Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger f£. Immobilien

24 E 11/25i
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 14.03.2025, 24 E 11/25i,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Oberes Lavanttal-St. Paul eG, FN 113717¢g
9470 St. Paul im Lavanttal, HauptstralRe 26

vertreten durch: Poganitsch, Fejan & Ragger Rechtsanwalte GmbH
9400 Wolfsberg, Am Weiher 11/3/4

Verpflichtete Partei: LNR Flugfeldstrale 121-123 Projekt GmbH, FN 503391g
1010 Wien, Annagasse 5/1/13

Wegen: € 140.000,- samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

liber die Verkehrswerte von:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstlicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrae 121

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiucksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrale 123

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1267 und EZ 1754 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

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 14.03.2025 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Blifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiickshnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstral’e 123

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1267 und EZ 1754 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

1.3. Schatzungsstichtag:

Ist der 24.06.2025 (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 des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 1267 und EZ 1754, GB 06024 StraBerfeld am
24.06.2025 unter Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieherin

2 Zeugen

Herr Mag. Spitzer, Mitarbeiter der Raiffeisenbank Oberes Lavanttal
Herr Abraham, Mitarbeiter der Raiffesnbank Oberes Lavanttal

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

SOk wh -~

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszige vom 14.03.2025

1.5.4. Einsichtnahme in Baukat bei der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn




1.5.5. Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn

1.5.6. Fotos

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 24.06.2025 die Gebaude
unbewohnt waren. Bei der Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen

Riickstdnde
Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn vom 25.09.2025 ist
ein Ruckstand von gesamt € 3.910,05 betreffend der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft vorhanden.

Laut Mitteilung der G.V.U. Bezirk Ganserndorf sind Rickstande wie folgt vorhanden:

EZ 1267, Grundbuch 06024 StraRerfeld, € 573,07

EZ 1754, Grundbuch 06024 StraRerfeld, € 517,70
€ 1.090,77




Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof vom 25.09.2025 (EZ 1754 und EZ 1267)
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2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

Blifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Grundbuchauszug vom 14.03.2025

Ju T|z AEPUBLIK SSTERREIGH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINGE N&GZ4 Boralertald EINLAGEZRHL 1267
BEZTRESGERICHT Ginserndort

Lecrte TR 123052020
Elnlage ungeschroisben gemil Vercorodoung BGHSL. 11,
A A A AR R R R R R RN AR R R E R R R R R R R A A E R R |l|.1 IR R R R P R R R R R R R R
= RA (NUTZUHG) FLACHE GST-ADRESSE

GST-FlEohe o 5544

Banf., {101 4HE

GEArten (L0} 5058 Flugfeldstradm 121

Flighe rechnoriach ermitteltc

& af. (101 : Bauflichan (Gebiude)
Cen{ll): Girten {GHrten)
AR R ERE BEEEEEERE IR R R AR R RS R LR NRERE] _]'\'._' asdaasesrradbdlienaRreRdnrrriereeRedeeed
R R T R
2 ANTEIL: 1/1
LMR Flugfeldstrade IZ1 — 123 Prolekt GabH (FHN SO3391g)
ADB: Frisdroichstrcale 7; Wien 1016
o 2021 2019 Kaufvarcrag 2014-01=-G3, Wachtfasg zumn Kaufverkragq vom
Z0I9-01l-08, ausgestellt am S015-02-1% Eigentumarecht
d gel#éacht
T Ll L L L I A ST
5 A 1142952021 Pfanduckonde 2021-07-00
PRARDRETCHT Hochatbetrag EUR 2. 000.000, —
fir BAniffeisenbank Gberes Leavanttal reglstriecta
Gancaaanschaft mit beschrinkter Haftuncg (FH 113717g)
o LLI4ZH/ 2021 Simultan haftende Lisgesnschattan
EZ 1754 EC 06024 Straferclfald C-LNR 39
= EX 1267 KG D024 StratGecfeld C-LNR 52

d 271343
e 1ZB0S
53 a BE49/2034 Exekutionsantrag Z2024-07-23; Beschluss ZO0Z4-0
PEANDREZHT vollste, EUR 1,862,756
Antragskosten EDOR 351, 14 fOr Stadtgemaindes Strasshaf an der
Nordbahn (BG Innerce Stadt Wien 69 E IZ2BSA245)
‘;i:mulr._-urlll.::rnn:] mit B 1754 EG 06024 Straferlfeld
BESZ 2084 Exelucionsbewillisong 2024-10-=17
PFANDRECHT vallstr. EdR 200,50
Antragekosten EUR 76, 2 fic =.¥.U. Ber. GAnserndort {15 R
2483724y
3% a LIA0SE025 Elnlsitung des

