverwaltungs- und
Immobilientreuhand-Gesellschaft m.b.H.

Mag. Bernhard RAFFELSBERGER eh. Dipl.-ing. Robert ZIER e h.




Jahresbericht 2024 - Hausverwaltung WEVIG

el |

WEVIE

MirzstraRe 1, Immaocenter

QERELLMGUAT MDY WALZRTRAGE 1 SWMGCENTER] | 1416 WHEW 1150 Wion

Frau/Herr Bdros

iere I100°St Pomn, JosetsiralSe T Top 4
Mirjana Gasta, VIit. 00 Krimd, Drinkwiadorgossis £

' g

Danije' Kostic A40C) Shegr Feranand Porsche S |
Dr.Wilh.Exner-Pl.6/1 Top 7
2230 Ganserndorf

Wien, im Dezember 2024

Bearpeitar: Frau Markovic  DW 12
BN-Nr.: 03009-01070-1

2230 Ganserndorf, Dr.-Wilhelm-Exner-Platz 6
Jahresbericht 2024 & Vorausschau 2025

Sehr geehrte Frau Gasta!
Sehr geehrter Herr Kostic!

Zum Jahresende dirfen wir [hnen wieder unseren Bericht Gber das ablaufende Verwaltungsjahr
2024 sowie die Vorausschau auf das Jahr 2025 |hrer Liegenschaft Gbermitteln.
Gemeinsam mit der tabellarischen \Vorausschau erhalten Sie:
1. Tatigkeitsbericht 2024
- Maflnahmen des ablaufenden Jahres
- besondere Ereignisse in Ihrer Liegenschaft
2. Vorausschau und Budget 2025

- Betriebskostenvorschreibung fir das nachste Jahr
- geplante Erhaltungs-/Verbesserungsmalinahmen und Reparaturricklage

Wer entscheidet im Wohnungseigentum?

Auf dem Verwaltertag 2024 des Osterreichischen Verbandes der Immobilienwirtschatt (OV1) ging
der Wchnrechtsspezialist Mag. Christoph Kothbauer auf die Thematik der Entscheidungshcheit
im Wohnungseigenium ein.

Weahnungseigentum steht im dauerhaften Spannungsteld zwischen Verfliigung und Verwaltung,
Anteils- oder Sachverfigung, MalRnahmen ordentlicher und aullerordentlicher Verwaltung.

Eine wichtige Aussage ist, dass die Eigentimergemeinschaft und damit auch der bestelite
Hausverwalter in der Veritgung keine Velimacht hal, hier also nicht 1atig werden kann.

Die Anteilsverfigung, cder Austubung des Anteilsrechi jedes Wohnungseigentimers, beschrankt
sich auf sein konkretes Wohnungseigentum. Typische Beispiele sind die widmungsgemale
Vermietung der Wohnung, bauliche Anderungen ohne Auflenwirkung oder die Bentizung der
aligemeinen Teile der Liegenschaft. Im Rahmen von Bagateligrenzen kann es auch Auswirkung
autf allgemeine Teile der Liegenschait geben, beispielhalt sei die Montage kleiner Werbeschilder
beim Hauseingang, ortsiblicher Beleuchiung auf dem Balkon bzw. der Loggia u.a. erwahnt.
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In der sogenannten Sachverilgung bedarf s wegen des Eingrills in die Anteilsrechte anderer
Wohnungseigentimer der Zusfimmung samtlicher Anteilseigentimer, alzo der Einstimmigkeit.
Hier =sei als Beispiel der Verkauf einer im  gemeinsamen Eigentum slehenden
Hausbesorgerwchnung genannt, ebenso Widmungsanderungen, Bendtzungsvereinbarungen
oder abweichende Aufteilungzschlizzel der anfallenden Liegenschaftskosten.

Maltnahmen der Verwaliung, ob ordentlich oder aulerordentlich, obliegen lhrer bestellten
Hausverwaliung und werden nach dem Malstab der geseizlichen Bestimmungen umgesetzi. For
Malknahmen der aulerordentlichen Yerwaltung bedarf &= zudem des Mehrheitsbeschlusses der
Eigentimergemeinschait.

Die Erstellung Ihrer Vorausschau ist eine Matnahme der ordenilichen Verwaliung und wird daher
von wns jahrlich umgesetzt.

