Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien
24 E 8/26z
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 16.02.2026, 24 E 8/26z,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen, FN 044605x
3943 Schrems, Hauptplatz 22

vertreten durch: Mag. Bernhard Kispert, Rechtsanwalt
1010 Wien, Himmelpfortgasse 20/2

Verpflichtete Partei: Johann Scheit, geboren am 09.01.1950
2285 Leopoldsdorf im Marchfeld, Landesbahnsiedlung 23

Wegen: € 926.820,98 samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1014, Grundbuch 06211
Leopoldsdorf im Marchfelde, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 565/7,
mit der Adresse 2285 Leopoldsdorf im Marchfeld, Landesbahnsiedlung 23.

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 16.02.2026 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1014, Grundbuch 06211
Leopoldsdorf im Marchfelde, BG Génserndorf, mit der Grundsticksnummer 565/7,
mit der Adresse 2285 Leopoldsdorf im Marchfeld, Landesbahnsiedlung 23.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 02.06.2026 (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 1014, GST — Nr. 565/7, GB 06211 Leopoldsdorf
im Marchfelde am 02.06.2026 von 11:00 Uhr bis 11:30 Uhr

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 23.03.2026

1.5.4. Einsichtnahme in den Bauakt

1.5.5. Kontoblatt der Markgemeinde Leopoldsdorf im Marchfeld

1.5.6. Fotos

Bestandsverhaltnis:

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Herrn Johann Scheit, Verpflichtete Partei,
das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist und im
Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei




Ricksténde

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Leopoldsdorf im Marchfeld vom 29.07.2026 ist
ein Ruckstand von gesamt € 4.668,37 betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft vorhanden.

Energieausweis

Ein Energieausweis ist laut Auskunft von Herrn Johann Scheid, Verpflichtete Partei,
fur die Liegenschaft nicht vorhanden.




Kontoblatt der Marktgemeinde Leopoldsdorf im Marchfeld vom 29.07.2026
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 23.03.2026

JUSTIZ  repusLk OsTerREicH (:ili;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 06211 Lecpeldsdor? im Marchfelde EINLAGEZAEL 1014
BEZIRKSGERICHT Ginserndorf

'..""""'OOO.‘Q‘O‘.""!i""....ﬁh‘.'..0.."......l.l""""".."“.l‘l',
Letzte TZ 536/2026
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

NP PR PSR a bR A AARAAAAARRAAARAARSRAAS AT SRS SesvtstuiiRm Rttt AAMAAAA A AR RS ST S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
565/7 G GST-Fléche = 3274
Bauf.{l0) 410
Garten(10) 2864 Landesbahnsziedlung 23
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

¢: FlAche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10} : Baufldchen (Gebdude)
Girten(i0): Gizten (Girten)

e sehhARR AR TR R AT ANAAALETRE RS TR R s e ner AT P A AAAAAR A AR ANAANAAN R TR TR ER TR S ssn

1 a geldscht
‘t"ﬂhﬁclhh.."".0..0'....-"""." B ".""t.‘..-k'."'Q'.Q....I‘ll"'.'t.'
2 ANTEIL: 1/%
Johann Scheic
GEB: 1950-01-0% ADR: Landesbahnsiedlung &, Lecpoldsdorf im Marchfelde
2285
a 9127/2022 IM RANG 6818/2022 Kaufvertrag 2022-07-12 Eigentumsrecht
‘lRt**’Q‘Q...Ablt’ﬁ'.'.'.hb.I""',.o C .'"'0"000.-b.""t-b'oob.-vt".v’..o.
2 a 9127/2022 Ptandurkunde 2022-09-07
PFANDRECHT HSchstbetrag EUR 1,200,000, -
fllr Roiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44805x)
3 a 8533/2025 Exekutionshewllligung 2025-10-27
PFANDRECHT vollsts, EUR 7.525, 3¢
4 % 2 ab 01.11.2022
— Xosten EUR 1.612,71 samt 4 % 2 seit 04,09,2025
Antragskosten EUR 701,65 fiir Dr. Erwin Rohringer, &ffentl.
Notar, geb. 14,09.1956 (13 5 2283/2523)
4 a 9103/2025
PFANDRECHT vollstreckbar EUR 294,30
zinaen/Kosten lt. Bxekutionsbewilligqung 2025-11-13 fdr
G.V.U. - Bezirk Ganserndorf (13 E 2507/25¢)
5 a 536/2026 Binleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinoringung von vellstrs EUR 926,820,598
samt 2,%75 % 2 pro Vierteljahrt aus EUR 926.820, 98
von 2024-07-01 bie 2024-12-31 bel vierteljanrlicher
Kapitalislierung,
samt 1,375 % 2 pro Vierteljahr sus EUR 926.820, 98
seir 2025-01-01 be! vierteljdhrlicher Kspitalisierung,
Kosten EUR 26.248,88, Antragskosten EUR 16,739, 86,
Antragskesten EUR 2C,-- fOr
Ralffelsenbank Oberes Waldvlertal eGen (FX 044605x)
(24 E 8/262)