HEypotHekarklage (BE Wolfshberg 4 C Ia8/24g)
Einleitung Yerstergerongmvecfashran sisha MR 55

]

I

# YVersteigerungsverfahrens zur
Heceinbringung von vallstr. E0R 140.00%, —
samt 1Ll %W ¥ seit 1§.03.Z8249
Ecaten EUR 13.361,49 samt 4 % & seit 23_.07.2024
Antragskosten EUR 2.017,59 fitr Rajffeisanbank Obarces
Lavanttal — Sv. Paul &5 (FN 113Tl7g) 24 E 11/251)
b 1280/202% Plfandracht siehe LHR

Saite 1 von 2
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichmung sind Betrdge in ATS.

ko kR bk kR R Fiir den Amtagebrauch

Grundbuch 14.03.2025 10:46:113
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstlicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 123

Grundbuchauszug vom 14.03.2025

JUETIZ  merusux csTermeicH GB

""" GRUNDEUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 06024 Stralarfeld EINLAGEZAHL 1754
BEZIRXSGERICHT Gidnserndort

i‘ri‘r"‘"""iﬂ-iiiii-“l"-"-'l'l'r""""*E-l'a-l-lli--i-i-i--r-l-i-’---i----------a1.."..‘.."*."*'1-}‘;1.‘...
Letzts T3 1280/2025
Einlage umgeachriebon gemil Verordoung BGRY. 11, 14372012 am 07.05.201%9

e e L N I L R T T R b L L L T T peap——

GET-WNA G'BR [(KUTZIUNG) FLACHE GOT-ADRESSE
16,24 GeT-Fliche b 5559
Bauf. {10) 111
GArten{lo] 5448 FlugfaldstraBe 123
Legende:

*: Fldche rechnorisch ermictelre

Bauf.(10)r Baufidchen |(Gabiuds)
Garten (10) r GArten [(Gircen)
LR R R b B L o T e ‘I“' R AT TTITA I ddvdbddassded el el A A A b amE s
LA A A A R R AR L L L L Rl E LR AR R N B e R R i T S SR
4 ANTEIL: 1/1
LME Flugfeldstrale 121 I23 Projekt GmbH (FN S0330ig)
ADR: Friedrichatrafe T, Wian 1aLa
a 202372019 Kavfvertrag 2015%-01-08, Hachtrag zum Kaufverbtrag wvam
201%-01-08, avsgestellt am 2019-N27-19 Eigentumsas=cht
d geliacht
FTEARAARAESTERSTATTRTAATSSIAE NN ARG A ey C TTARAARASASRARTRdTE R TR AR R YT s s ase et rmmh T
19 3 1142%/2021 Ffandurkunde Z021-07-D0D8
PRAHDRECHT HEichstbetrag EUR Z.000.000,—
fir Ralffeisenbank Cberes Lavanttal registrierts
Genoasendchafs mit beschrinkter Haftung (FW 113717g)
o Lig23/202]1 Simyltan haftende Liesgenschatten
EZ2 1754 KG D60E4 StrafBecfmld C-LNR 39
. 2% i267 KG 06D24 StraBerfald C-LNR 52

27112/2024 Hypathekarklage (85 Walfshberg 4 © 345/74s)
& 1280/2025 Einleitung Versbeigeringsverfaliren sishe LNR 42
40 @& E543/2024 Emekutlonsantrag 2024-07-23, Beschluss 2024=-07-23
PRARDRECHT vallsts., B 1.962,76
Antragskostan EUR 351,18 flUr Btadirgemeinda Btrasshef an dar
Wordbdahit {BG Innorce Stadt Wlen 6% B I22E/24h)
. 1/2024 Simulcanhaftung mit EZ 12467 HGE 0BDE4 Stralerfeld
L A FERR/2024 Exekytlonsbewllligung 2024-I1-14

PEANDHEECHT vallstr, EUR 176,30
Antragskosten EDR 75,82 flr G.V.U. 8ee. GaAngerndscs (15 E
2T8a/24k)
42 a 13 fZ£025 Einlaitunyg des Versteigerungavecfahrans zur
Herelnbringung von vellstc. BUR 140.000,—
samt 11 &% Z medr 16.03.2024
Kostan EUR 13.361;49 mat 4§ % 2 seit 23.07.2024
Antragskosten EDR 2.017,59 flir Baiffoisonbank Obersa

Lawvanttal = S5t. Paul =6 (FN 113717g} (24 E 11/254

b 128072025 Prandrecht siehe LNE 33

Saite 1 von 2
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2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstlicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5 — GST — Nr. 76/23
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Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/24, mit der Adresse