Das Balkonkraftwerk - ein kleiner Beitrag zur Energieautonomie

CJhne die lechnische Leisiung von Balkonsolar-Paneelen zu qualilizieren, isi die Montage eine
Gelegenheit fir Balkon-, Loggien- oder Terrassenbesitzer, daz Energieangebot der Sonne 1ir
ihre Wohnung zu nuizen. Dies war dem dzslerreichischen Geselzgeber eine Abbildung in der
leizten Wohnrechisnovelle werl. Seit 1. September 2024 ist die eigenniizige Montage von
Photovoltaikelemenien am Balkon zweilach privilegiert:

Einerseitz entsprechen diese Montagen nun der Ubung des Verkehrs und sind anerkannies
wichtiges Interesse des Wohnungseigentimers, andererseits gilt 10r steckiertige Installafionen
die scgenannte Zustimmungsfiktion. Das bedeuiet, dass man zwar alle anderen
Wohnungseigentimer befragen muss, deren Schweigen aber nach einer Frist von zwei Monaten
alz Zustimmung gewerlet werden kann. Zu beachien bleibi, dass die Moniage sach- und
fachgerecht zu eriolgen hat und Folgemehrkosten dieses  Eingrifis dem  jewsiligen
Wohnungseigentimer (z.B. die Entiernung der Paneele beim Geldnderanatrich) aelbst zufallen.

Bilte beachten Sie, daszs die Montage von Klimaanlagen auch wor dem Hintergrund der
klimatischen Entwicklungen nicht als bevorzugte Malnahme gewertet wird und weiterhin der
Zustimmung simtlicher Wohnungzeigentimer bedan.

MyWEVIG Portal — das Online-Service-Center der WEVIG

Seit Einfdhrung unseres myWEVIG-Porials sind Ober 3.000 Kunden im Online Service Cenier
registrierl. Ob am Smariphone, Tablet oder PC - jederzeil haben Sie Zugang zu lhren Daten und
lhrer Hausverwaltung. Beinahe ebenso viele Kunden nutzen den elekironizchen Postversand.

Die Schonung von Ressourcen als Beifrag zur Erreichung von Klimazielen ist uns wichlig. Wir
laden daher alle Kundinnen und Kunden, die noch nicht aul unser Online-Tool zugreilen, ein,
dieses zu testen. Melden Sie sich bei ung und Sie erhalten Ihren aktuellen Zugangscode. Mit
dem Ziel der CO*-Redukticn durch verminderien Papiersinzalz und Postverkehr setzen wir heuer
den néchsten Schritt. Es werden keine Zahlscheine mehr versendet. Viele Kunden haben
angeregt, aul diesem Wege zur Umwelischonung beizuiragen, was wir hiermit gerne aulgreifen.

Mit unzerem Tatigkeitsbericht 2024 und der Yorausschau 2025 winschen wir lhnen ein frohes
Fest, erholsame Tage, Gesundheit, guten Rutsch und bedanken uns fir [hr Vertrauen.

1. Tétigkeitsbericht 2024
+ Erhaliungs- und Verbesserungsarbeiten

Im Jahr 2024 wurden nachsiehende Arbeiten zur Werterhaltung bzw. ‘erbesserung lhrer
Liegenschaft durchgeflhrt:

¥ Stiege 1 und 2 — Tlrfeststeller montiert

¥ Stiege 2 - Glasvordach emeuert

¥ Aufzug - Stiege 1 und 2 - Emeuerung Fahrtschitze
¥ Stiege 2 Top 7 — Reparatur Fenster
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« Wichtige Ereignisse und neue Bestimmungen
v Vermietung der ehemaligen Hausbesorgerwohnung

Die Wohnung ist seit 01.05.2022 an Frau Denise Bemdl-Kilian und Herrn Marcel Bernd| befristet
vermietet. Die monatliche Nettomiete betrdgt € 575,44 und wird der Reparaturricklage zugefuhrt.

v’ Eigentimerversammiung

Die letzte Eigentimerversammiung hat am 18.06.2024 stattgefunden. Das Protokoll wurde an die
Eigentiimer tbermittelt und die besprochenen MalRnahmen in die Wege geleitet.

2. Vorausschau 2025 und Budget

Unter Berlcksichtigung der uns zur Verfugung stehenden Unteriagen Ihrer Liegenschaft, sowie
bereits bekannter Wertanpassungen, sind auf dem Tabellenblatt Vorausschau 2025

v die zu budgetierenden Aufwendungen

v' die monatliche Dotierung der Ricklage

v sowie die Akontierungen

fur das nachste Kalenderjahr angefuhrt.

