Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

14 E 40/25f
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 20.02.2026, 14 E 40/25f,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Parteien: Raiffeisenkasse Orth an der Donau e Gen
FN 095604w
2304 Orth an der Donau, Am Markt 21

vertreten durch: Dr. Borns, Rechtsanwalt GmbH & Co KG
2230 Ganserndorf, Strassergasse 1/DG

Verpflichtete Partei: Alfred Dobias, geboren am 17.04.1962
2102 Biamberg, FéhrenstralBe 10A

Wegen: € 100.000,-- samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert von:

BLNr. 7 — 1/4 Antei, BLNr. 8 — 3/4 Anteil - an der EZ 18, Grundbuch 06218 Orth
an der Donau, BG Géanserndorf, mit den Grundstiicksnummern 615, 616, mit der
Adresse 2304 Orth an der Donau, Altes Dorf 1
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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 20.02.2026 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 7 — 1/4 Antei, BLNr. 8 — 3/4 Anteil - an der EZ 18, Grundbuch 06218 Orth
an der Donau, BG Géanserndorf, mit den Grundstiicksnummern 615, 616, mit der
Adresse 2304 Orth an der Donau, Altes Dorf 1

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 03.06.2026 (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 18, GST — Nr. 615, 616, GB 06218 Orth an der
Donau am 03.06.2026 von 11:00 Uhr bis 11:30 Uhr unter Anwesenheit von:

Frau Dr. Walchhofer —BLNr. 8 - 3/4 Anteil Miteigentliimerin
Gerichtsvollzieherin

Frau Mag. Rabatsch fir die Kanzlei Dr. Borns

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

arwnE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 23.02.2026
1.5.4. Einsichtnahme in den Bauakt bei der Marktgemeinde Orth an der Donau

1.5.5. Fotos




Bestandsverhaltnis

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Frau Dr. Walchhofer das
bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist und seit einigen Jahren
leer steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei

Ricksténde

Laut Kontoblatt der Marktgemeine Orth an der Donau vom 23.07.2026 ist ein
Ruckstand von gesamt € 470,67 betreffend der bewertungsgegenstéandlichen
Liegenschaft vorhanden.




Kontoblatt der Marktgemeine Orth an der Donau vom 23.07.2026
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 23.02.2026

GRUNDBLCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 06218 Orth an der Donau SINLAGEZARL 18
BEZIRKSGERICHT GEnserndorf

AT ettt AN e s a A A A AN SRR SR AN T R e a N AN SRR AR AN N TP ERA SRS R RS AANN R TN SRR E TR AT nn s
Latzte T2 T7451/2025
Einiage umgeschrieben gemif Verordnung BGSLl. 11, 143/203i2 am 07.05.2012

LS AAASEANR A ARSI NI SR AR R AAGE e dANRARAT D] AASCPe e rdNNTIPRRAASCRSvcarAinatnndntns

GST-NR G BA {NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
8158 Girten(10) 1070
616 GST-Fldche 682

Bauf. (10) 149

Garten(lo) 533 Altes Dorf 1
GESAMTFLACHE 1782

Legende:
Bauf, (10): Bauflidchen (Gebdude)
Garten{ld): GiArten (Girten)
SRR PAAANA T T AR AN AR R AR AAARAE T TR AT AT "‘9 Q..v"""""..A.Q.u'.vttt"."t!hhhb
1 a 847/1991 Zuschreibung Teilfllche(n) Gac 53/1 aus EZ 170, Sinbeziebung
in Gst 56
2 a gelbscht
SAAANRE TR AR T RN T TR R AAAAN SRR r AN T . a B .o..ll..-'.'t‘......v-‘n-"'v.'ob'ooooo
7 ANTEIL: 1/4
Ing, Alfred Dobias
GEB: 1962-04~-17 ADR: Fihrenscrade 10A, Bisamiuerg 2102
& 44431/2025 Amtsbestitligung 2023-08-22 Elgeptumarscht

8 ANTEIL: 3/4
Dz, Margit Walchhofer
GER: 1955-01-07 ADR: Siolygasse 10/2, Wien 1190
a 826/2024 Amtsbestdtigung 2023-08-22 Eigentumarecht

b 14%1/2025 Einantwortungsbeschluss 2025-07-16 Tigentumsrechc
c geléscht

AxsssthphhbstsdAdrdsansoahhannninhtnsr P L L R

5 =uf Anteil B-LER 7
a 6264/2025 Einleitong des Versteigerungsverfshrens zur
Hersainbringeng von vollstr EUR 100.000, samt 4 % 2 gelic

26.1.2024, Kosten des Antrages EUR 1.,742,72 firs
Raiffeisenkasse Orth a.d. Donav eSen (FN 025603w)
{14 E 40/25f)

b geléscht

ahsssRANNASERRER e RN s acensnansaexndh HINWEIS "*7orvsédsvsessccddnsttvritsnabscradid

