Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

23 E 1/25a
Bezirksgericht Mistelbach
Museumsgasse 1
2130 Mistelbach

Mit dem Beschluss des Bezirksgerichtes Mistelbach vom 27.03.2025 wurde ich als
Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: start:bausparkasse AG
Wiedner Girtel 11
1100 Wien

vertreten durch: Ruggenthaler, Rest & Borsky Rechtsanwélte OG
BiberstralRe 22/2
1010 Wien

1.Verpflichtete Partei: Nicole Zeilinger
geb. 03.11.1986
In der Au 10a
2123 Hautzendorf

2.Verpflichtete Partei: Zeilinger Rose, nur hinsichtlich Fahrnis und Forderungsexekution
In der Au 10
2123 Hautzendorf

3.Verpflichtete Partei: Bender Christian, nur hinsichtlich Fahrnis und Forderungsexekution
In der Au 10a
2123 Hautzendorf

Wegen: € 96,710,55 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften
und Fahrnisexekution und Forderungsexekution)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 15206
Hautzendorf, BG Mistelbach, mit der Grundsticksnummer 12/1, mit der Adresse
2123 Hautzendorf, In der Au 10/In der Au 10a

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



1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber den Auftrag vom 27.03.2025 des Bezirksgerichtes
Mistelbach erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswerts der:

Bifd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 15206
Hautzendorf, BG Mistelbach, mit der Grundsticksnummer 12/1, mit der Adresse
2123 Hautzendorf, In der Au 10/In der Au 10a

1.3. Schéatzungsstichtag:

ist der 26.06.2025 (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 1329, GB 15206 Hautzendorf am 26.06.2025 unter
Anwesenheit von:

1. Frau Nicole Zeilinger, 1.Verpflichtete Partei
2. Frau Rosa Zeilinger, 2. Verpflichtete Partei sowie
Wohnungsgebrauchsberechtigte
3. Gerichtsvollzieher
4. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger
5. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 26.03.2025
1.5.4. Ubergabsvertrag vom 02.12.2010
1.5.5. Einsichtnahme in der Bauakt bei der Gemeinde Kreuttal

1.5.6. Plane

1.5.7. Fotos




Bestandsverhaltnis

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Frau Nicole Zeilinger, 1. Verpflichtete Partei,
die bewertungsgegenstandlichen 2 Wohnhduser nicht vermietet sind und im
Eigengebrauch stehen. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Rickstdnde Gemeindekonto

Laut Kontoblatter der Gemeinde Kreuttal vom 22.08.2025 ist ein Riickstand von
gesamt € 817,34 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden. Des Weiteren ist an zu fuhren, dass laut Auskunft der Gemeinde
Kreuttal betreffend der derzeit anhangigen Exekution 22 E 319/25h — 4 beim
Bezirksgericht Mistelbach noch Kosten fir die Abgabe einer Drittschuldnererkléarung
in der H6he von € 35,- offen sind. Daraus ergibt sich ein Gesamtriickstand

von € 852,34.

Rickstédnde EVN - Wasser

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Gemeinde Kreuttal die
Wasserbezugsgebihr durch die EVN — Wasser durchgefihrt wird. Diesbezuglich ist
an zu fuhren, dass die EVN diesbezlglich keine schriftliche Auskunft erteilen konnte
(schriftliche Bitte an die EVN-Wasser durch den Sachverstandigen per E-Mail). Laut
telefonischer Auskunft sind diesbeziiglich keine Ruckstadnde vorhanden. Seitens des
Sachverstandigen wird diesbeziiglich keine Haftung ibernommen.

Wohnungsqgebrauchsrecht

Anzufuihren ist, dass gemafl Grundbuchauszug vom 26.03.2025 im C-Blatt
(Wohnungsgebrauchsrecht gemafR Absatz ,Zweitens® Ubergabsvertrag vom
02.12.2010) ein Wohnungsgebrauchsrecht flir Frau Rosa Zeilinger, geboren am
28.01.1952 eingetragen ist.