« Betriebskostenaufwendungen fir 2025

Die WEVIG hat vor dem Hintergrund der Teuerungen alle Méglichkeiten gepriit, um die Kosten
fur Betrieb als auch - so die Gemeinschall dafiir zustandig ist - Heizen und Warmwasser lhrer
Liegenschaft im Rahmen zu hallen. Dies ist eine stetig wachsende Herausiorderung.

Bilte iragen auch Sie bei, indem Sie Mill vermeiden bzw. richtig trennen und Lagerungen in den
Gangen oder allgemeinen Teilen der Liegenschaft unterlassen, da die Kosten iir
Sperrmiillentsorgungen in den letzten Jahren signifikant gestiegen sind.

Die Akontozahlungen fur die Betriebskostenaufwendungen mussten fur 2025 wegen der
Kostenentwickiung bei der Versicherung und Muligebihr um rund 6,30 % angehoben werden.

« Dariehen

Das bestehende geforderte Wohnhaussanierungsdariehen wurde im Jahr 2017 aufgenommen
und wird auf die Laufzeit von 15 Jahren halbjahrlich getilgt, das Darlehen wird aus der Ricklage
getilgt. Die letzte Rate ist am 01.10.2031 fallig. Die Zahlen entnehmen Sie bitte dem
Tabellenblatt Vorausschau 2025.

Geplante Erhaltungs- und Verbesserungsmalinahmen
In den kommenden Jahren sind folgende Instandhaltungs- und Verbesserungsarbeiten fur
Ihre Liegenschatt geplant:

v Stiege 1 und Stiege 2: Gasdichtheitsprifung
v Stiege 1 und Stiege 2: Durchfilhrung der Mangelbehebung nach Evaluierung der
Aufzugsanlage

Unvorhersehbare Instandhaltungsarbeiten mussen kurzfristig beauftragt werden. Befragungen
der Eigentimergemeinschaft werden anlasshezogen durchgefiihrt.

Sete 3von 4

WEVIG Wahnungssigentumavarwaltungs- und lmmobilientreuhand. Geselischalt mb.H. o Marzatrage | {Immotenter), 1150 Wien
T+43-1.486 06 08 » F-DW 20 o ofMicediwayig a1 @ waw wovig al o FN 1143080, HG Wien & VID ATUSH0EI024




» Informationen zu den Reparaturnickiagen

Die gesetzliche Mindestricklage veranderte sich folglich der Novelle 2022 des
Wohnungseigentumsgesetzes mit 01.01.2024 auf nunmehr € 1,06/m* Nutzfidche. GemaR den
Bestimmungen erfolgt die nachste Indexanpassung mit 01.01.2026.

Die Reparaturrickiage fir Ihre Liegenschaft wird unter Berlcksichtigung dieser Valorisierung
ausreichend dotiert und es erfolgt daher keine Anhebung der Ricklagenansparung.

Fur weitere Informationen zu Ihrer Liegenschaft und Fragen steht Ihnen Ihr Betreuungsteam,
Frau Doris Renner (Tel. 01/486 06 08-37 bhzw. office@wevig.at) sowie Frau Victoria Markovic
(DW. 12) gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen Gruen

WEVIG Wohnungseigentumsverwaltungs- und
Immobilientreuhand-Gesellschaft m.b.H.

~J

7 ( v )
/ WP LR P\(’f‘(\(f
S . J
DippFing-Rebert Zier Doris Renner
i hefihe Immobiianverwaliain

Tabsllenbiatt Vorausschau 2025
vorschrsibung

SEPA-Formular
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Auszuqg Energieausweis vom 31.12.2015

Dr. Wilhlem Exner-Platz 6 (Wohngebaude)
A 2230, Ganserndorf

Verfasser

Haferl GmbH, BM Ing Bernhard Hafer
H./W -Schonkirch Strafle 62

2241 Schonkirchen-Reyersdorf

Hafer! GmbH

NI

HAFERL

Dr. Wilhlem Exner-Platz 6

T 0228272171

F 02282/ 2171

M 0699/ 1282 2171

E baumeister@halert net

31122015
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Bericht
Dr_Wiihiem Exner-Platz 6

Dr. Wilhlem Exner-Platz 6

Dr. Wilhiem Exner-Platz § (Wohngebaude)

2230 Gansemndorf

Katastralgemeinde: 08006 Gansemdort
Einlagezahl: 1482
Grundstocksnummer: 827/1

GWR Nummer.

