Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

14 E 1/26x
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Géanserndorf vom 12.02.2026, 14 E 1/26x,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: TeamBank Osterreich — Niederlassung der TeamBank AG Niirnberg
Fleischmarkt 1/6/12
1010 Wien

vertreten durch: Dr. Peter Hauser, Rechtsanwalt

Eberhard-Fugger-Stral3e 2a
5020 Salzburg

Verpflichtete Partei: Danijel Cikos
geboren am 14.09.1996
2225 Maustrenk Nr. 162

Wegen: € 30.549,11 samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Blfd. Nr. 7 und 8, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch
06001 Angern an der March, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 716/3,
mit der Adresse 2261 Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter
Roseggergasse 7

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 12.02.2026 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 7 und 8, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch
06001 Angern an der March, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 716/3,
mit der Adresse 2261 Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter
Roseggergasse 7

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 26.03.2026 (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
Vergleichswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 414, GB 06001 Angern an der March am
26.03.2026 unter Anwesenheit von:

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

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 13.02.2026

1.5.4. Einsichtnahme in den Bauakt bei der Marktgemeinde Angern an der March

Energieausweis:

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist

Bestandsverhéltnis:

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist.




Ricksténde:

Laut Auskunft der Marktgemeinde Angern an der March vom 11.06.2026 ist ein
Ruckstand von € 73,50 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden. Hinzuweisen ist, dass der Rickstand bei der Rundung des
Verkehrswertes beriicksichtigt wurde.




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 13.02.2026

JUSTIZ  mepusLK OsTERREICH G B
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Auszug aus dem Hauptbuch

¥KATASTRALCEMEINDE 05001 Angern an der March EINLAGEZAEL 414
BEZIRKSGERICHT Ginserndorf
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Dragana Cikos
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage
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Abbildung 3:

Tallesbrunn
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Abbildung 5:




2.2. Bebaubarkeit:

Laut Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Angern an der March ist die
Widmung wie folgt:

GST —Nr. 716/3  BW

{ 716:103]
/

~
-]

Lageplan

Marktgemeinde Angern an der March Plotdatum: 11.06.2026
Bahnstrafle 5, 2261 Angem an der March Magstab (im Originaix  1:1 00O
Tel: 02283 2241 N Ers®elt durch Anwender:

e-Mail: gemeinde@angem. at Ciiver Wohifahrt_Angem/March
Copyright. DKM - (¢} Bundesamt far Elch-und Vermessungswesen H L us = L . £ e
HINWEIS: Rechisanspruch aus dieser Darsteiiung nicht abisitbar/

WebOFFICE - powered by GEMDATNO und VernGIS




2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 7 und 8, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch
06001 Angern an der March, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 716/3,

mit der Adresse 2261 Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter
Roseggergasse 7

UNBEBAUTES GRUNDSTUCK
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Es wird darauf hingewiesen, dass nach Abfrage (Umweltbundesamt) die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im ,,Geographischen
Informationssystem Altlasten“ eingetragen ist. Die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich auf dem ehemaligen
Werksgebiet der ehemaligen ,, Teerfabrik Riitgers Angern“

Auszug Abfrage — Altlast N53T
= T

lemrtatinh Kutgers Sanperm /22291,

Grundstiick ]
Attribut Wert
Grundstiicksnummer 116/3

Vermessungsamtnummer 6
Flache [m?) 1.360
Einlagezahl 414

KGAGSENr, 06001716/3

Flachen v

Ubersicht v

@ Attlast

erhebliche/s
Kontamination/Risiko erwartet

dekontaminiert/gesichert/Beobachtun
abgeschlossen

beurteilt "keine Altlast”
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Beschreibung Standort v

Der Altstandort ,Teerfabrik Riitgers - Angern “ lieg
unmittelbar westlich des Bahnhofes von Angern ar
der March. Im Zeitraum von 1860 bis 1924 wurder
eine Teerprodukten-Fabrik sowie eine Fabrik zui
Produktion von Holzimpragnierungsmitteln unc
eine Holzimpragnierungsanlage betrieben. Au
einer Flache von insgesamt ca. 11,2 ha befand sict
im nordlichen Teil auf rund 5,2 ha die Fabrik zu
Herstellung von Teerprodukten, im Siidteil auf runc
3,5 ha die Holzimpragnierungsanlage sowie darar
anschlieBend im Siidwesten rund 2,5 he
Lagerflachen.