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

A ANANN S TR A AN TS S RS AAA RSN TP AR T TSSO ad R AN O xR F e e radd Piir den Amtsgehrauch

Grundbuch 23.02,2026 11:27:31

Seite 1 von 1

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

Abbildung 6 — GST — Nr. 615:




Abbildung 7 — GST — Nr. 616:
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2.2. Bebaubarkeit:
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Marktgemeinde Orth a.d. Donau Plotdatum: 08,04 2026

2304 Orth a.d, Donay, Am Markt 26 Mafstab (im Orginaly  1:1 000

Tel: 02212 2208 ; N Erstelk durch Anwendar

eMall; info@orth.at Manuala Pefikan_Orih #n der Donau

Copyright: DKM - (¢} Bundesgami far Elch-und Vermessungswasan o . na B 0 Vakr
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WebOFFICE - powsred by GEMDAT NO und VertiGiS
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2.3. Objektbeschreibung:

EZ 18, Grundbuch 06218 Orth an der Donau, BG Ganserndorf, mit den
Grundstiicksnummern 615, 616, mit der Adresse 2304 Orth an der Donau,
Altes Dorf 1

WOHNHAUS MIT GRAGE UND SCHWIMMBECKEN
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Bezeichnung: Wohnhaus mit Garage und Schwimmbecken

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Sonstiges: Terrasse, Einfriedung, Balkone, Schwimmbecken

Fenster: Holzfenster

Heizung: Laut Auskunft von Frau Dr. Walchhofer erfolgt die Beheizung

mittels einer Ol-Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsiuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen
nicht durchgefiihrt wurde und diesbeziglich keine Haftung
tbernommen wird.

Beschreibung der Raumlichkeiten

ERDGESCHOSS

Vorraum/Diele: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

15




Zimmer: Bodenbelag, Wande tapeziert, Decke gestrichen
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Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Stand — WC
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Wande tapeziert, Decke gestrichen

Bodenbelag

Wohn/Esszimmer:

18



Kiiche:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen
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OBERGESCHOSS

Vorraum: Teppichboden, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Teppichboden, Wande und Decke gestrichen,
Stehbalkon

Zimmer: Teppichboden, Wande tapeziert, Decke gestrichen

20




Zimmer: Teppichboden, Wande und Decke gestrichen




Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer:

Balkon:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

Decke gestrichen, Handwaschbecken, Stand WC;
Badewanne, BD
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KELLERGESCHOSS

e Ré&umlichkeiten
e Garage
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Ich empfehle, eine auRRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

2.4. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Wohnhauses als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

2.5. Anschlisse:

Laut  Auskunft der Marktgemeinde Orth an der Donau ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft an alle 6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen.

2.6. ObjektgrofRe:

Aufgrund zum Teil unvollstandiger Angaben in den Planen wurde das Wohnhaus
durch den Sachverstdndigen neu vermessen und eine Wohnnutzflache
(Erdgeschoss und Obergeschoss) von gesamt ca. 162 m2 ermittelt.

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Grofe wir keine
Haftung ibernommen.
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2.7. Baubehorde:

Bescheid ,Bewohnungs- und Benlitzungsbewilliqung” vom Jahr 1962

S
:
2

Bescheid [ ”Ii.

_ £
Horr Frau) Dabias Alfred und Prisda, Orth a.dilonsu Hr.18

Jabe 1962 F? U‘

itzungsbewilligung

- 'vl“.’ =




Baubewilligung vom Jahr 1958

¥arktgemeinde Orth a.d.Domsu-

Zahl _11/58 /1958

Baubewilligung

An Herm (Frau) D o b 468 Alfred upnd Prieds— - e

i Ordh s A Doven B l4e

Uber Mhe Ansuchen vom 10, Juld 1958 o und nuf Grund des
am 13, Jull 1958 vorgenommenen Lokalaugenscheines wird Ibnen hiemit
uach dem koin Einwand erhoben warde >

................

) cinm ten,
au? frostfreie Tiafe zu fihren
'ﬁ.‘han = uolism.

erfag deso ek, Wi VI Tl 15 = Hushbbos WM
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2.8. Plane:
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Der Istzustand entspricht nicht den Planen. In der Natur wurden Veranderungen

durchgefuhrt.
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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:

BLNr. 7 — 1/4 Antei, BLNr. 8 — 3/4 Anteil - an der EZ 18, Grundbuch 06218 Orth
an der Donau, BG Géanserndorf, mit den Grundstiicksnummern 615, 616, mit der
Adresse 2304 Orth an der Donau, Altes Dorf 1

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 Schétzung 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 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 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
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Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
beriicksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen in der Gemeinde Mannsdorf an der Donau und
Umgebung durchgefihrt wurden.

h an
dér Donau

i= Zusammenfassen... 185,76 € | V=... A

Vergleichswerte gewahlt/gesamt  8/8 (; )

arithmetisches Mittel 185,76 £ ©
(Wert/m?2)