Hinzuweisen ist, dass bei Unterzeichnung des Ubergabsvertrages vom 02.12.2010
das vordere gelegene Wohnhaus (siehe Gutachten) noch nicht errichtet war.




Ubergabsvertrag vom 02.12.2010

2130 Mistelbach
Franz Josef StraRe 33

Tel.; 02572 / 2469
Fax: 02572 / 2469 20

E-Mail: notarin@neubauer.co.at

Grunderwerhsteuer
selhsitorechnet am A2, S dot!
20 Ertie, o= AF1 105 [30,
Notarin D Regina Neubaver
Amtssitz: 2130 Mistelbach

UBERGABSVERTRAG

abgeschlossen zwischen Frau Rosa Zeillin ge r, ‘geb: 28.01.1952, wohnhaft
in 2123 Hautzendorf, In der Au 10, als Ubergeberin cinerseits,

und deren Tochter, Frau Nicole Zeillinger, geb. 03.11.1986, wohnhaft in
2122 Ulrichskirchen, Schleinbacher Strafde 29/3, als Ubernchmerin andererseits, .

wic folgt:

ERSTENS: Im Grundbuch ist die nachstehende Liegenschaft eingetragen:

GRUNDBUCH 15206 Hautzendorf . BINLAGEZAHL 1329
DBEZIRKSGERICHT Mistelbach

FEANERACAA SR A AT AR AT RI R AN R MRS D AA R SR TR AR RN SRR ASAAS ABPRAGEDATUM 2010-09-14
Letzte TZ 1355/1999

RAAAN A AR et R AR AR RARAR AN R A e d b b rr i b ety Al SARANRARA S At AT r AR AT RAR AN AN An e n s heh s

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1271 GS8T-Fliche 2744
Baufl. (Geblude) 123

Baufl. (begrint) 2621 In der Au 10

HERRREARNRAN S AN O AR R AN AR AR AR R RN R AR NS AN A2 S h et e A PR R AR R AR A A AN AR AR A RARAN A,
1 a 2464/1997 Grundstilcksadresse fiir Get 12/1 *In der Au 10"
2 a 92/1999 Abaschreibung Gst 12/1 nach EZ 1152, Einbezishung in Gst 26/3
(A8 A-230/98)
AR e Y T 2221 ) B AR E RN T AN TN R RA AR S AN A AR AR AR AR AR A"
1 ANTETL: 1/2 '
Zeillinger Johann
GEB: 1949-11-10 ADR: In der Au 10, Hautzendorf 2123
a 2279/1978 Ubergabsvertrag 1977-07-04 Rigentunsrecht
b 2722/1978 VerduBerungsverbot
¢ 1355/1999 Adresae
2 ANTEIL: 1/2




Zeillinger  Rosa
GEB: 1952-01-28 ADR: In der Au 10, Hautzendorf 3123
a 127%/1978 Ubergabsvertrag 1977-07-04 Elgentumscecht
b 2722/1978 Verfulerungsverbot
¢ 1355/1%939 hdresse
FEEFEIAEIETNAENAAG SR A AT AREHURORR TN [ S kbR BN R T B bk bbb i dh i ddohs bk kbbb @

I a ¥721/1974 Echuldschein und PEandurkonde 1978-11-00
PFANDRECHT G2 4D, ==
B % E, T % VS, T % ZE, WG5S 13.808,-- flir Girozentrale und
Dank der dsterreichischen Sparkassen Aktlengesellschaft

b 2722/1978 Liechungsverpflichtung szugunsten
Bundesland Wiederbsterreich

¢ 3i62/1986 Ldschungsverpflichtung sugunsten
Wolksbank Obersdorf - Wolkersdorf - Deutsch-Wagram
registrierte denossenschaft mit beschrinkter Haftung

2 a 3723/1%78 Schuldschein 1978-11-10
FFANDRECHT L70.000,—-
0,5 % 5, 9 % Vi, BHGS 17.000,—
filr Bundesland Riederfisterreich

b 3262/1986 Loschungeverpflishtung zugunaten
Volksbank Obersdorf - Wolkersdorf - Deutsch-Wagram
registrierte Genossenschaft mit heschrinktes Haftung