Beurteilung Kontamination/Risiko v

Beim Altstandort ,Teerfabrik Riitgers — Angern®
handelt es sich um einen rund 11,2 ha groRen
Standort, auf dem etwa 1860 bis 1924 eine
Teerproduktenfabrik sowie eine Fabrik zur
Produktion von Holzimpragnierungsmitteln und
eine Holzimpragnierungsanlage betrieben wurden.
Am Standort wurden Untergrundbelastungen mit
polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) und untergeordnet mit Mineraldl (MKW) sowie
aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTEX) und
phenolischen  Kohlenwasserstoffen  festgestellt.
Ausgehend von den Untergrundverunreinigungen
hat sich im Grundwasser eine weitreichende Schad-
stofffahne mit PAK (v.a Naphtalin) und BTEX sowie
untergeordnet mit heterozyklischen aromatischen
und phenolischen Kohlenwasserstoffen sowie
Arsen ausgebildet. Die abstromenden
Schadstofffrachten sind sehr groR, mittel- bis
langfristig ist keine signifikante Rickbildung der

Schadstafffahne 711 erwarten.
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Zusammenfassung Altlast sowie etwaige Baubewilligung

Auskiinfte der Markgemeinde Angern an der March

Betreffend der Grundstiicke, welche sich in dieser Altlast befinden, wurden seitens
der Marktgemeinde Angern an der March in Zusammenarbeit mit der NO
Landesregierung im Jahr 2012 eine Bausperre verhangt. Trotz dieser Bausperre
wurden jedoch vereinzelt (nach positiver Erstellung eines Gutachtens seitens der
NO Landesregierung — Abteilung WA 2) Baubewilligungen erteilt. Grundlage fir
diese Baubewilligungen waren die Einhaltung diverser Auflagen (erteilt durch die NO
Landesregierung) und ein abgeschlossener Bodenaustausch (vorgenommen durch
die BALSAG - Bundesaltlastensanierungs g.m.b.H.). Gemal3 Mitteilung der
Marktgemeinde Angern an der March wurde dieser Bodenaustausch bis dato nicht
durchgefhrt.

Voraussetzungen fir eine etwaige Baubewilligung:
e Auflagen zum Erdaustausch

e Einhaltung diverser Auflagen (erteilt durch die NO Landesregierung) -
positives Gutachten

13
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Hinzuweisen ist, das laut Auskunft der Markgemeinde Angern an der March die
unsachgemal gelagerten Gebinde mit mineraldlhaltigen Treibstoff bis dato
nicht entfernt wurden.




Mitteilung ,Amt der Niederosterreichischen Landesregierung” vom 07.05.2016

AMT DER NIEDEROSTERRE]
Gruppe Wasser CHISCHEN LANDESREGIERUNG
Abteilung Wasserwinschat

Postanschrift 3108 St. Paiten, Landh latz 1
¥ Marktgemeinde |
Angern an der March

mmmmmmmmwm /

: W/
Andie 18 Mai- 2088 / ;
Markigemeinde Angern an der March BT
2 M. des Burgermeisters STSTERS N /
eahnst'aﬂe 5 NAMN . e )V" 4
2261 Angam an des March L ,V

WAZ-WG-711/050-2018  Einreichunteriagen ATUIF 165802

Beliagen E-Mal past wa2 oo gv 41 UiB:
Kernzoinen (bes Antwort Diné angeben] Fax 02742 1 9005 — 14060 s

1027 42} 9005
Bezug Bearvaterin Durchwahl Oatum
Dipl-Ing. Johann 14355 07. Mai 2018

Punesch

Batnts
MG Angern an der March, Gutachten fur baubehtrdliche Genehmigung in der Altiast

N53 (Gst.Nr. 716/3, Roseggergasse 7)

Stellungnahme des Amtssachverstandigen for Altiasten und Verdachtsflachen

Die Markigemeinde Angern an der March ersucht um Erstellung eines Gutachtens fiir
die baubehérdiiche Genehmigung eines Einfamilienhauses auf den Gst Nr. 71643,
716/16, 817/17 KG Angern

Die betreffenden Grundstiicke sind Teil der Altlast N 53 Teerabrik Ritgers-Angetn.
Es wird auf die Stellungnahme des Amissachverstandigen fir Altlasten und
Verdachtsfidchen vom 21. September 2017 verwiesen.

Dem beiliegenden Kurzbericht Uber Bodenuntersuchungen ist zu eninehmen, dass auf
der Flache auch Materialien anzutreffen sind. die der Materiaiquaiitat Reststoff gemat
Deponieverordnung zuzuardnen sind.

