
Mag. Markus Hirschler 
Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverständiger f. Immobilien 

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

 
14 E 1/26x 

Bezirksgericht Gänserndorf 
Marchfelder-Platz 3 
2230 Gänserndorf 
 

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

Betreibende Partei:  TeamBank Österreich – Niederlassung der TeamBank AG Nürnberg 
    Fleischmarkt 1/6/12 
    1010 Wien 
 
vertreten durch:   Dr. Peter Hauser, Rechtsanwalt 
    Eberhard-Fugger-Straße 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 
 

B E W E R T U N G S G U T A C H T E N 
 

Blfd. Nr. 7 und 8, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch 

06001 Angern an der March, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 716/3, 
mit der Adresse 2261 Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter 
Roseggergasse 7 
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1.  A l l g e m e i n e s: 
 

1.1. Auftraggeber: 
 
Dieses Gutachten wird über Auftrag vom 12.02.2026 des Bezirksgerichtes 
Gänserndorf 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 Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 716/3, 
mit der Adresse 2261 Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter 
Roseggergasse 7 

 

1.3. Schätzungsstichtag: 
 
Ist der 26.03.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schätzung das zu 
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt. 
 

1.4. Schätzmethode: 
 
Grundlage dieser Schätzung 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, Sachverständiger 
2. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverständigen 

 
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  

 
 
 

Bestandsverhältnis: 
 
Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist.  
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Rückstände: 
 
Laut Auskunft der Marktgemeinde Angern an der March vom 11.06.2026 ist ein 
Rückstand von € 73,50 betreffend der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft 
vorhanden. Hinzuweisen ist, dass der Rückstand bei der Rundung des 
Verkehrswertes berücksichtigt wurde.  
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2.   B e f u n d: 
 

2.1. Grundbuchstand: 
 

Grundbuchauszug vom 13.02.2026 
 

 
 

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten: 

 
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. 
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2.1. Lage 

 
Abbildung 1: 
 

 
 
Abbildung 2: 
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Abbildung 3: 

 

 
 
Abbildung 4: 
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Abbildung 5: 

 

 
 
Abbildung 6 – GST – Nr. 716/3: 
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2.2. Bebaubarkeit: 
 
Laut Flächenwidmungsplan der Marktgemeinde Angern an der March ist die 
Widmung wie folgt: 
 
GST – Nr. 716/3 BW 
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2.3. Objektbeschreibung: 

 

Blfd. Nr. 7 und 8, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch 

06001 Angern an der March, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 716/3, 
mit der Adresse 2261 Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter 
Roseggergasse 7 

 

UNBEBAUTES GRUNDSTÜCK 
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Es wird darauf hingewiesen, dass nach Abfrage (Umweltbundesamt) die 

bewertungsgegenständliche Liegenschaft im „Geographischen 

Informationssystem Altlasten“ eingetragen ist. Die 

bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich auf dem ehemaligen 

Werksgebiet der ehemaligen „Teerfabrik Rütgers Angern“ 
 
Auszug Abfrage – Altlast N53T 
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Zusammenfassung Altlast sowie etwaige Baubewilligung 
 
Auskünfte der Markgemeinde Angern an der March  
 
Betreffend der Grundstücke, welche sich in dieser Altlast befinden, wurden seitens 
der Marktgemeinde Angern an der March in Zusammenarbeit mit der NÖ 
Landesregierung im Jahr 2012 eine Bausperre verhängt. Trotz dieser Bausperre 
wurden jedoch vereinzelt (nach positiver Erstellung eines Gutachtens seitens der 
NÖ Landesregierung – Abteilung WA 2) Baubewilligungen erteilt. Grundlage für 
diese Baubewilligungen waren die Einhaltung diverser Auflagen (erteilt durch die NÖ 
Landesregierung) und ein abgeschlossener Bodenaustausch (vorgenommen durch 
die BALSAG – Bundesaltlastensanierungs g.m.b.H.). Gemäß Mitteilung der 
Marktgemeinde Angern an der March wurde dieser Bodenaustausch bis dato nicht 
durchgeführt.  
 