2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrale 123
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Abbildung 3:
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Abbildung 5 — GST — Nr. 76/24
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2.2. Bebaubarkeit:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024

StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/23, mit der Adresse

2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

e Bauland — Wohngebiet-3WE sowie im norddstlichen Teil Grunland — Land
und Forstwirtschaft

Strasshof an der
o Schuhirasa 13, 2231 Swasshaf an dar Nesdbah
Tk +43 2787 2308
] £hait:

L TR EL S P TR S e ]
HEHTI i T oo S0 Pt i il P st e el

| Lagapian

Domm! 2523036 | Maietak (m Crigrars 121 000 M

mEiEsE (0] i Bt

HEALE Hedlhaaliide me remses Sl o baban g 1edd soboind bom | A

mamiE i
)
.

15




Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrale 123

e Bauland — Wohngebiet-3WE sowie im norddstlichen Teil Grinland — Land
und Forstwirtschaft

Stadigemainde Strasshof an der Nordbahn
Sotnisirale 13, 2224 Sirasshal an der Mook

16



2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Bezeichnung: Wohnhaus mit Nebengebaude und Uberdachte Gangen und
Garagengebaude

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Sonstiges: Einfriedung, Innenwege, Garage, Keller, Terrasse

Heizung: Hinzuweisen ist, dass im Kellergeschoss (Wohngebaude) eine

Zentralheizungsanlage vorhanden ist. Die Art der Beheizung
konnte bei der Befundaufnahme nicht eruiert werden. Des
Weiteren ist an zu flhren, dass keine Funktionsuberprifung der
Heizung durchgefuhrt wurde und diesbezlglich keine Haftung
ubernommen wird.

NEBENGEBAUDE

Lage: Erdgeschoss - Stral3enseitig
Fenster: Holzfenster

17




Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum: PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Flur PVC — Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

WC: Boden und Wande verfliest, Decke gestrichen, Stand - WC
Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Badewanne

Zimmer: PVC — Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: PVC — Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

18




Lage: Erdgeschoss - Strallenseitig

Beschreibung der Raumlichkeiten

Abstellraum 1: Betonboden, Wande und Decke gestrichen
Abstellraum 2: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Garage: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

19



WOHNHAUS
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Beschreibung der Raumlichkeiten

ERDGESCHOSS
Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Eingangshalle: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Kiiche: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

21




Abstellraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Flur: Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke
Zimmer: Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke
Zimmer: Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke
WC: Boden und Wande verfliest, Holzdecke

22




Wohnzimmer:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer:

Vorraum/Flur:

Zimmer:

Flur:

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Badezimmer:

WC:

Balkon:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

OBERGESCHOSS

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

Boden und Wande verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Badewanne

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

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
2 Handwaschbecken, Badewanne, Dusche, WC

Boden und Wande verfliest, Decke gestrichen, Hange - WC
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KELLERGESCHOSS

—

—
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Ich empfehle, eine auBerordentliche Uberprifung (Gesamtiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafur befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen.

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrae 123
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Bezeichnung: Gebaude mit Garage und Schwimmbecken

Beschreibung der Raumlichkeiten

Raum 1: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und mit Holz
Verkleidet, Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche

Raum 2: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Wirtschaftsraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Garage: Betonboden, Wande und Decke gestrichen
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2.4. Gesamtzustand:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Der Gesamtzustand der Gebaude ist als unterdurchschnittlich erhalten zu
bezeichnen. Ein Investitionsrickstau ist gegeben. Hinzuweisen ist, dass das
gesamte Grundstlck sich in einem ungepflegten Zustand befindet.

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrale 123

Der Gesamtzustand ist als unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen. Ein
Investitionsrickstau ist gegeben. Hinzuweisen ist, dass das gesamte Grundstiick
sich in einem ungepflegten Zustand befindet.
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2.5. Objektgrofe:

Blifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Laut Auswechslungsplan vom August 1984 setzten sich die folgenden Flachen wie
folgt zusammen:

| Garage samt 2 Abstellrdumen:  ca. 59 m? \

\ Nebengebéude: ca. 47 m? \
Wohnhaus:
Erdgeschoss: ca. 180 m?
Obergeschoss: ca. 181 m?
GESAMT ca. 361 m?
Kellergeschoss: ca. 178 m? (inklusive Tankraum)

Hinzuweisen ist, dass das Wohnhaus zum Teil durch den Sachverstandigen neu
vermessen wurde und mit den Angaben in dem Auswechslungsplan Ubereinstimmt.
Fir die Neuvermessung und die dadurch resultierende GroRe wird keine
Haftung libernommen.

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiucksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrale 123

Laut Einreichplan vom 25.08.1986 betragt die Nutzflache ca. 80 m2.