Seite 1 von 2




B L L s e T T HINWELS #%x#» AT AR AR R T TR A NN A AAErAeEw
E agungen ne W gsbezeichnung &1 artrage in ATS
......... A AR AN A ARSI SO SN TN T AR AR N A AP AN E RS R R TR RS oA MM AAARRAARNAA SR PRI R RN PO NANS

Grundbuch 23.03.2026 07:55:04

Seite 2von 2

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage
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Abbildung 5:
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2.2. Bebaubarkeit:

Laut schriftlicher Auskunft der Marktgemeinde Leopoldsdorf im Marchfeld ist die
Widmung wie folgt:

GST — Nr. 565/7 Bauland Wohngebiet beschrankt auf 2 Wohneinheiten
Bebauungsbestimmungen verordnet:
offene Bebauungsweise, Bebauungsdichte 40%,
Hohe 6,5m
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2.3. Objektbeschreibung:

EZ 1014, Grundbuch 06211 Leopoldsdorf im Marchfelde, BG Ganserndorf, mit
der Grundstiicksnummer 565/7, mit der Adresse 2285 Leopoldsdorf im Marchfeld,
Landesbahnsiedlung 23
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Bezeichnung:

Wohnhaus
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Sonstiges: Terrasse, Einfriedung, Bepflasterungen, Schwimmbecken,
Garage, Nebengebaude (im Rohbau), Tennisplatz (Sandplatz)

Fenster: mit Rollladen

Gliederung: Kellergeschoss — vorhanden
Erdgeschoss
Dachgeschoss — nicht ausgebaut

Heizung: Laut Auskunft von Herrn Johann Scheit, Verpflichtete Partei,
erfolgt die Beheizung des Wohnhauses mittels einer
Luftwarmepumpe. Hinzuweisen Ist, dass eine
Funktionsiuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen
nicht durchgefiihrt wurde und diesbezuglich keine Haftung
tubernommen wird.

Beschreibung der Rdumlichkeiten
ERDGESCHOSS

Vorraum: Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Flur: Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke

Zimmer: Teppichboden, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Teppichboden, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer:

Badezimmer:

WC:

Zimmer:

Wohnzimmer:

Kiche:

Abstellraum:

Zimmer:

Abstellraum:

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

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Dusche, Handwaschbecken

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

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

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

17




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

WC: Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Hange — WC,
Pissoir

Eingangsbereich
(bei Garage): Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Fotoreihe Erdgeschoss
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KELLERGESCHOSS
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GARAGE
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NEBENGEBAUDE IM ROHBAU
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TENNISPLATZ

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

2.4. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Wohnhauses ist als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen. Ein Investitionsrickstau ist gegeben.

2.5. Anschlisse:

Laut Auskunft der Marktgemeinde Leopoldsdorf im Marchfeld ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft an alle 6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen.

2.6. Objektgrofie:

Laut Einreichplan betragt die Wohnnutzflache ca. 280 m2.

Kellergeschoss ca.: 271 m2
Garage ca.. 36,66 m?