3 a 27r2f1978
VERAUSSERUNGSVEREOT gem WOFG 1968
fiir Bundesland RiederSstorreich

4 a 263851979 Pfandurkunde 1976-065-24
PPANDRBCHT Richstbetrag 212.500,--
tir Volksbank Obersdorf-Wolkersdorf -
"egiﬂLnurtu Genossenschaft mit beschrinkter Haftung

b J32a2S1986 Lﬁﬁthunqsvarprliclttung fagunsten
Velkskbank Obersdorf - wWolkeradorf - Deutsch-Wagram
registrierte Gencssenschaft mit beschrinktar Ha_l:tunq

5 a 1262/1986 Pfandurkunde 1986-12-11
PPRHNDRECHT Hichsthetrag 300.000,--
fir Volksbank obarsdorf - Welkersdorf - Deutsch-Wagram
registrierte Génossenschaft mit beschrinkter II-&:Etu.nq -

6 @ 28671999 Pranduskunde 199%-01-20 ! . .
PFAMDRECHT Héchetbetrag 500, 000,==
fir VYolksbank Obersdorf-wWolkersderf-Deutsch-Wagram
registrierts Gencesenschaft mit beschrinkter Raftung

FEAREANEARG LG b S bbb bbb e h b b dks PINUELS Sebd bbb e bk kb kb F A AR R AR AR AR E o

Elntragungen chne Wihrungsbeseichnung sind Betrlign in ATS

Rosa Zeillinger libergibt ihrer Tochter Nicole Zeillinger und diese fibernimmt von ihr
dic der Ubergeberin gehorige ideelle Hélfte {(B-LNr. 2) an der vorstehenden
Liegenschaft samt allem, was erd-, mauer-, niet- und nagelfest ist und sonstigem
rechtlichen Zubehér, sodass die Ubernehmerin im Hinblick auf ihren bisherigen
Licgenschaftsanteil nunmehr Alleineigentiimerin dieser Liegenschaft ist, im
dreifichen Teileinheitswert von ..o, U PUTRPPTNE i L S i 1.+ 1=
(Eure vierunddreifigtausendsiebenhundertdreiundsiebzig finfundneunzig Cent)
laut Einheitswertakt 76-2-235/2 des Finanzamtes Génserndorf Mistelbach,

ZWEITENS: Als Gegenleistung filr die vorstechende Liegenschaftsiibertrapung riumt
die Ubernehmerin der Ubergeberin auf deren Lebensdauer das unentgeltliche

Wohnungsgebrauchsrecht an der der Ubernehmerin nunmehr zur Génze gehirigen

3G 150 TZ 2725/2011




Liegenschaft im Grundbuch 15206 HAUTZENDORF, EZ. 1329 mit dem
Grundstiick 12/1 Baufl. (Gebiude), Baufl. (begrint), In der Au 10, ein, bestehend
aus samtlichen Raumlichkeiten so wie die Ubergeberin diese bisher beniitzt hat,

wobei die Ubernehmerin verpflichtet ist die Baulichkeiten stets im gut bewohn- und
beniltzbaren Zustand zu halten und alle Instandhaltungskosten aus eigenem zu

tragen. Sdmtliche mit der Ausiibung des Wohnungsgebrauchsrechtes verbundenen
Kosten, wie zum Beispiel Gas, Strom, Telefon und dergleichen, verpilichtet sich die
Ubergeberin, wie bisher, selbst zu begleichen.

Die Ubergeberin ist weiters berechtigt, sich im gesamten Haus und Garten frei zu
bewegen und Besuche beliebiger Art zu empfangen. Weiters ist mit diesem
Wohnungsgebranchsrecht das Mitbenfitzungsrechi am Garten verbunden.

Zur Sicherstellung dieses Wohnungsgebrauchsrechtes wird Dinglichkeit vereinbart
und verpfénden die Ubernehmer sohin das Ubergabsobjekt.