Planunteriagen
Datum: 01.08.2013
Nummer: 010913-1 und -2

Verfasser der Unterlagen

Haferl GmbH, BM Ing Bemhard Hafer T02282/21M
H-W.-Schankirch Strafie 52 F 0228212171
2241, Schonkirchen-Reyersdarf M 0889 1 1282 2171
Haferl GmbH E baumeister@hafer! net
Erstetferin Nummer: (keine)
Planer
T022821 2171
Haferl GmbH, BM Ing. Bemhard Hafer F0228212171
H.-W -Schinkirch Strale 52 M 0589 / 1282 2171
2241 Schonkirchen-Reyersgor! E baumeister@hated net
Auftraggeber
T
WEG Haus 2230 Dr. Wilheém Exner-Platz § F
Dr. Wilhelm Exner-Platz 6 M
2230 Ganserndor! E
Angewandte Berechnungsverfahren
Bauteile EN IS0 83456:2003-10
Fenster EN IS0 10077-1.2006-12
Unkondticnierte Gebaudeielle vereinfacht, ON B 8110-5 2010-01-01
Erdbaruhrte Gebaudeteile verenfacht. ON B §110-8:2010-01-01
Warmebricken pauschai, ON B 8110-6.2010-01, Formel (12)
Verschatlungsfakioren vereinfacht, ON 8 8110-8 2010-01
Heiztechok ON H 5056 2011-03
Raumlufitechnik ON H 5057:2011-03
Befeuchtung ON H 5059.2010-09
Kinhitechnik ON H 5058 2011.03
Diese Lokalisierung entspricht der OIB Richtlinie 6 201 1. &s werden die Berechnungsnormen
Stand 2011 verwendet
ArchPHYSIK 12.1.24 . lizenzien for Haferd GmbH Haferl 31.12.2015
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Energieausweis fir Wohngebaude
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Energieausweis fiir Wohngebaude
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 09.12.2024

KATASTRALGEMEINDE 06006 Gdnserndorf EINLAGEZAHL 1482
BEZIRKSGERICHT G#nserndorf

R R e e R R R S e R e e e s e A R S R A AR A A

Letzte TZ 9791/2024
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

PSR R R R EEEREER R AR SRS A R SR S B b bttt Al R R R R R R R R AR R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
927/1 GST~-Fl&che 1096
Bauf, (10) 707
GErten(10) 389
Legende:

Bauf, (10): Baufllchen (Gebdude)
GArten(l0): Girten (Garten)

2.1.1. Gutsbestand:

46 ANTEIL: 687/52644
Danijel Kostic
GEB: 1985-0B8-30 ADR: Dr. Wilhelm Exner-Platz 6/1/7, Géinserndort 2230
b 2689/1973 Wohnungseigentum an W 7 St I
g 5685/2008 Kaufvertrag 2008-086-05 Eigentumsrecht
h S685/2008 Verbindung gem § 5 2bs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
i $225/2014 Adressendnderung
47 ANTEIL: 6B7/52644
Mirijana Gasta
GEB: 1961-09-17 ADR: Dr. Wilhelm Exner-Platz 6/1/7, Ganserndorf 2230
a 2689/1973 Wohnungseigentum an W 7 S5t I
g 5685/2008 Kaufvertrag 2008-06-05 Eigentumsrecht
h 5685/2008 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
i 5208/2014 Adressendnderung

2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

BLNr. 46, 687/52644 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 7 St 1)

Danijel Kostic

BLNr. 46, 687/52644 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum an W 7 St 1)

Mirjana Gasta

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.




2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 0600

6 Ganserndorf, EZ 1482, BG Ganserndorf

R R S RS R S S R R R Al R R R R R R R R R S

FLACHE GST-ADRESSE

GST-NR G BA (NUTZUNG)
927/1 GST-Flidche 1096
Bauf. (10) 707
GiArten(10) 389
Legende:
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude}
Garten(10): Girten {(Girten)
2.3. Lage
Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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Abbildungen 4 - GST — Nr. 927/1:




Abbildungen 5 - Larmkarten:
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Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden.