Standardabweichung 8322€ 1 ©
Variationskoeffizient 448% i ©

95%-Toleranzintervall 2264 €-34888€ ©
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Distane

Bauland
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wrelermt
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Orth e dher Donau | 33Wm

eretormt

3900/2024

9699/2024

24042023

169172026

6463/2022

5936/2022

31032022

Vortragedatian

20.02.2024

01.10.2024

14.03.2023

17.02.2026

04.07.2024

17.05.2022

31.03.2022

21.00.2022

Grundstiickafl. (2

BOHE m*

602 m*

B35 m*

422 m*

@55 m*

2t m'

681 m*

692 m*

23041 €

12500 €

J40B5€

10995 €

J4TA5€

13970¢€

110,00 €

Preis ko, / m? (3

23041 ¢

18272 ¢

12500¢

24085¢

10995 €

3M745¢

139,70 €

110,00 €

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
€ 186,- pro m?

von ca..

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz
mit € 186,- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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EZ 18, Grundbuch 06218 Orth an der Donau,

Grundsticksnummern 615, 616, mit der Adresse 2304 Orth an der Donau, Altes

Dorf 1

BG Ganserndorf,

mit den

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 615, 616 1752 m?

(Ansatz unter Berlcksichtigung der Widmung Bauland - Wohngebiet

sowie der Anschluss- und AufschlieBungsabgaben)

a € 186,00
€ 325 872,00
Bodenwert € 325 872,00
Bauzeitwert Wohnhaus
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache € 2 800,00
Wohnnutzflache ca. 162 m2 € 453 600,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 64 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung der Bewohnungs- und
Beniitzungsbewilligung vom Jahr 1962)
Wertminderung in 80% € 362 880,00
€ 90 720,00
Investitiionsriickstau € 300 pro m2 € 48 600,00
Bauzeitwert Gesamt € 42 120,00
Sachwert
Bodenwert € 325 872,00
Bauzeitwert € 42 120,00
€ 367 992,00
Terrasse, Einfriedung, und Schwimmbecken
pauschal bewertet € 30 000,00
€ 397 992,00
GemalR 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 20% aufgrund der derzeitigen
allgemeinen geringen Nachfrage nach Wohnhausern in dieser Lage und GroR3e € 79 598,40
Verkehrswert € 318 393,60

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das

Kellergeschoss bertcksichtigt wurden.
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Berechnung des Viertelanteils, B Ifd NR. 7 — 1/4 Anteil
€ 318.393,60/4 € 79.598,40

Unter Berticksichtigung der Besitzteilung und
der damit verbundenen VerauRerungsmaoglichkeiten

kommt ein Abschlag von rd. 15% zur Anwendung. - €11.939,76
Summe Verkehrswertanteil %2 € 67.658,64
Summe Verkehrswertanteil 1/4 Anteil gerundet € 67.700,--

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BLNr. 7 — 1/4 Antei, BLNr. 8 — 3/4
Anteil - an der EZ 18, Grundbuch 06218 Orth an der Donau, BG Géanserndorf,
mit den Grundsticksnummern 615, 616, mit der Adresse 2304 Orth an der Donau,
Altes Dorf 1, ohne Berticksichtigung der Rickstande am Gemeindekonto, zum
Bewertungsstichtag 03.06.2026 betragt gerundet:

EUR 318.400.-
(Euro Dreihundertachtzehntausendvierhundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BLNr. 7 — 1/4 Antei, BLNr. 8 — 3/4
Anteil - an der EZ 18, Grundbuch 06218 Orth an der Donau, BG Géanserndorf,
mit den Grundsticksnummern 615, 616, mit der Adresse 2304 Orth an der Donau,
Altes Dorf 1, mit Bericksichtigung der Ruckstande am Gemeindekonto, zum
Bewertungsstichtag 03.06.2026 betragt gerundet:

EUR 317.900.-
(Euro Dreihundertsiebzehntausendneunhundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BLNr. 7 — 1/4 Antei, an der EZ 18,
Grundbuch 06218 Orth an der Donau, BG Ganserndorf, mit den
Grundsticksnummern 615, 616, mit der Adresse 2304 Orth an der Donau, Altes
Dorf 1, ohne Bericksichtigung der Rickstdnde am Gemeindekonto zum
Bewertungsstichtag 03.06.2026 betragt gerundet:

EUR 67.700,-
(Euro Siebenundsechzigtausendsiebenhundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BLNr. 7 — 1/4 Antei, an der EZ 18,
Grundbuch 06218 Orth _an der Donau, BG Ganserndorf, mit den
Grundsticksnummern 615, 616, mit der Adresse 2304 Orth an der Donau, Altes
Dorf 1, mit Bertcksichtigung der Ruckstdande am Gemeindekonto zum
Bewertungsstichtag 03.06.2026 betragt gerundet:

EUR 67.200,-
(Euro Siebenundsechzigtausendzweihundert )
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N

Wien, am 23.07.2026

Anmerkung:

Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese andern, 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 zurtickzugreifen, 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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