Dieses Wohnungsgebrauchsrecht wird monatlich mit ..............coooiesiviininn € 130,--
{Eure einhundertdreifig) bewertet,

DRITTENS: Die Ubergabe und Ubernahme des Ubergabsobjektes in den wirklichen
Besitz und Genuss der Ubernehmerin mit Gefahr und Zufall, Vorteil und Last
Cwihe erfolgbsofrt. ¢ G ool - o

VIERTENS: Die Stewern und Eunatigcn iffentlichen Abgaben und Lasten hat die
Ubernehmerin vom Ubergabstag an zu tragen.

FUNFTENS: Die Ubergeberin hat keine besonderen Eigenschaften des Ubergabs-
objektes zugesichert, haftct aber fiir dessen vollkommene Freiheit von allen nicht
ibernommenen Schulden und Lasten. Die Ubernehmerin hat persénlich eingehend
das Ubergabsobjekt besichtigt und sich iiber den Zustand informiert. Ausma$ und
Zustand des Ubergabsobjektes wurden von der Ubernehmerin aufgrund eigener
Wahrnehmungen festgestellt und genehmigt.

Die Plandrechte C-LNr. la, 4a, 58, und 6a sind laschungsref und wird die
Urlaundenverfasserin mit der Lischung beauftragt.

Die Ubernchmerin fibernimmt das Plandrecht C-LNr. 2a mit Stichtag heute in ihre
alleinige  und  weitere Zahlungsverbindlichkeit und verpflichtet sich die
Ubernehmerin die Ubergeberin hinsichtlich dieses Darlehens vollkommen Kag- und

BG 150 TZ 2725/2011




l. ob dem im Vertragsabsatz "ERSTENS" angefiihrten Ubergabsobjekt das
Eigentumsrecht fiir Nicole Zeillinge r, geboren am 03,11,1986,

2. ob der ganzen Liegenschaft im Grundbuch 15206 HAUTZENDORF, EZ. 1329
mit dem Grundstiick 12/1 Baufl. (Gebdude), Baufl. (begriint}, In der Au 10:
a) das WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT geméfS Vertragsabsatz "ZWEITENS®,
b} das BELASTUNGS- und VERAUSSERUNGSVERBOT gem. § 364 c) ABGB,

jefirRosa Zeillinger, geb. 10.11.1949, richtig: 28,01.1952.

Mistelbach, am 2, Dezember 2010

B 71‘««% 28, 014954 //% W 05 M. 488¢

Rosa Zeillinger 28,01.1952 Nicole Zeillinger 03.11.1986

BRZ 1078 /2010
Bestiitigt wird:

1. die Echtheit der Unterschrift der Frau Rosa ZEILLINGER, geboren am 28.01,1952

(achtundzwanzigsten Jinner eintausendncunhundertzweiundfiinfzig), 2123
Hautzendorf, In der Au 10

2. die Echtheit der Unterschrift der Frau Nicole ZEILLINGER, geboren am 03.11.1986

(dritten November eintausendneunhundertsechsundachtzig), 2122 Ulrichskirchen,
Schleinbacher StraBe 29/3

Mistelbach, am 02.12.2010 (zweiten Dezember zweitausendundzehn)

Gebithr von € 13,20 entrichtet.
D¢ Regina Nevbhauer, aff Nolann, Mestelback

f ’ M
(" MU [TV

dffentliche Notarin




Kontoblatter der Gemeinde Kreuttal vom 22.08.2025
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2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

Bifd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 15206
Hautzendorf, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 12/1, mit der Adresse
2123 Hautzendorf, In der Au 10/In der Au 10a

Grundbuchauszug vom 26.03.2025

JUSTIZ  mepusLK OsTERREICH GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 15206 Hautzendorf EINLAGESAHL 1329
BEZIRKEGERICHT Mistelbach

L T T T
Letzte T2 1066/202%
Einlage umgeschrieben gem3p Verordnung BGB1. II, 143/2012 am 07.05.2012

BARARR TR R AR A NPT AR AR SRR AANA SR ARAANR AR R A ] FEAARA TR LT AN R TR AR AR TSR AT AR T TS ar A e

GST~-NR G BiA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
12/1 GST~Fliche 2725
Bauf, {10} 227

