Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

14 E 2/26v - 4
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 16.02.2026, 14 E 2/26v - 4,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Bausparkasse Wistenrot AG
5020 Salzburg, AlpenstralRe 70

vertreten durch: Raits Bleiziffer Rechtsanwalts GmbH
5020 Salzburg, Franz-Josef-Stral3e 16

Verpflichtete Partei: Tahir Turan
geboren am 04.06.1981
1220 Wien, Kurt-Ohnsorg-Weg 2/17/2

Wegen: € 159.538,66,- samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 5206, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1494/341, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Taubengasse 3

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. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 5206, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 1494/341, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Taubengasse 3

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 27.03.2026 (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
Vergleichswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 5206, GB 06006 Ganserndorf am 27.03.2026 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 17.02.2026

1.5.4. Bescheid ,Baubewilligung® fur die Errichtung eines Eifamilienhauses mit
Garage und Einfriedung vom 28.09.2021

1.5.5. Einreichplan vom 29.07.2021

1.5.6. Kontoblatt der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 28.04.2026

Energieausweis:

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist




Bestandsverhéltnis:

Hinzuweisen ist, dass die Liegenschaft unbebaut ist.

Ricksténde:

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 28.04.2026 ist kein Riuckstand
betreffend der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft vorhanden.




Kontoblatt der Stadtgemeinde Ganserndorf vom 28.04.2026
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 17.02.2026

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE (06006 Ginserndorf EINLAGEZAHL 5206
BEZIRKSGERICHT Ginserndorf

*QtiIi.‘.Q.."t'*'t't"l".."*Ot'tt’*'*t*ttiﬁlﬂt000'#""*'***....Q"'Q""'**

Letz2te TZ 109/2026
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1494/341 ¢ GArten(10) \d 508 Taubengasse 3
Legende:

G: Grundsatiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Garten(10): Girten (Girten)

R I o T SRR AZ * 22 A 200k natbbnnrbrrtntvbnhaNbontbintd

1 a 39424/2020 Ecdffnung der Einlage fiir Gst 1494/341 aus EZ 729
'*Ititl'l.ht.tht’ﬂ!*ttlthbh..‘i"i"i B ttiil‘lQl.‘Qt’*tt!lAlth.'ﬁ'.'k*.tlk‘Ll
1 ANTEIL:; 1/1
Tahir Turan
GEB: 1981-D6-04 ADR: Kurt Ohnsorg Weg 2/17/2, Wien 1220
& 2424/2020 Kaufvertrag 2020-09-25 Eigentumsrecht
R T T i S U UL AR A e C R R s S e S R R e}
1 a 7354/2019 2424/2020 B@22/2020
DIENSTBARKEIT der Leitungsrechte fiir Telefon,
Kabelfernsehen und Strom und deren oberirdische Einbauten
gemdd Punkt II.5 Servitutsvertrag 2019-08-07
ob Gst 1494/341 fir Gst 1494/343 1494/344 1494/347
b 9424/2020 (ibertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus BZ
729
2 @a 94924/202C Schuldschein und Pfandurkunde 2020-09-25
PFANDRECHT EUR 131.200, -~
8§ % 7, 4,5 % VZ, NGS EUR 26.200,— im HSchstbetrage
fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319%422p)
7878/2025 Klage (60 Cg 83/25d - LG fOr ZRS Wien)

a

d 109/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 132.398,15
Samc 2,7 % Z seit 2025-10-01,
Kosten EUR 9.402,64 samt 4 % 72 seit 2025-11-07,
Antragskosten EUR 1.982,74 fiir
Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
(14 E 2/26v)

3 a 10%/2026 Rinleitung des Versteigerungsverfzhrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 27.140,51

samt 5,06 % Z selt 2025-10-01 fir

Bausparkasse Wistenrot Axtiengesellschaf: (TN 219422p)
(14 E 2/26v)
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.