Voraussetzungen für eine etwaige Baubewilligung: 
 

 Auflagen zum Erdaustausch  

 Einhaltung diverser Auflagen (erteilt durch die NÖ Landesregierung)  - 
positives Gutachten 
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2.4. Baubehörde: 
 
Mitteilung der Bezirkshauptmannschaft Gänserndorf vom 09.02.2026 
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16 

 
 

Hinzuweisen ist, das laut Auskunft der Markgemeinde Angern an der March die 

unsachgemäß gelagerten Gebinde mit mineralölhaltigen Treibstoff bis dato 

nicht entfernt wurden.  
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Mitteilung „Amt der Niederösterreichischen Landesregierung“ vom 07.05.2016 
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Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Marktgemeinde Angern an der March diese 
Arbeiten noch nicht durchgeführt wurden.  
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Schreiben der Markgemeinde Angern an der March vom 13.04.2018 
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Schreiben der Geo data vom 08.11.2017 
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Mitteilung „Amt der Niederösterreichischen Landesregierung“ vom 21.09.2017 
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3. G u t a c h t e n: 
 
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 Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 716/3, 
mit der Adresse 2261 Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter 
Roseggergasse 7 

 
Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsätzen des 
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBl. 1992/150) durchgeführt, wobei gem. 
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veräußerung einer Sache 
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Die 
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen 
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Bedacht zu bleiben.  
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenständlichen Gesetz 
dargestellten Vergleichswertverfahren ermittelt. 
Die gegenständliche Schätzung berücksichtigt neben den bereits beschriebenen 
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen: 

 die Ergebnisse der Befundaufnahme 
 den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebäudes  
 die allgemeine Lage am Realitätenmarkt zum Stichtag der 

Gutachtenserstellung 

 

3.1.1. Vergleichswert: 
 

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

Für die Bewertung von Grundstücken kommt in erster Linie das Vergleichswert-
verfahren in Betracht. Im Vergleichswertverfahren ist der Wert des Grundstückes 
durch Vergleich mit tatsächlich erzielbaren Verkaufspreisen vergleichbarer 
Grundstücke zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Grundstücke sind jene, die 
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu 
bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache sind 
und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe jedes Einflusses auf den Wert 
durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen (§ 4, Abs. 1). 

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

Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend der 
Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des entsprechenden Gebietes 
auf- oder abzuwerten. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch 
ungewöhnliche Verhältnisse oder persönliche Umstände der Vertragsteile 
beeinflusst wurde, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der 
Einfluss dieser persönlichen Umstände oder Verhältnisse wertmäßig 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 durchgeführt wurden. 
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Anhand der ermittelten Kaufvorgänge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)  

von ca.:  € 46,- pro m² 
 
 

Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft wird ein Abschlag von 70% 
vorgenommen (siehe Seiten 12 bis 14 im Gutachten)  

gerundet - € 14,- pro m² 
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Blfd. Nr. 7 und 8, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch 

06001 Angern an der March, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 716/3, 
mit der Adresse 2261 Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter 
Roseggergasse 7 

 
Bodenwert

Grundstücksfläche GST - Nr. 716/3 1360,00 m²

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€                
Gemäß §7 LBG erfolgt ein Martabschlag von 30% aufgrund der 
allgemeinen derzeitigen geringen Nachfrage nach Grundstücken
in dieser Lage und des sehr eingeschränkten Käufermarktes
(Siehe Seiten 12 bis 14 im Gutachten) 4 569,60€                  

Verkehrswert 10 662,40€           

 

Berechnung des Hälfteanteils, B lfd NR. 8, 1/2 Anteil 
 

€ 10.662,40/2        € 5.331,20 
 

Unter Berücksichtigung der Besitzteilung und 
der damit verbundenen Veräußerungsmöglichkeiten 
kommt ein Abschlag von rd. 15% zur Anwendung. -  €    799,68 

Summe Verkehrswertanteil ½      € 4.531,52 

Summe Verkehrswertanteil ½ gerundet    € 4.500,-- 
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 7 und 8, jeweils 1/2 

Anteil, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch 06001 Angern an der March, BG 
Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 716/3, mit der Adresse 2261 Angern an 
der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter Roseggergasse 7, zum 
Bewertungsstichtag 26.03.2026 beträgt gerundet: 

 

EUR 10.700- 

(Euro Zehntausendsiebenhundert ) 

 

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 8, 1/2 Anteil – 

Hälfteanteil,, an der Liegenschaft EZ 414, Grundbuch 06001 Angern an der 

March, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 716/3, mit der Adresse 2261 
Angern an der March, Peter Roseggergasse 7a/Peter Roseggergasse 7, zum 
Bewertungsstichtag 26.03.2026 beträgt gerundet: 

 

EUR 4.500- 

(Euro Viertausendfünfhundert ) 

 
 

 
 
Wien, am 11.06.2026 
 
Anmerkung: 
 
Dieses Gutachten gründet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten 
Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten 
zu ändern. 
 
Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802): 
 
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das 
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe 
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht 
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich 
bleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am 
Markt realisierbar ist. 