Girten(10) 2498 1In der Au 10

In der Au 1l0a
- Legande:
Baufl. (10} : Baulldch&n (Gabdude)
Girtaen(10): Girten {Girten)
FARA RN T T T AR ANTT A A ANR RS AAANAR AN Az B RAAAARR R A ANA N E TR R A AR RS R T R
1 A 2464/1997 Grundstiicksadresse [ir Gst 12/1 "In der Au 10%
3 a geldschu
B L L L L R R L
3 ANTEIL: 1/1
Nicole Zeillinger
GEB: 1986-11-03 ADR: In der Au 10, Hautzendorf 2123
b 272572011 Einantwortungsbaschluss 2010-12-02, Ubergabsvertrag
2010-12-02 Eigentumsrtecht
e 2725/2011 Balaastungs- und Verdubaerungaverbot
d 3%92/2013 Adressoninderung
e 2958/2014 VerduRerungsverbot

e T L

8 a 2725/2011
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem Abs "Zweitens® Ubergabsvertrag
- 2010-12-02 fir
Rosa Zellllinger, geb, 1852-01-28
b 21414/2012 VORRANG von LNR 10 vor B
o 2183572012 VORRANG von LNR 11 vor 8
d 2958/20149 VORRANG von LNR 12 13 vor 8

BELASTUNGS~ UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem & 384c ABGE fir
Roza Zeilllinger, geb. 1952-01-28
b 2141472012 VORRANG von LNR 10 vor 9
21835/2012 VORRANG von LNR 11 vor 9
d 2958/2014 VORRANG von LNR 12 13 vor 9
10 a 21414/2012 Pfandurkunde 2012-08-03
PEANDRECHT Htéchstbetrag EUR 72,000, —
fiir valksbank Ost registrierte Genossenschaft mit
beschrinkter Haftung 96052d (FN %6052d)
b 21414/2012 VORRANRG von LNR 10 vor & 9
c 23052/2012 VORRANG von LNR 11 vor 10
2958/2014 VORRANG von LNR 12 13 vor 10
11 a 21835/2012 Schuld-und Pfandurkunde 2012-05-11
PFANDRECHT

n

"

Seite 1 von 2
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6 % j&hrlich 2, 7 % jdhrlich Vuzz, NG5S EUR 24.000,-- fiir
Allgemeine Bausparkasse registrierte Genossenschaft mit
begschrdnkter Haftung (FN 93724fF)
21835/2012 VORRANG von LNR 11 vor 8 9
23052/2012 VORRANG won LNR 11 vor 10
2958/2014 VORRARG von LNR 12 13 wvor 11
§248/2024 Hypothekarklage (LG Korneuburg, 2 Cg 115/24y)
1066/2025 Einleitung des Versteligerungsverfahrens zur
Hereinbringung von siehe CLNR I4
12 a 29858/2014 Schuldschein 2014-02-24
PEANDRECRHT EUR 54.300,—
1 %2, 9 % VZ, NG5 EUR 5.450,-- flir
Land Niederdsterreich
b 295872014 VORRANG veon LNR 12 vor 8 9 10 11
13 & 2958/2014
VEREUSSERUNGSVERBOT gem § 11 Abs. 3 KO WFG 2005 flr
Land Niedertisterreich
b 2958/2014 VORRANG von LNR 13 vor 8 9 10 11
14 a 1066/2025 Einlelitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von volletr EUR %5.710,55 samt 6,18 % Z seit
2024-10-01, Kosten EUR 6.129,47 samt 4 % 2 j3hrlich seit

mao pno

£ 2025-01-07, Antragskosten EUR 1.914,Bl fiic
start:bausparkasse AG (FN 44101%h) - 23 E 1/25a
im Rang CLNR 11
FARARRR R A AAAARA RSN AR AR DT s R A A HIN"EIS A AR R A S A R A S R A S R AR S A AR R R AR R RN SRR ES
Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS,
Alhlll.‘.lA.'..“OQ..'.'.'.'I.0".'0..00"0""""'0'!’kﬁ"""ll!"".lAAAlll
Grundbuch 26.03.2025 16:35:51
o~
Seite 2 von 2