Hinzuweisen ist, dass gemal Grundbuchauszug vom 17.02.2026 im C-Blatt
eine Dienstbarkeit der Leitungsrechte fur Telefon, Kabelfernsehen und Strom
und deren oberirdische Einbauten gemaf Punkt 1.5 Servitutsvertrag 2019-08-
07 ob GST 1494/341 1494/344 1494/347 vorhanden ist.

Servitutsvertrag vom 07.08.2019
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SERVITUTSVERTRAG

abgeschlossen zwischen

1. M25 Grundverwertung GmbH (FN 435752m)
2423 Deutsch Jahrndorf, Mihlstrasse 25

2. Stefan Pink, geb. am 22.03.1988, SV-Nr. 4167

3. Kerstin Konigsberger, geb. 25.10.1992, SV-Nr. 2186
beide: 2122 Miinchisthal, Wiesengasse 6/2

4, Gordanka Trivkovic, geb. am 19.04.1985, SV-Nr. 1646
1230 Wien, Ketzergasse 101-103/5/8

5. Brankica Simic, geb. am 17.02.1981, SV-Nr. 2382
1160 Wien, Gansterergasse 18/12

jeweils vertreten durch:

RA Mag. Stefan Traxler, geb. 13.08.1964
2340 Médling, Spitalmiihlgasse 16/3

Die Vertragsteile haben diesem jeweils im Zuge ihres Ankaufes jeweils in Punkt VII.
ihrer Kaufvertrage Vollmacht zum Abschluss vorliegenden Vertrages erteilt.

M25 Grundverwertung GmbH hat ihm mit separater Urkunde Volimacht erteilt.
I. GRUNDBUCHSTANDE

1.1

KATASTRALGENEINDE 060046 Ganserndortf EINLAGEZAKL 129
BEZIRKSGERICHT Ganserndorf
Einlage umgeschrieben gemad Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05%.2012

e e I B

GST-NR § BA (NOTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

1494722 G GArten(lQ) L 502 Neusiedler Strale 20
1494/241 G Garten(id) " 508
1494/342 G Garcten(10) . 500
1494/345 G Garten(l9) ¢ 504
1494/346 G Ghrten(10) ¢ 504
GEIANTFLACHE 2518

Legende:
G: Grundstick Lm Grenzkatsater
*: Flache rechnarisch ermittaelt
Garten(lQ): Gidrten (Garten!

B %

4 & geléscht
AN Asrasashssrsdsrsrsttsirasrtotates [ Shvhstsdtansrstnstsisiattshshtsndtansie
3 ANTEIL: 1/1
M25 Grundverwertung GabH (FN 435752Zm)
ADR: MUhl=trafe 25, Deutsach Jahrndorf 2423
a 2838/2018 Kaufvertrag 2018-03-07, Einantwortungsbeschluss 2017~-09-0G8
Eigentumsrecht

L L R R R R R T
3 a 2833/201¢ Pfandurkunde 2018-031-23
PPANDRECHTY Hochstbetrag EUR 825.000, -~

fir Raiffeisenbank Korneuburg eGen (FN 55220qg)

4 & 7146/2018 Pfandurkunde 2018-08-21
EFANDRECHT HOGchatbatrag EOR 70.000,--
flir Raiffeisenbank Korneuburg eGen |FN 55220g)

S = 4e3/2019 2372/2019




/ 4

DIENSTEARKEIT der Duldung, der Errichtung, des Bastandes
\\ wnd Betriebes einer Trafostation und elektrischer
\\ Anachlusskabelleltungen gem Pkt 1 Dienstharkeitavertrag
\ 2019-01-09 auf Gst 1494/345 rar
\ Netz Niedertsterrelch GmbH [FN 268133p]
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
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KATASTRALGEMEINDE 06006 Ganserndorf EINLAGEZAHL 5150
BEZIRKSGERICHT Ganserndorf
Qlﬂ'ﬁhﬁh.tt'h&tf'ttdt‘ttﬁn-qi.au-n"' A_l OAtﬂlQo.i.0-!""00&1‘&&.!000'..!.“"’
GST-NR G BA [NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1£94/347 G Garteni{ld) s 504
Legende:
G: Grundstick im Grenzkataster
«+ Fiiche rechnerisch ermittelt
Garten{10}: Garten (Garten)