Lage von Géanserndorf im Bezirk Ganserndorf

r| -

A

Verkehrsanbindung nach Wien
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2.4. Bebaubarkeit:

GST = Nr. 927/1
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2.5. Objektbeschreibung:

EZ 1482, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Ganserndorf, mit der
Grundstiicksnummer 927/1, mit der Adresse 2230 Ganserndorf,
Dr. Wilhelm Exner Platz 6

Wohn- und Geschaftsgebaude

22




Ansicht - Innenhof

Stiegenhaus

Einfahrt
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

ECKDATEN

Wohn- und Geschaftsgebaude

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Bauart: Ziegelmauerwerk

Baujahr: Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung vom
13.05.1968
Thermische Sanierung des Gebaudes im Jahr ca. 2016

Dachuna: Harte Dachung

Fenster: Kunststofffenster

Sonstige Merkmale: Gegensprechanlage

Personenaufzug: vorhanden

BLNr. 46 und 47, jeweils 687/52644 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum
an W7St1l)

Lage: 3. Stock

Heizung: Laut Auskunft von Herrn Danijel Kostic, 2. Verpflichtete Partei,
erfolgt die Beheizung der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung mittels einer Gas-Etagenheizung. Hinzuweisen ist,
dass eine Funktionstberprifung der Heizung durch den
Sachverstandigen nicht durchgefihrt wurde und diesbeztiglich
keine Haftung ibernommen wird.

Kellerabteil: Laut Auskunft von Herrn Danijel Kostic, 2. Verpflichtete Partei,

ist ein Kellerabteil zu der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung dazugehorig.

24




Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum/Flur: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

WC: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Hange — WC,
Therme

25



Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verflies und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche

Kiche: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

26




Wohnzimmer: Boden verfliest, Wande gestrichen Decke mit Platten bedeckt,

27



Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

™

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

28
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2.6. Objektgrofe:

Laut Beschluss vom 16.02.1970 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 7 St 1 ca. 78,89 m2.

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefihrt
und diesbezuglich keine Haftung tbernommen.

Auszug Beschluss vom 16.02.1970

syl Walinunnsaiqentur

R
{1‘-‘--'---?'35-5'~§ Gga | o7
i
)
1

AN SRy it
L R wv

3009

Diase Ausfertigung ist rechiskriitig
B '

uadwSH=reonbac—
Bezirk;)gerichi Ganserndort * Msch 5/69-4

Abt__ o~ am_ A+ Y-

2 2. Ut 1870 A

Or. EFwin“?al::*:,: '

e Gestiadin. D0

- Das Bezirksgeriéht~Gﬁnserndorf hat in der Rechtssache der
antragstellenden Partei Verein der Freunde des Wohnungs-

eigentums Wien 3., Rennweg Nr.25, wegen Festsetzung des f

Jahresmietzinses 1914 fir das Haus Ganserndorf, Weikendor- '

- ferstraBe Nr.2, nachstehenden =
Beschnlu2t

gefallt: PHP! - ‘.

e GemiBR § 2 des Wohnungseigentumsgesetzes von 8.7.1948,
BGB1l.Nr.149/1948, in der Fassung des Bundesgesetzes vom
*15,.12.1950, BGBl.Nr.28/1$51, wird der Friedensmietzins fir
das auf der Liegenschaft EZ.1482 der KG.Ginserncorf errichte-—
te Woknhaus, bestehend aus 29 Wohnungen, & Géschéftslokalen
und 4 Pkw-Einstellrdumen wie folgt fest:iesetzt:

St iexe 1

- Erdeeschol:

Geschidftslokel Nr.1:
pestehend aus einem Lokal, Waschraum, VC,
- Vorraum, iqggss.-#ﬁ,}o D i mie o o dd e e s elgeiateiate FK 488.-~

- Geschiftslokal Nr.2: 3
estenend aus einem Lokal, Waschraum, \C, )
insgesamt 32.67 W2 seceeiccccsantecattanaaaoans FE 539 ,--

- Geschdftslolkal Nr.3: .
bestenend aus kalen, Byt
insgesamt 39.59 M2 ..vvvcvrrcnvcccrcacnnnnnnns FK 408, == I0ddGre

Geschidftslokal Nr.%a: = L
bestehend. aus okalen, Werkstdtte, Waschraum, Qe
#C, Vorraum, Atelier, insges. 92.18 m2........ FEK  O54.—= i ctia