Hinzuweisen ist, dass das Gebaude zum Teil durch den Sachverstandigen neu
vermessen wurde und mit den Angaben in dem Einreichplan Gbereinstimmt. Fur die
Neuvermessung und die dadurch resultierende GroRe wird keine Haftung
tibernommen.
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2.6. Baubehorde:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil,

an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024

StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiickshnummer 76/23, mit der Adresse

2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121
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Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024

Blfd. . 2,
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/24, mit der Adresse

2231 Strass,hof an der Nordbahn, FlugfeldstraRe 123
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2.7. Plane:

Blifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024

StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121
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Erdgeschoss




Obergeschoss

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfligige
Veranderungen durchgefuhrt.
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Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse

2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrale 123

Einreichplan vom 25.08.1986
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfligige
Veranderungen durchgeflhrt.

2.8. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.
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3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

Blifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrale 123

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1267 und EZ 1754 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefuhrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veraulierung einer Sache
ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulder Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berucksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitdtenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fur das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegenuber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(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  wirtschaftiche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere oOffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
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erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten,

berucksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

sind gesondert zu

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

R 3

i= Zusammenfasse..

Vergleichswerte
gewihlt/gesamt

arithmetisches Mittal
(Wert/m?)

Standardabweichung
Variationskoeffizient

G5%-
Toleranzintervall

34839€ ©

3376 O
97% @

98292 €- 41456 £ @
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Beschreibung Grundstiicksfl, [ Preis korr, / m? [

. i@ savland P578/2025  24.02.2025 745mE  357.05€ IWE2/E "

Straferfeid | H08m enterm

& ) evkend 10172/2023  21.11.2023 525m* 380,00 € TS C

Strallerfeid | 244m entferm

3 l?* Eauknd H52/2022 150722072 1617 m? 315406 INNIEE v
Straflarfeld | ¥%m omipma

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 348.- pro m?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz von (Abschlag
von 80% auf den Mittelwert von € 348 - aufgrund der zum Teil vorhanden
Flachenwidmungen — siehe Seiten 15-16 im Gutachten) gerundet
€ 70 pro m? zur Anwendung gebracht
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Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024

StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/23, mit der Adresse

2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Blifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024

StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/24, mit der Adresse

2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrale 123

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1267 und EZ 1754 eine wirtschaftliche

Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 76/23 sowie 76/24 11103 m?
(Ansatz unter Bericksichtigung der entsprechenden
Widmung)

a €70,00

Bodenwert

Bauzeitwert EZ 1267
Baukosten pro m? Wohnnutzflache
Wohnnutzflache ca. 361 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca 80 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes angenommen ca. 40 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung der Benutzungsbewilligung vom Jahr 1985)
Wertminderung in 50%

Investitionsriickstau € 300,- pro m? Wohnnutzflache

Nebengebdude, Garage, Uberdachte Gange, Terrasse, Innenwege und
Einfriedung pauschal bewertet

Bauzeitwert EZ 1754
Baukosten pro m? Nutzflache
Nutzflache ca. 80 m?

lineare Alterwertminderung

gewdhnliche Nutzungsdauer angenommen ca 70 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes angenommen ca. 38 Jahre
(Ansatz unter Bericksichtigung der Baubewilligung vom Jahr 1987)
Wertminderung in 54%

Investitionsriickstau € 300,- pro m? Nutzflache

Bauzeitwert Gesamt

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Gemal § 7 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 20% aufgrund der derzeitigen
geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser Lage und GroRRe

Verkehrswert

€ 777 210,00
€ 777 210,00
€ 2 900,00
€ 1 046 900,00
€ 523 450,00
€ 523 450,00
€ 108 300,00
€ 415 150,00
€ 40 000,00
€ 455 150,00
€ 1200,00
€ 96 000,00
€ 51 840,00
€ 44 160,00
€ 24 000,00
€ 20 160,00
€ 475 310,00
€ 777 210,00
€ 475 310,00
€ 1252 520,00
€ 250 504,00
€ 1002 016,00
€ 1002016,00
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Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das
Schwimmbecken berticksichtigt wurden.

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaften — als wirtschaftliche Einheit:

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrale 123

ohne Beriicksichtigung der Rickstiande am Gemeindekonto sowie bei der
G.V.U. Bezirk Ganserndorf, zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt gerundet:

EUR 1.002.000,-
(Euro Eine Million Zweitausend )

Blifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Blifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstrale 123

mit Beriicksichtigung der Riickstande am Gemeindekonto sowie bei der G.V.U.
Bezirk Ganserndorf, zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt gerundet:

EUR 997.000,-
(Euro Neunhundertsiebenundneunzigtausend )

b |

Wien, am 08.10.2025

49




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

Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1267 und EZ 1754 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

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