.IRQ'QG‘.'QQ'.G‘.Q"Q'O.Atlﬁ"""..h nz ....ﬁ'!tl't'fl.0."'."".‘5!""0'.#‘

1 & geldscht
‘t‘ﬁ't'.b.h!l".h‘ﬁlt’t'tﬁ.ulhttt.'h. B .th'!""tl"t'tt‘.obi‘htltt't'l."th'ﬁ
1 ANTEIL: 1/2
Stefan Pink
GEB: 1988-03-22 ADR: Wiesengasse 6/2, Wolkersdorf im Weinviertel 2122
a 6730/201% Ksufvertrag 2019-07-15 Eigentumsrecht
2 ANTEIL: 1/2
Kerstin Kdnigsberger
GEB: 1992-10-25 ADR: Wiesengasse 6/2, Wolkersdorf im Weinviertel — 2122
& 6730/2019 Kaufvertrag 201%-07-15 Eigentumsrecht
‘ﬁ"l'.tﬁﬁ"."h‘t'tﬁ"ﬁ.l'.'fﬁ..-h.i. c 00000..0'i'ﬁ"'tb.ltl'tt'.ohbb.th'to,i't
1 a 6730/2019 Efandbestellungsurkunde 2019-07-15
PFRNDRECHT HYchstbetrag RUR 481.200,--
fUr UniCredit Bank Austris AG [(FN 150714p]
b 6730/201% Kautionsband
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

1.3

KATASTRALGEMZINDE 06006 Ganseradorf EINLAGELZAHL 5145
BEZIRKSGERICHT Ginserndorf

“'.""ﬂQQO'O.‘#“!’(".O..‘tl!'ﬁ...'b.ﬁ.k"".vhtl'ltt.'.'.t.i'l""hlhl."'..

letzte T2 5072/201%
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1494/343 G Girten(10) » 500
Legende:

G: Grundstilick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Garten(10): Garten (Girten)

NoAvdhdhobbbdbvirrtsasbshbhvrbrbosniir 2O P e e R R e e e R A

1 a geidscht
i.b“'.QOQ.booﬁvl'k""i.hvl'!'.'od'l 8 'Q'OOOQ‘.‘II‘!!O.Q’Qtl'tttﬁ'h'l..'k'ﬁ.‘
1 ANTEIL: 1/1
Gordana Trivkovic
GEB: 1995-04-1% ADR: Ketzergasse 101-103/5/8, Wien 1230
a 5072/2019 Kaufvertrag 2019-05-17 Eigentumsrecht
Abdbohvbbsbrsbshunrtrbbrsnantrirsbods O AP e b e d b AR RAT AP AAVAR R RATANARAT TS
1 a 507272019 Pfandbestellungsurkunde 2019-05-24
PFANDRECHT Hochstbetrag BUR 300.000,-—
fiir BAWAG P.§.K, Bank for Arbelit und Wirtschaft und
sterreichische Postsparkasse Rktiengesellschaft
(FN 205340x}
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Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.




KNTASTRALGFMEINDS 06008 Ganserndorf EINLAGEZARL 5139
BEZIRKSGERICHT Gdnserndorf
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Letzts TZ 4924/2019

.'oa'aaooh-0v¢~ﬂ~ou»A-atpt'oc--cﬁ-A- Al tvensrvAvarsrrsviNehsashodbaboavioinnt

j GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1‘94/3(0 G Girten{l10) . 569
Leqende

8‘ Gzundstlck im Grenzkataster
FlEche rechnerisch ermittelt
Garten(IO) Garten {(Girten)