- I.S t ock =

Wohnu Nr.1: ’
Eesteﬁend aus KXiiche, 2 Zimmer, Kabinett,

Vorraum, Bad, WC, insges. 79.09 m2 .......-. FK 702.-—
. Wohnung Nr.2: ‘_., ; a
estenend aus Kiche, 3 Zimmer, Vorraum, . i 20205 .
Bad, WC, insges.104.87 m2 ........ Sse-mvelmsare e FK 930.== ig.plco,
b.w.
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Johnung N».3:
bestihend aus Kiiche, 2 Zimmer, Kabinett, :
Vorraum, Bad, WC, insges.78.19 m2 ......... ' FX 693,==

II.Stock:

Wohnung Nr.4: ;o '" _
estehend aus Kliche, 2 Yimmer, Kabinett,
Vorraum, Bad, WC, insges.78.89 m2 svvuvvnn. FK 699.--

‘lohnung Nr,5:
estehend aus Kiiche, 3 Zimmer, Vorraum,

Bad, VWC, Abstellrdume,
insges. 104.79 M2 cevevevrnvnencnnss Cevae - FK 930,--

Wohnung Nr.6:
" ° bestehend aus Kiiche, 2 Zimmer, Kabinett,

Vorraum, 3ad, 'IC, L
insges. 780']§m2 o.o-'o----c-o-cun-ooo.cuc-oo ?K 6950--

III. St o0 0 k :
“ohnung Np,7:

bestehend aus Kiiche, 2 Zimmer, XZabinett,
Vorraun, Bed, YC,
insges- ?8.89 m2 L ) D R ) FK

~onnung HNr,.o:
bestehend aus Kiiche, 3 Zimmer, Vorraum,

Bad, IC, insges. 104.87 n2 ....... - " F{ 912.--

Tohaung Nr,9: -
bestehend aus Kiiche, 2 Zimmer, Kabinett,
* Vorraum, Bad’ WC, insges..??.97 ma egirccee FK 678."-

IV, Stock:

Wohnu%g Nr.10: :
* estehend aus Kiiche; 2 Zimmer, Kabinett,
Vorraum, Bad, WC, insges. 79058 m2 R AR R FK 693."‘

. Wohmung Nr.11:. ... ... §i i
bestehend aus Kiiche, 3 Zimmer, Vorraum,
Bad’ WC’ inBEBS. 105.75m2 T - I IR R K 9210"""

. Wohnung Nr.12:. & o I A S
%esteﬁan.aus Kiche, 2 Zimmer, dabinett, '
vorraM’ Bad, ?IC, insses. 78.89 m2 DR R R I A ) FK 68?0—

V. Stock:

. Nobmuge No.13: .. go B e .
estehend aus Xiiche, Zimmer, Vorraum, Bad,
Iwc’ insges. a3.29 m2 Bess s e rsvssssnananrathae FK 369.""
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2.7. Gesamtzustand:

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebaudes dem Alter

entsprechend als gut erhalten zu bezeichnen.

Der Gesamtzustand der der bewertungsgegenstandlichen Wohnung W 7 St 1, ist

unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

2.8. Baubehorde:

Baubewilligungsbescheid vom 13.03.1959

Jaubewilligungsbescheid
Eleny

trma (378 )
ohinhafl

U ' Hhigoany ur Urrichitung e tesitunay

Baubewilligung

tar e ¥ (3 FLLTHY b e ' HLaen LRE P T RTEETY AN
A OUw O et ey e va ol ey I o d » I
|} L ! 1"
AT lal
erlellt el wrhvinny
" ! iverbandiungsoiodos vkl Bt an heglaubdagtenr Abschiniidl
ndh | Bonehoeiden Sowo ] 1 tor i il | |
romittolt Bavdinie el ' ngeluby ten Sodibrgun !
hes I L} 1 I ke {187 tHell " 1 |
I bon
1
\nspooits g | !
dertsterrelcRidoa m hh f . X
| 1 | e | fall 1erndort
¢ ! 1 / 1 t
nth chilbgige Sosl | 1
] | " inciie Ha MR 1

Yadued e nrsArsbarme s
AT TR RAN

WA MMM TR

i wlrwkchen

Lugeor-Nr, 13070 Baubewilligungsbivesdedd 0D, L

ilamcl

L HSRman

ATEOODATn

Bie wendent
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Die Verlahrenskoslen werdon wie (olgt festgeselxt:

. Verwaltungsabgabe S 10,~-

2. Kommissionsgehiithren S 66 o=
3 Sachverstindigengohithren §120,~
4 g. =

Zasammen S 196~

weldher Betrag binnen zwal Sochon bar bel der Gemeindekasse —
Stadtkassu odor mitiely des belliegenden Erlagsiheines einzuzahlen isf,
Begrindung: (wenn die Bewllligung verweigert oder dem Ansuchen inicht vollinhalthich slullqegehun wird)

enkZillt gonm, § 58 (2) AvVD .