Dem gednderten vorliegenden Einreichplan {urspriinglich geplant ein Umbau eines
bestehenden Gebdudes, dann Unteriagen zu einem ZwaifémiBenhau,, danach vm zwel
Einfamilienhdusemn, jetzt Einfamilienhaus) ist zu entnehmen, dass die

17



Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Marktgemeinde Angern an der March diese
Arbeiten noch nicht durchgefiihrt wurden.
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Schreiben der Geo data vom 08.11.2017

GEC. gbta Gesellzehaft s EXOlogssine Messearate Ger hM
Techinisches Bire Chemisehos labor

GEO||data

EN 502001 0008 und ST 20T

SIA2 Prottes, Matenes Sofe 28/ Top s
Tl +43(0)22%2 / 55E
Fenvait: sery o @gea-data a1
Wkt wiww S£0-Fata. ot

Proj.-Nr.: 10074 Prottes, am 8. 11. 2017

Beurteilungsnachweis

geman Deponieverordnung 2008, BGBI. 1| 39/2008, vom 30. 1. 2008,
sowie Anderungen, BGBI. 11185/2009, vom 24. 6, 2009 und BGBL. Il 178/2010,
vorn 16. 6. 2010, BGBI. |1 104/2014, vom 13. 5. 2014 und 8GE1. 11 291/2016, vom 27. 10. 2018

9 Projektbezeichnyng, Neubau Einfamilienhaus Marktgemeinde
Peter Rosegger-Gasse 7 Angern an der March

2281 Angern an der Maich
14 Feb. 2018

Auftraggeber; Manuel RAHIMIC
Peter Rosegger-Gasse 7 T LR
2261 Angern an der March -

Probenahme durch: GEO-data Ges.m.b.H.. 2242 Prottes Lok —

Mag. Norbart ANTRETTER

Probe / Probenahme: 1 Sammelprobe, Probenahme nach ONORM § 2126

at Probenshme: 24, 10. 2017
Datum der Anatysen: 24.10.<6.11. 2017
chbearbeiter: Mag. Norbert ANTRETTER
Ausstellungsdatum: 8,11.2017
ult tum; 711, 2020
Inhaltsverzeichnis: Alligemeiner Textteif i
Anlage 1:  Formulare A bis £ gemal ONORM $ 2125

Anlage 2. Probemhmcslduo/vhn

Anlage 3: Bohr-/Schurfprofile

Anlage 4: Fotadokumentation

Anlsge 5: Mllmmrpbnlsse .

Anlage 6:  Analysenmethoden und Bestimmungsgrenzen

2u ler enge!

©3. 100000 kg Aushubmaterial (SN 31424-37), deponierbar auf Res 1

W, ot - 1 amme (e APy LMT208
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Mitteilung ,Amt der Niederosterreichischen Landesregierung” vom 21.09.2017

——y

MT C meoenésrmmns’u LANDESREGIERUNG

Andie

Mamgcm'emdo Angem an der March
dos Burgarmeisters
Bahnstuae 5
2261 Atpom an der March
£-Mail
WAZWG-711/049-2017  Projort Eon 02748 e ﬁw&ﬁ
Kennzeichan (o Antwart it angeben) wmu-rmmmmm OVR (050586
(027 42y %005
Dipi-Ing. Jehann 14355 21 September 2017
Punesch
Sotnm

MG Angern an der March, Gutachten fir baubehsrdliche Genehmigung in det Alttast
NS3 (GsLNr. 716/3. 716/18, 81717, Roseggergam 7

Stellungnahme des Amtssachverstandigen fur Altlasten und Verdachisfiachen

Die Matklgemmnda Angern an der March usm;ht um Erstellung olms Gumm flir
die baubeucmmo Gonehnﬁgungvon zwei Elmanuienhamem auf den Gst.Nr. 716813

716!18 61717 KG Angern.
D‘emﬂendenGanSMGsiM ledorAWSstN&TeﬂfabnkRWn-qu

Es wird auf die Steliungnahme des Amhudlmw\tﬁgen far Mam und
Vmomﬂlmon vom 13 Juni 2017 verwiesen.

Dem beiliegenden szbedmwborﬂodenumumhmnﬂw enﬂﬁmn.daaw
der Flache auch Mmﬁatfenmzummnsinddldw Materialqualitat Reststo 8
Deponieve ordriung zutuoulnon smd '

Der Gutachter kommt daher auf Seite § zur Schiussfolgerung, m,we Entsorgung
des Materials eine Volanalyse gema DVO 2008 und die Erstellung eines

‘ agurwhmmadmlsqs edorderlich ist”".
.Demvorliouenden emmmm
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3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswerter der:

Blfd. Nr. 7 und 8, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch
06001 Angern an der March, BG Géanserndorf, mit der Grundsticksnummer 716/3,
mit der Adresse 2261 Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter
Roseggergasse 7

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 Vergleichswertverfahren 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 Gebéaudes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Vergleichswert:

Die dem Gutachten zugrunde liegende Liegenschaft ist ein derzeit noch unbebautes
Grundstuck.