'Aaiﬁfoﬂnatvhqohnh-lvatotvo-oo'.ptcn- A2 AARARANAMRARRR RN SRR A b v habndbuwbbbniini

1, a-geléscht

=i vaa'aﬁ'ﬁ.h~tt'0h'hon-htaA'ttt't'ty'ct [ Y*Assvatssstahbbbbbrivierrisstrbbrotins

1 ANTEIL: 1/1
Brankica Simic
GEB: 1981-0D2-17 ADR: Gansterergasse 1B/12, Wien 1160
a 4924/2019 Kautvertrag 2019-05-17 EBigentumsrecht

A AATARTAR RS AN IR AR R TR SN e b e h b h O AR hRAVANIA AR AR bbb bbb bababee

1 @ 4924/2019 Pfandurkunde 2019-05-20
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 200.000, -~
fir Raiffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN 5B293b)
b 4924/2019 Kautionsband
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BEintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrage in A1S.

¥ ﬁi'e Grundstiicke sind im beiliegenden, einen integrierenden Teil dieses Vertrages

bildenden, Plan elngezeichnet
Il. SERVITUTSEINRAUMUNGEN

.1
Die Eigentiimerin des dienenden Grundstiickes 1494/344 raumt hiermit fur sich und
ihre Rechtsnachfoiger den jeweiligen Eigentimem und deren Rechtsnachfolgem der
Grundstiicke 1494/343, 1494/347 und 1494/22
1. jeweils auf der im beiliegenden Plan schwarz umrandet eingezeichneten
Strallenflache jeweils die Dienstbarkeiten des Geh- und Fahrrechtes auch fir Fremde,
sowie der Straflenbeleuchtung und deren Kandelaber ein und
2. jeweils ob dem gesamten Grundstiick je die Servitut
a) des Leitungsrechtes fur Kanal und deren Schéachte
b) der Wasserleitung und deren Schachte
c) der Leitungen fir Telefon, Kabelfernsehen und Strom und deren oberirdische
Einbauten
ein und erklaren die Eigentimer der herrschenden Grundstiicke die Vertragsannahme.

1.2
Die Eigentimer des dienenden Grundstiickes 1494/347 raumen hiermit fir sich und
ihre Rechtsnachfolger den jeweiligen Eigentimern und deren Rechtsnachfolgem der
Grundstiicke 1494/343, 1494/344 und 1494/22
1. jeweils auf der im beiliegenden Plan schwarz umrandet eingezeichneten
Stralenflache jeweils die Dienstbarkeiten des Geh- und Fahrrechtes auch fir Fremde
sowie der StralRenbeleuchtung und deren Kandelaber ein und
2. jeweils ob dem gesamten Grundstiick je die Servitut

a) des Leitungsrechtes flr Kanal und deren Schachte

b) der Wasserleitung und deren Schachte




¢) der Leitungen fir Telefon, Kabelfernsehen und Strom und deren oberirdische

Einbauten
und erkldren die EigentUmer der herrschenden Grundstiicke die Vertragsannahme.

L3
Die Eigentlmerin des dienenden Grundstiickes 1494/22 raumt hiermit fir sich und ihre

G htsnachfolger den jeweiligen Eigentimemn und deren Rechtsnachfolgern der
~ Grundstiicke 1494/343, 1494/347 und 1494/344

e «Jeweils auf der im beiliegenden Plan schwarz umrandet eingezeichneten

fenfidche jeweils die Dienstbarkeiten des Geh- und Fahrrechtes auch fir Fremde,

e der StraRenbeleuchtung und deren Kandelaber ein und

weils ob dem gesamten Grundstick je die Servitut
a) des Leitungsrechtes fir Kanal und deren Schéchte

" b) der Wasserleitung und deren Schachte

- ¢)der Leitungen fiir Telefon, Kabelfemsehen und Strom und deren oberirdische
Einbauten

nd erklaren die Eigentiimer der herrschenden Grundstiicke die Vertragsannahme.