Rechismittolbetehrung: Gegen diesen Bescheid kann binnen zwel Wochen, vom Tage dor Zustellung an
gerochnel, dio Borulung erhoben werden. Die Beniluny st an i Das, Houpblnonnoseho £
Giinssrndord 2u vichten und bedm Gemelnd eamte einzubringen,

Bevor digser Bescheid nicht in Rechtskraft erwachsen isl, darf bei sonstiger Strale mil der Bauluhiung
nichl begoanen werden,

Hivvon werden gloichlantend vorstindigt: anygeschlossen:
I, Der Bauwerber I Abschrift der Verhaodlungsschellt
Vereln I Gleichstuds der Baupline

¥yeunde dog Wohnungeeigentums Erlagschein

iy
sbnthokith

n Wiien III..
angeschlossen:
-2 I Abschrift dor  Verhandlungsschrift
Strackenlaltung Wien Nord
in. . .. Wien II.,
angeschlossen:
3 I Abschellt  der  Verhandlungsschirilt
Newapg
: Beiriebsleituns
n
D¢ Wagram angeschlossen:
i I Abscirift der  Verhandlungsschrift
Bauakt
in g
|

/)

Siege) ' : Dcz’ Hﬁr'gén’islw'
- ,‘: ,"‘ Y 4 /)
Ny / / 4
g/t ) e
, A

; .L,{;
SR g /
y
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Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung vom 13.05.1968

/Gumulndo: Ginserndort am 15. lal 1968 Fre]
Palit. Berirk : CEnserndort den Verd n der Freunde des
Bundesland : Niederdsterreich : An Wohnungseigentuns ly
Az: 1138/66/HA i ¥ien 3,, Rennweg 25

Bescheid
Uber Ihe Ansuchen yom 23.4.1968 o Lrlmlnng der Benfitzungs-
bewilliging fir dus mit Bescheld vom 26.Pebruar 1959 (gm . 1850/58/JF

bowilligts Bauvorhaben wird Thoen aul Grund des Ergebnisses des am 6 "1 1968 g
abgehaltonen Lokslaugencheines gomth § 191 der Bauondnung tur Miedertoterreioh g,

Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung
ATy,

our unter der Voraussetzung erteilt ),
dafl dio in der Verhandlungssehrift ttber den Lokalnugenschein festgelegten Mangel .~

Brbhringung des statinchen Nachweises =

bls zum 1o Judd 1968 beseitigt werden. Die Beseitigung ist der Gemeinde schriftlich
nnzuzeigen. In diesem Fulle wird von einom nochmaligen Lokalaugensohein Abstand genommen *).

Die Verhandlungssehrift liegt in beglaobigter Abschrift bei nnd bildet einen wesentlichen
Bestundtell dieses Bescheides,

Das Bauobjekt steht auf dem Grundstiick Nr. 921/1 u, 2 gz 1482

Kot-Gde. Glmperndorf  Weikendorfer= . Strafio | GRERER
Konske-Nr. 154 und erhilt die Havsnummer €

Die Verfahrenskosten betragen: 150400
|. smmpapsmnren  Gemeindesrst . . . .. srens nig Bl il
2. Verwaltungsabgabe . . . . $re brord e sbexy 5 o8 _1.113.00
3. Kommissionsgebithren (§§ 76, 77 AVG. 1960) RV AAT N NI S 8 B4.00
4. Sachverstindigengebithren . . . . . . .. .. L, .8 123.00

somit zussmmen S 1470400

Dieser Betrag ist binnen —Swed Wochen vom Tage der Zustellung dieses Bescheides
an gerschnel, hnsgedenamittels Evingscheines belm Gemeindeamt sinzuznhlon.