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache bzw. Nutzflache augenscheinlich
durch den Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde
nicht durchgefuhrt. Fir die Wohnnutzflache bzw. Nutzflache wird seitens des
Sachverstandigen keine Haftung tbernommen.
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2.7. Baubehorde:

Bescheid ,baubehdrdliche Bewilliqung” fiir die Errichtung eines Tennisclubgebédudes
vom 19.03.2024

Marktgemeinde
- LEOPOLDSDORFI_M'W& ——

NEGICNMARCHFeLD

Herr
Johann Scheit

Landesbahnsiedlung 23
2285 Leopoldsdorf im Marchfeld

Aktenzeichen; BAL37/2023

Heoarb,! Gabriele Nemeth
ow: 21
Datum: 15.03,2024
Betreff: Baubehardliche Bewilligung
BESCHEID
SPRUCH

I
Der Bargermeister der Marktgemelnde Leopoldsdorf im Marchfeld als Baubehérde 1, Instanz erteitt
thnen auf Grund Ihres Ansuchens vom 08.11. 2023, gemaR § 14 in Verbindung mit § 23 Abs. 1 und 2
NO Bauordnung 2014, LGBL Nr, 1/2015 in der geltenden Fassung, die

baubehérdliche Bewilligung

flir die Neuerrichtung eines Tennisclubgebsudes in 2285 Leopoldsdorf im Marchfeld,
Landesbahnsredlung 23, auf dem Grundstiick Nr. 565/7, KG Leopoldsdorf im Marchfelde, |72 1014,
Grundbuch Leopoldsdorf im Marchfelde,

Das Gutachten vom 16.02.2024, GZ BAU-37/2023 und die Niederschrift vom 15.03,2024 GZ BAU-
37/2023 des Amtssachverstdndigen des Gebietsbauamtes Korneuburg Ing. Franz Schnitzenlehner
werden zum lntegrle(enden Bestandteil dieses Bescheldes erklart und liegen in Abschrift bei,

Die Ausfithrung des Vorhabens hat entsprechend den Antragsbeilagen (§ 18 der NO Bavordnung 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung — Baubeschreibung, Pline usw.) zu erfolgen. Die in dem
“belliegenden Gutachten angefiihrten und nachstehend angefiihrten Auflagen und die einschiagigen
Bestimmungen der NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung sind genauestens

einzuhalten:
1. Der Baubeginn ist der Baubehdrde schriftiich anzuzeigen und es ist der verantwortliche

Baufiihrer bekannt zu geben,

2. DasTragwerk istso herzustellen, dass eine ausreichende Tragfahigheit, Gebnuclsumm_;
und Dauemam;kelt nach den Rexe} dgr Technik gegeben Ist. Die Zumiasukdt der
Tragwedce hat den Anfnrderungen geml NORM EN 1990 z2u senihen. :

| geelgnetem Sicherheltsglas, wie 2.8. £ .
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Hinzuweisen ist, dass laut schriftlicher Auskunft der Marktgemeinde
Leopoldsdorf im Marchfeld bis dato kein Baubeginn und Baufuhrer der
Baubehorde gemeldet wurde (das Ansuchen zur Baubewilligung wurde erst
aufgrund bereits begonnener Bautatigkeiten — Anzeige durch Nachbarn und
Begehung der Baubehdrde gestellt).

Des Weiteren ist an zu fuhren, dass laut Mitteilung der Marktgemeinde
Leopoldsdorf im Marchfeld noch keine Ergdnzungsabgabe fir die Bauklasse Il
vorgeschrieben wurde (5 Jahre ab Entstehung des Tatbestandes=Datum der
Baubewilligung) — diese wird € 9.870,26 betragen und wird noch innerhalb der
maoglichen Frist vorgeschrieben werden.
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Bescheid ,Baubewilliqung” betreffend der Errichtung eines Einfamilienhauses mit
Garage vom 05.07.1977

—_— s .
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Protokoll iiber die Bauverhandlung liegt :
des. Di €gt in Abschrift bei ildet einen
> D'l_e Aust:hnmg ;!u Vorhabons hat nach Ma8gabe d:: g::’:‘ wesentlichen Bestandteil dieses
# sind die in der Nioderschrift angefihrien Auflagen sinsuhaticn - - o8 Junterlagen =4 erfolgen;

shrenskosten ist ein Betrag von § 10248 e == pinnon st Tagen nach Hiesen Duahald

Begriindung
Vorhabcn steht mit dem Flachenwidmungsplan und mit dem Bebauungsplan in Binklang und kunnte im