ie Eigentimerin des dienenden Grundstiickes 1494/343 raumt hiermit fiir sich und
Rechtsnachfolger den jeweiligen Eigentimem und deren Rechtsnachfolgern der
Grundstiicke 1494/344, 1494/347 und 1494/22
1. jeweils auf der im beiliegenden Plan schwarz umrandet eingezeichneten
‘Stralenflache jeweils die Dienstbarkeiten des Geh- und Fahrrechtes auch fur Fremde,
‘sowie der Strallenbeleuchtung und deren Kandelaber ein und
2, jeweils ob dem gesamten Grundstick je die Servitut
: a) des Leitungsrechtes fiir Kanal und deren Schachte
b) der Wasserleitung und deren Schéachte
¢) der Leitungen fir Telefon, Kabelfernsehen und Strom und deren oberirdische
Einbauten
ein und erkldren die Eigentimer der herrschenden Grundsticke die Vertragsannahme.

1.5
‘Die Eigentimerin der dienenden Grundstiicke 1494/341, 1494/342, 1494/345 und
1494/346 raumt hiermit fir sich und ihre Rechtsnachfolger den jeweiligen Eigentimern
und deren Rechtsnachfolgern der Grundsticke 1494/344, 1494/347 und 1494/343
jeweils ob den gesamten Grundstiicken je die Servitut der Leitungen fur Telefon,
Kabelfernsehen und Strom und deren oberirdische Einbauten ein und erklaren die
Eigentiimer der herrschenden Grundstiicke die Vertragsannahme.

Il. UBERGANG

Die Eigentamer der herrschenden Grundstiicke treten im Zeitpunkt der Unterfertigung
dieses Vertrages in den Genuss dieser Grunddienstbarkeiten, und haben von diesem
Zeitpunkt an Gefahr und Zufall bei Errichtung allfalliger Anlagen und kinftig bei
Ben(itzung und Ausiibung der Servitute allein zu tragen. Diese Verpflichtung geht auf
Rechtsnachfoiger (ber, bel Personenmehrheit im Eigentum der herrschenden
Grundstiicke haften diese zur ungeteilten Hand.

IV. GEGENLEISTUNG




V. INSTANDHALTUNG

Instandhaltung und Reinigung samtlicher Anlagen oder Leitungen welcher Art
immer auf Grund dieses Vertrages geht zur Génze zu Lasten der jeweiligen
ntiimer der herrschenden Grundstiicke.

gentimer der dienenden Grundsticke verpflichten sich, notwendige Arbeiten
rkehrungen zu dulden, um die Austibung der Dienstbarkeit zu ermoglichen, und

ichtlich der im beiliegenden Plan eingezeichneten Zufahristralle haben samiliche
iteigentlimer der 4 Grundsticke 1494/22, 1494/343, 1494/344 und 1494/347 das
eh-, Fahr-, und Leitungsrecht, aber auch die gemeinschaftliche Verpflichtung zur

éltnis 1:1:1:1 zwischen diesen Miteigentiimern getragen.
VI. UBERBINDUNGSPFLICHT

- Die Vertragsparteien verpflichten sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Rechte und
fiichten auf jeweilige Rechtsnachfolger ihrem ganzen Inhalte nach zu iiberbinden.

5 = VIl. AUFSANDUNGSERKLARUNGEN

7 Dle Vertragsparteien erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass im Grundbuch der
- KG 06006 Ganserndorf ob der in Punkt |. genannten Grundstiicke die in Punkt II.
genannten Dienstbarkeiten einverleibt werden kdnnen und mogen;

a. In den Lastenblattern der jeweils dienenden Grundsticke die Dienstbarkeiten
zugunsten der jeweils herrschenden Grundstiicke, sowie
~b. Im Gutsbestandsblatt der jeweils herrschenden Grundstiicke jeweils die
Ersichtlichmachungen dieser Dienstbarkeiten.