Begriindung
{15l nur bel Niehterteilung erfordoriich)

Entfillt gemy § 58 AVG. Dia Vorschreibung der Verwdl tungsabgabe
__erfolgt auf Grund diner Verordnung der N.U. Lamdesregiorung vom
28,4,1959, B LGBl, Nr. %99, Terifpost 16. = "

Redhtsmittelbelehrung
Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nuch Zustellung schriftlich oder tele-

graphigeh die Berutung beim Biirgermeister der Gemeinde Glinnerndorf  singebracht werden.
Die Berufung hat den angefochtenen Besobeld genuu za bezelehngn und ejnen mit Griinden
versehenen Bernfungsantrag zu enthalten,

Beilagen: | Verhandlungsschrift{ Abschrift)
| Erlugschein®)

7’-) Der lleschclll wrgehl sufler no den Bauweed 'r AT new,

tle font Vertandivogsscheift sive Vendandiguug verdnogid
" Nlehtzuteeftendos ist unbodingt za streichon,

Beatell-Nr, 1634151 Beacheid ibor Bewolmaugs uod Bcnlllmngnbowﬂllm
Gemeindenveriag Hann Vellerer, Wiea VL, Mariahilfer Stratle 108 — Nochdreoek veebolen!
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2.9. Sicherungen

e Blitzschutz vorhanden
2.10.Anschliisse:

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

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:

BLNr. 46 und 47, jeweils 687/52644 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum
an W7Stl)
an der Liegenschaft EZ 1482, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Géanserndorf,
mit der Grundstiicksnummer 927/1, mit der Adresse 2230 Ganserndorf,
Dr. Wilhelm Exner Platz 6

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VeraufRerung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir 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 berlcksichtigt 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 Realitatenmarkt 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 Zusammenzéhlung
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. Wertdnderungen, die sich demgegentber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit 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
bericksichtigen.
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BLNTr. 46 und 47, jeweils 687/52644 Anteile (verbunden mit Wohnungseigentum

an W7Stl)

an der Liegenschaft EZ 1482, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Géanserndorf,
mit der Grundstiicksnummer 927/1, mit der Adresse 2230 Ganserndorf,

Dr. Wilhelm Exner Platz 6

Bodenwert

Nutzflache ca.
Grundkostenanteil pro m2

anteiliger Bodenwert
Bauzeitwert

Baukosten

Wohnnutzflache ca

lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen

€6

78,89 m?

120 Jahre

78,89 m?
50,00

(Ansatz unter Bertcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten und Instandsetzungsarbeiten)

Alter des Gebaudes ca.

57 Jahre

Ansatz unter Bertcksichtung der Bewohnungs- und

Benutzungsbewilligung vom 13.05.1968)
Wertminderung in %

48%

Abziiglich Investitionsriickstau € 200,- pro m? Wohnnutzflache

Bauzeitwert
Sachwert

gebundener Bodenwert
Bauzeitwert

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 5% aufgrund der
derzeitig geringen Nachfragen nach Wohnungen in dieser Lage

und GroRe
Verkehrswert

€ 51 278,50
€ 51 278,50
€ 3 000,00
€ 236 670,00
€ 113 601,60
€ 123 068,40
€ 15 778,00
€ 107 290,40
€ 51 278,50
€ 107 290,40
€ 158 568,90
€ 7928,45
€ 150 640,46

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das

Kellerabteil berticksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert BLNr. 46 und 47, jeweils 687/52644 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an W 7 St 1)
an der Liegenschaft EZ 1482, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Géanserndorf,
mit der Grundstiicksnummer 927/1, mit der Adresse 2230 Ganserndorf,
Dr. Wilhelm Exner Platz 6, ohne Berlicksichtigung des Darlehens, zum
Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt gerundet:

EUR 151.000,-
(Euro Einhunderteinundfiinfzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert BLNr. 46 und 47, jeweils 687/52644 Anteile
(verbunden mit Wohnungseigentum an W 7 St 1)
an der Liegenschaft EZ 1482, Grundbuch 06006 Ganserndorf, BG Géanserndorf,
mit der Grundstiicksnummer 927/1, mit der Adresse 2230 Ganserndorf,
Dr. Wilhelm Exner Platz 6, mit Berticksichtigung des Darlehens, zum
Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt gerundet:

EUR 142.000,-
(Euro Einhundertzweiundvierzigtausend )

Wien, am 28.08.2025

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.

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 Grolde
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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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