Verfahrenskoston wurden wie folgt envod:m A
TW"“—‘"WWII ngsabgaben
“slonsgebhron aut Grund der Teilnahme van
bers Stunden gemis der Gemeindekommi
Yagent), welche gemaB § 76 AVG. 1950

Lur

Hinzuweisen ist, dass laut schriftlicher Auskunft der Marktgemeinde
Leopoldsdorf im Marchfeld bis dato keine Fertigstellungsanzeige vorliegt.
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2.8. Plane:

Einreichplan fir die Neuerrichtung eines Tennisclubgeb&dudes vom 21.02.2024

= 26 Feb. 2028 \ Der Zivilingenievr fir Souwesen.

| 1080 Wien, Levdsagarme 22/6, Tal.: 017438 1694 - 0, Fax G1/406 15 76 « 22
l wienSsadlar, www.sodl.of

Bauvorhaben:

Johann SCHEIT

Neuerrichtung eines Tennisclubgebaudes

in 2285 Leopoldsdorf, Landesbannsiedlung 6, Gst.Nr. 565/7, EZ 1014,
der KG 06211 Leopoldsdorf im Marchfelde. For Herrn Johann Scheit,
wohnhaft in 2285 Leopoldsdorf, Landesbahnsiediung 6.

]

AL Hieraul bezient sich der h.a. Bescmd
EINREICHPLAN vom 19 ML 2 B 32 ...
D6 'ﬁ!" piater,

Grundrisse:  Erdgeschoss, Dachdraufsicht = 1:100
Schnitte: Schnitt A-A Y M= 1:100
Ansichten: Ansicht-Nord, Ansicht-Sid, Ansicht-Ost M= 1:100
Lageplan: It. Geometer M = 1:250
Grundelgentimer: Bauwerber:
!

SCHEIT //] | Johann SCHEIT
i:::r;:behnsiedlung g / ' Landesbahnsiediung &
2285 Leopoldsdort / / A\ ----- 2285 Leopoldsdorf

-’—
flhrer Planverfasser:
gauflhrer:
DIPL. ING. EWAL |2
Dar Iivibizgezis 1 ; /
:«icw:c;:\u 530“ 2a. tolt wisSeagah Wobs www.sadlot
e —

GZ: 2315 Plannummer:

parle: m B 21.02.2024

9— .
E LE_-L_G—.“IGM“: turin/pusa  Datum:

e
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur befindet sich das
Nebengebaude im Rohbau.
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Einreichplan fir die Errichtung eines Wohnhauses
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Kellergeschoss
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden Veranderungen
durchgeflhrt.




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. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1014, Grundbuch 06211
Leopoldsdorf im Marchfelde, BG Géanserndorf, mit der Grundsticksnummer 565/7,
mit der Adresse 2285 Leopoldsdorf im Marchfeld, Landesbahnsiedlung 23.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur 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 Schatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebéaudes

= die allgemeine Lage am Realitdtenmarkt 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 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. 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
Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Uublichen Baukosten, sind gesondert zu
berucksichtigen.
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3.1.2. Bodenwert — Bauland

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

Bednys

V opoldsdorf
i Marchfeld

& ’

= Zusammenfassen... 22767 €| Ve ~
Verglelchswerts gewahit/gesamt  5/5 (5]
arithmetisches Mittel 22767€ ©
(Wert/m?*)

Siandardabweichung 50,19 € (i ]
Variationskoeffizient 220% 5]
a5y 12931 €-32603¢ @

Toleranzintervall

Grundstiicksfl. [2 Prels / m* Prels korr. / m* (3

Bauland
1 'Q Leopoldadoet im Marchielde | 2160/2023 25112022 526 m* 21863 € 21863¢€ ™~
X S&5m ontfernt
= Bauland
2 W'  Leopoldadoef im Marchielde |  2910/2026  23.03.2026 636 m* 180,00 € 18000€ ™~

455m entlecnt

Bauland
Leopoldsdor! im Marchislde | 2689/2026 23.03.2026 627 m* 180,00 € 18000€ ™~

435m entfernt

w
e

Bauland
Leopoldadeef im Marchfolde |  812/2024 09.01.2024 7115m? 27972 ¢ 27972€ ~

463m entfernt

Bauland
Leopoldsdort im Macchreide | 3491/2024  15.03.2024 715m? 280,00 € 28000€ ~

A74m entiernt

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 228,- pro m?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz
mit € 228 - pro m2 zur Anwendung gebracht.
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Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1014, Grundbuch 06211

Leopoldsdorf im Marchfelde, BG Ganserndorf, mit der Grundstiickshnummer 565/7,
mit der Adresse 2285 Leopoldsdorf im Marchfeld, Landesbahnsiedlung 23.