VIIl. STAATSBURGERSCHAFT, INLANDEREIGENSCHAFT

Die Vertragsteile erkldren an Eides Statt, dsterreichische Staatshiirger zu sein, bzw.
erklart das vertretungsbefugte Organ der M25 Grundverwertung GmbH an Eides Statt,
dass diese lhren satzungsgemaRen Sitz im Inland hat und sich das
Gesellschaftskapital bzw. die Anteile am Vermdgen (iberwiegend im inlandischen
Besitz befinden.

VII. VOLLMACHT VERTRAGSERRICHTER

Die Vertragsteile bevoliméchtigen hiermit unwiderruflich und Gber ihren Tod hinaus
Hermn Mag. Stefan Traxler, 2340 Madling, Spitaimihigasse 16/3, geb. am 13.08.1964,
alle Erklarungen und Erganzungen dieses Vertrages vorzunehmen, die zu einer etwa
erforderlichen grundverkehrsbehordlichen Genehmigung und zur grundbicherlichen

10
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hfiihrung notwendig sind. Diese Vollmacht erméchtigt weiters zur Abgabe von
ngen gegenuber der Finanzverwaltung, der Grundverkehrsbehérde, Gerichten
en Behorden, die offentliche Forderungen verwalten, sowie zur Empfangnahme
n Bescheiden, Beschilissen und Urkunden aller Art.

A33.64
it \Jollcack Mogteee




Gebabe in Hohe von € 14,30
entrichtet. Dr.Heinz TAUSCHEK,
offent! Notar in Modiing

B.R.Z. 1118/2019;
Die Echtheit der vorstehenden Unterschrift des Herm Magister Stefan TRAXLER, geboren
am 13.08.1964 (dreizehnten August cintauscndneunhundcmienmdsechzig), 2340 Madling,
Spitalmithlgasse 16/3, wird hiermit bestitigt,
Weiters bestiitige ich, dass die Partej erklart hat, dass sie den Inhalt der Urkunde kennt und
deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt,
Madling, am siebten August zweitausendneunzehn (07.08.2019).
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:
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Abbildung 7 — GST — Nr. 1494/341.

149041

—r-r-)

Abbildung 7 — Larmkarten:
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Géanserndorf ist eine Stadt mit 12.285 Einwohnern (Stand: 1. Janner 2025) im
Marchfeld (Niederosterreich) und Sitz der Bezirkshauptmannschaft des
gleichnamigen Bezirkes.

Lage von Ganserndorf im Bezirk Génserndorf

K &




2.2. Bebaubarkeit:

Laut Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Ganserndorf ist die Widmung wie
folgt:

GST — Nr. 1494/341 BW
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2.3. Objektbeschreibung:

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 5206, Grundbuch 06006
Géanserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1494/341, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Taubengasse 3

UNBEBAUTES GRUNDSTUCK
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2.4. Baubehorde:

escheid ,Baubewilligung* 1




o.Verwaltungsabgabentarif 5.

. cemeinde-Yerwar 202
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” sind N“"’"s Mwenﬁch:en d&ag
' 3'5,'5__3'0_"00!\!6,.

1 ,
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At Grond der im ”M"- welche zur Wahrung der von der Baubéhew"'e_".v -
der Aufiagen und B sind, die Bewilligung spruchgemaR erteilt werden. € 2y
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Verwa  Unis
lndl.ms N

o Mahe der Verwaltungsabgabe wurde gemaR § 1 der Gemeinde.
Verordnung 1973, LGBL 3800/2 in der derzeit geltenden Fassung in Verb

abentarif 2021 festgesetzt, wobei folgende T, rifposter . M ¢
; N Zur 4. R,

Gemeinde-Verwaltungsabg.
pebngten:
TF 22 fir dhe baubehdrdliche Bewilligung fir Neu- und Zubaute '
Geschosfiache €050 mindestens jedoch € 101,00 " fir Jeden Quadratmegg,,
™30 fir ur di i

die baubehdrdliche Bewilligung fir die Errichtyng anderer bauliche i ."
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3 » 1ur

m von m fﬁrdk Verinderu
@85 verordneten : -
Bezugsniveaus und die Erhahung _gies' Bezugsniveays fur
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o g 2gen, for den Abbruch von 8
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Baubewilligung
laut Auskunft der Stadtgemeine Ganserndorf abgelaufen ist.
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Baubewilligung
laut Auskunft der Stadtgemeine Ganserndorf abgelaufen ist.
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2.6. 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 Verkehrswerter der:

Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 5206, Grundbuch 06006
Génserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1494/341, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Taubengasse 3

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 VerdufR3erung 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 auf3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Vergleichswertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung bertcksichtigt 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 Realitittenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Vergleichswert:

Die dem Gutachten zugrunde liegende Liegenschatft 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 Grundstlckes
durch Vergleich mit tatsachlich erzielbaren Verkaufspreisen vergleichbarer
Grundstticke 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 Geschaftsverkehr des entsprechenden Gebietes
auf- oder abzuwerten. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewohnliche Verhdltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile
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beeinflusst wurde, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der
Einfluss dieser personlichen Umstande oder Verhaltnisse wertmallig erfasst werden
kann und entsprechend berichtigt werden kann.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

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

- -
= ,bb S
; o °
2 ‘9//' O\b' ~Z~°’
Q
o
N
s
Q,(\
& \‘QQ G
& o o
\\ “
.
Ganserndorf
Ssud
%c
4]1.
:= Zusammenfassen... 328,02 €| V=... A

Vergleichswerte gewahlt/gesamt 6/6 (@]

arithmetisches Mittel 328,02€ ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 1989€ O
Variationskoeffizient 61% ©
95%- 289,03 €-36701€ @

Toleranzintervall
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Vertragsdatum

Grundsticksfl. (3

Preis korr, [ m? [4

Bauland
Gansemdorf | 100m entfernt

6684/2022 10.05.2022

Bauland
Gansemdor! | 263m entfarnt

35372026  23.07.2028

@

Bauland
Gansemdot! | 373m ent{ernt

8748/2025 07.10.2025

= ]

Bauland
Gansamdor! | 810m entfernt

66060/2025 02.06.2025

P

5 @ ceulend 6082/2024 24.05.2024
v Gansermgar! | 300m entfernt

¢ @ Bevend : 200/2026 22122025
v Gansemdart | 1,134m entfernt

991 m*

2 m*

752 m*

752 m*

718 m*

528 m*

36327 €

30899 €

32580 €

32580 €

33426 €

310,00 €

363,27 €

308,99 €

325,80 €

32580 ¢

33426 €

310,00 €

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)

von ca.: € 328.- pro m?2

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften wird ein Ansatz
mit € 328.- pro m? zur Anwendung gebracht.
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Bifd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 5206, Grundbuch 06006
Génserndorf, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 1494/341, mit der
Adresse 2230 Ganserndorf, Taubengasse 3

Bodenwert
Grundstlicksflache GST - Nr. 1494/341 508,00 m2

a €328 € 166 624,00
AufschlieBungskosten pauschal bewertet € 10 000,00
Bodenwert € 176 624,00
Bauzeitwert - nicht gegeben
Sachwert
Bodenwert € 176 624,00
Bauzeitwert - nicht gegeben

€ 176 624,00

Abschlag von 3% aufgrund der vorhandenen Dienstbarkeit (siehe
Seite 6 im Gutachten) € 5 298,72
Verkehrswert € 171 325,28

Gemall 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 5206, Grundbuch 06006 Génserndorf, BG Ganserndorf, mit der
Grundsticksnummer 1494/341, mit der Adresse 2230 Ganserndorf, Taubengasse 3,
zum Bewertungsstichtag 27.03.2026 betragt gerundet:

EUR 171.000,-
(Euro Einhunderteinundsiebzigtausend)

Y

Wien, am 28.04.2026

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 einflieRender 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 auf3eren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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