Fur die Bewertung von Grundsticken kommt in erster Linie das Vergleichswert-
verfahren in Betracht. Im Vergleichswertverfahren ist der Wert des Grundsttickes
durch Vergleich mit tatsachlich erzielbaren Verkaufspreisen vergleichbarer
Grundstiicke zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Grundsticke sind jene, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache sind
und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Mal3gabe jedes Einflusses auf den Wert
durch Zu- und Abschlage zu beriicksichtigen (8 4, Abs. 1).

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr, in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag, in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.

Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend der
Preisschwankungen im redlichen Geschéaftsverkehr des entsprechenden Gebietes
auf- oder abzuwerten. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewdhnliche Verhaltnisse oder personliche Umstdnde der Vertragsteile
beeinflusst wurde, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser perstnlichen Umstande oder Verhéaltnisse wertmaRig erfasst werden
kann und entsprechend berichtigt werden kann.
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3.1.2. Bodenwert — Bauland

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

i= Zusammenfassen... 4607 €|V=7% A

Vergleichswerte gewahlt/gesamt  6/6 (3]

arithmetisches Mittel 46,07€ ©
(Wert/m?)
Standardabweichung 345€ ©
Variationskoeffizient 75% ©
95%-Toleranzintervall 39,31€-5282€ ©
Vertragsdstum Grundsticksfl. [% Prels / m? Preis korr. / m* [2
Bauland
1 Q Angern an der March | 401m  6479/2025  28.07.2025 698 m? 46,00 € 4600€
entferm
2 Q Bauland , 4558/2024  02.05.2024 732 m? 46,00 € 4600€ ™
Angern | 40€6m entfemt
3 Q Bauland 7856/2022  28.07.2022 720 m? 40,00 € 4000€
Angern | 41 3m entfermt
4 @ Bauland 10813/2022  22.00.2022 992 m? 50,40 € 50406 ~
Angem | 474m entfemt
Bauland
5 Q Mannetsdor an der March | 4697/2025  21.05.2025 700 m? 48,00 € 4800€ ™~
B&7m enttarm
Bauland
6 'Q Angern an der March 1 617m  $521/2025 19.11.2025 292 m? 46,00 € 4600€ ™~

entfermt
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Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 46,- pro m?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Abschlag von 70%
vorgenommen (siehe Seiten 12 bis 14 im Gutachten)
gerundet - € 14,- pro m?

28




Blfd. Nr. 7 und 8, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch
06001 Angern an der March, BG Géanserndorf, mit der Grundsticksnummer 716/3,
mit der Adresse 2261 Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter
Roseggergasse 7

Bodenwert
Grundstucksflache GST - Nr. 716/3 1360,00 m?
a’ €14 € 19 040,00

Bodenwert € 19 040,00
Bauzeitwert - nicht gegeben
Sachwert
Bodenwert € 19 040,00
Bauzeitwert - nicht gegeben

€ 19 040,00
Risikoabschlag von 20% (seihe Seite 17 im Gutachten) € 3 808,00

€ 15 232,00
Gemal 87 LBG erfolgt ein Martabschlag von 30% aufgrund der
allgemeinen derzeitigen geringen Nachfrage nach Grundstiicken
in dieser Lage und des sehr eingeschrankten Kaufermarktes
(Siehe Seiten 12 bis 14 im Gutachten) € 4 569,60
Verkehrswert € 10 662,40

Berechnung des Héalfteanteils, B Ifd NR. 8, 1/2 Anteil
€ 10.662,40/2 € 5.331,20

Unter Bertcksichtigung der Besitzteilung und
der damit verbundenen VeraufRerungsmoglichkeiten

kommt ein Abschlag von rd. 15% zur Anwendung. - € 799,68
Summe Verkehrswertanteil %2 € 4.531,52
Summe Verkehrswertanteil %2 gerundet € 4.500,--
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BIfd. Nr. 7 und 8, jeweils 1/2
Anteil, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch 06001 Angern an der March, BG
Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 716/3, mit der Adresse 2261 Angern an
der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter Roseggergasse 7, zum
Bewertungsstichtag 26.03.2026 betragt gerundet:

EUR 10.700-
(Euro Zehntausendsiebenhundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 8, 1/2 Anteil -
Halfteanteil,, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch 06001 Angern an der
March, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 716/3, mit der Adresse 2261
Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter Roseggergasse 7, zum
Bewertungsstichtag 26.03.2026 betragt gerundet:

EUR 4.500-
(Euro Viertausendfiinfhundert )

N

Wien, am 11.06.2026

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 einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden &ufReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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