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 565/7
(Ansatz unter Berlcksichtigung der entsprechenden Widmung
sowie der Anschluss- und AufschlieRungsabgaben)

a € 228,00

Bebauungsabschlag von 5%

Bodenwert

Bauzeitwert Wohnhaus - Erdgeschos

Baukosten pro m2 Wohnnutzflache
Wohnnutzflache ca. 280 mz

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca

(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebéaudes ca. 49 Jahre
Wertminderung in 61%

80 Jahre

Investitionsriickstau angenommen € 300,- pro m? Wohnnutzflache

Bauzeitwert Wohnhaus - Kellergeschoss

Baukosten pro m2 Nutzflache
Wohnnutzflache ca. 271 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca

(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebéaudes ca. 49 Jahre
Wertminderung in 61%

80 Jahre

Investitionsruckstau angenommen € 300,- pro m? Nutzflache

Bauzeitwert Gesamt

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Einfriedung, Bepflasterungen, Terrasse, Garage, Tennisplatz, Schwimmbecken
und Nebengebaude pauschal bewertet

Risikoabschlag von 3% (siehe Seite 32 im Gutachten)

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 25% aufgrund der derzeitigen
allgemeinen geringen Nachfrage nach Wohnhéausern in dieser Lage und des
eingeschrankten Kaufermarktes (hohe Wohnnutzflache und Grundflache)

Verkehrswert

3274 m2

746 472,00
37 323,60

709 148,40

2 700,00
756 000,00

461 160,00

294 840,00
84 000,00

an | ah dh|ah

an dah

210 840,00

1 000,00
271 000,00

165 310,00

105 690,00
81 300,00

LI OYTOWOL O]

24 390,00
235 230,00

709 148,40
235 230,00

an|an ah

944 378,40

60 000,00

1 004 378,40
30 131,35

an|ay dh|dh

974 247,05

243 561,76

€
€

730 685,29

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

bericksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 1014, Grundbuch 06211 Leopoldsdorf im Marchfelde, BG
Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 565/7, mit der Adresse 2285
Leopoldsdorf im Marchfeld, Landesbahnsiedlung 23, ohne Beriicksichtigung der
Ruckstande am Gemeindekonto und ohne Berticksichtigung der
Erganzungsabgabe (siehe Seite 31 im Gutachten), zum Bewertungsstichtag
02.06.2026 betragt gerundet:

EUR 730.700,-
(Euro Siebenhundertdreilligtausendsiebenhundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 1014, Grundbuch 06211 Leopoldsdorf im Marchfelde, BG
Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 565/7, mit der Adresse 2285
Leopoldsdorf im Marchfeld, Landesbahnsiedlung 23, mit Berticksichtigung der
Ruckstande am Gemeindekonto und ohne Berticksichtigung der
Erganzungsabgabe (siehe Seite 31 im Gutachten), zum Bewertungsstichtag
02.06.2026 betragt gerundet:

EUR 726.000,-
(Euro Siebenhundertsechsundzwanzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 1014, Grundbuch 06211 Leopoldsdorf im Marchfelde, BG
Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 565/7, mit der Adresse 2285
Leopoldsdorf im Marchfeld, Landesbahnsiedlung 23, mit Berticksichtigung der
Riuckstande am Gemeindekonto und mit Beriicksichtigung der
Erganzungsabgabe (siehe Seite 31 im Gutachten), zum Bewertungsstichtag
02.06.2026 betragt gerundet:

EUR 716.100,-
(Euro Siebenhundertsechzehntausendeinhundert )

Wien, am 30.07.2026
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Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
Zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

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