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.
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Abbildung 7 — GST — Nr. .12/1

Verkehrsanbindung nach Mistelbach
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2.2. Bebaubarkeit:

Laut Ubermitteltem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Kreuttal ist die Widmung
wie folgt:

GST —Nr.12/1 Bauland — Agrargebiet sowie zum Teil Grinland
(Wohngebaude 2 befindet sich im erhaltenswertes
Gebaude im Grunland)

A Zae P Nl Tam AN

Lageplan
Gemeinde Kreuttal Phtdatuin; D7 05.2028

\
2123 Hautzendorf, HauptstralBe 80 \ MaSstab (im Orignat)y 12T 000
Tel: 02245/892650 N Emsklit dursh Anwender:
eMait gemeinde@kreuttal gv.at Angels Perschl_Krautinl
Copyright: DKM « (¢) Bundesami fir Elchrund Vermessungswesen o . = i
HINWE(S: Rachisansprach aus dleser Daratolunyg nioht abiekbarft

WebOFFICE - powered by GEMDAT NO und Vert!GIS
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2.3. Objektbeschreibung:

Bifd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 15206
Hautzendorf, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 12/1, mit der Adresse
2123 Hautzendorf, In der Au 10/In der Au 10a

Liegenschaft bebaut mit 2 Wohngebduden und einem
Nebengebaude
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Bezeichnung:

Baubehdrde:

Fenster:

Heizung:

Wohngebaude 1

Wohnhaus - Fertigteilhaus
Bescheid ,Baubewilligung“ vom 13.06.2013

Baubeschreibung

Fertigstellungsanzeige vom 30.01.2014
Kunststofffenster

Laut Auskunft von Frau Nicole Zeilinger, 1. Verpflichtete Partei,
erfolgt die Beheizung des Wohnhauses mittels Erdwarme.
Hinzuweisen ist, dass eine Funktionsuberpriufung der Heizung
durch den Sachverstandigen nicht durchgefiihrt wurde und
diesbeziglich keine Haftung ibernommen wird.
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Beschreibung der Wohnrdumlichkeiten

ERDGESCHOSS

Vorraum/Diele: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

WC: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und im Rohzustand,
Decke im Rohzustand, Hange — WC, Handwaschbecken
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Wohnkuiche:

Boden zum Teil verfliest und Bodenbelag, Wande und
Decke gestrichen, Kiiche
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Technikraum:

OBERGESCHOSS

Galerie:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Badezimmer:

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

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Bezeichnung:

Baubehdrde:

Fenster:

Heizung:

Wohngebaude 2

Wohnhaus
Bescheid ,Baubewilligung“ vom 17.06.1977

Kunststofffenster

Laut Auskunft von Frau Nicole Zeilinger, 1. Verpflichtete Partei,
erfolgt die Beheizung des Wohnhauses mittels einer Holz-
Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen
nicht durchgefihrt wurde und diesbeziiglich keine Haftung
tbernommen wird.
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Beschreibung der Wohn — bzw. Raumlichkeiten

Vorraum/Vorbau:

Abstellraum:

WC:

Flur:

Heizraum:

Badezimmer:

Abstellraum:

Abstellraum:

Zimmer:

UNTERGESCHOSS

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

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke mit Platten bedeckt, Stand — WC

Bodenbelag, Wéande gestrichen, Holzdecke
Betonboden

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedecke,
Handwaschbecken, Dusche

Betonboden
Betonboden

Bodenbelag, Wéande gestrichen, Holzdecke
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Vorraum:

Abstellraum:

WC:

Badezimmer:

Zimmer:
Kiche:

Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

OBERGESCHOSS

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

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Holzdecke, Stand — WC, Handwaschbecken

Boden und Wande verfliest, Holzdecke, Badewanne,
Handwaschbecken

Bodenbelag, Wande tapeziert, Holzdecke
Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande tapeziert, Decke gestrichen

Bodenbelag
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Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auBerordentliche Uberprifung (Gesamtuberprufung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) hach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.

Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

Nebengebaude

Hinzuweisen ist, dass sich auf der gesamten Liegenschaft diverse Gegenstande

bzw. Gerimpel befinden. Etwaige Entrimpelungskosten wurden bei der Bewertung
nicht bericksichtigt.
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2.4. Objektgroile:

Wohngebéaude 1

Laut Einreichplan vom 08.03.2013 setzt sich die Wohnnutzflache wie folgt
zusammen:

e Erdgeschoss 61,23 m?
e Obergeschoss: 58,02 m?

Wohnnutzflache gesamt ca.: 119,25 m?2

Wohngeb&aude 2

Laut Einreichplan vom Juni 1977 betragt die Wohnnutzfldche ca. 103,30 m?
(inklusive der Wohnraumlichkeiten im Untergeschoss).

e Untergeschoss sonstige Raumlichkeiten: ca. 77,50 m2 Nutzflache

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflachen bzw. die Nutzflachen
augenscheinlich durch den Sachverstandigen kontrolliert wurden. Eine
Neuvermessung wurde nicht durchgefiihrt und diesbeziiglich keine Haftung
ibernommen
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2.5. Baubehorde:

Baubeschreibung

BAUBESCHREIBUNG |

Ocmolnde 2122 Kfeuml

m 91' Am i 7










Fertigstellungsanzeige — Unterbau- vom 29.06.2013

o Fertigstellungsanzeige vom 30.01.2014 - laut Auskunft der Gemeinde
Kreuttal
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2.6. Plane:

Wohngebaude 1

'EINREICHPLAN

geerven. Neubau eines Einfamlluenhauses

Christian Bender und Nicola Zsllingar

he Vmtait bes Basers

NHAFT IN. Inder Au 10, 2123 Hautzendarf

41




AT 18 { Mgt 01 18 300901
e

42



43



nall

Aok T
4
o
o
o~
<=
2~
|8 i
.3 5 F .
-l w
b2 2 b
A% m
o |
§‘§
4 e o
°
g
43F A

M
/s
) =R |
¢
s II l' =
» I 1
| —. |
L ot !
vl‘ | ! Il
, l,
|l
I
|

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringflgige
Veranderungen durchgefihrt.
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Wohngebaude 2
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden diverse
Veranderungen durchgefihrt.
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Nebengebaude
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Fertigstellungsanzeige vom 28.01.2020- laut Auskunft der Gemeinde Kreuttal
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2.7. Allgemeines:

Die Bewertungen erfolgen unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaften vorliegen.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

2.8. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des bewertungsgegenstandlichen Wohngebaudes 1 ist als
durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

Der Gesamtzustand des bewertungsgegenstandlichen Wohngebaudes 2 ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

Der Gesamtzustand des Nebengebaudes ist als unterdurchschnittlich erhalten
zu bezeichnen.

Hinzuweisen ist, dass sich auf der gesamten Liegenschaft diverse Gegenstande
bzw. Gerimpel befinden. Etwaige Entrimpelungskosten wurden bei der Bewertung
nicht beriicksichtigt.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswerts der:

Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 15206
Hautzendorf, BG Mistelbach, mit der Grundsticksnummer 12/1, mit der Adresse
2123 Hautzendorf, In der Au 10/In der Au 10a

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefihrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir 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 Schatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

51




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 Zubehdrs 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
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bertucksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland Wohngebiet

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefiihrt wurden.
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i= Zusammenfasse... 14535€ |V A

Vergleichswerte 3/3 1 @
gewahlt/gesamt

arithmetisches Mittel 14535€ ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 2533€ ©
Variationskoeffizient 174% ©
95%- 9570 €-19500€ ©

Toleranzintervall

Vertragadatum Grundstiicksfi. (2 Preis / m* Preis korr. / m* [2
Bauland
1 @ Hautzendorf | 36m 7228/2024 26.09.2024 401 m? 137,16 € 137,16 €
entiornt
& Bauland
2 @ Mautzendor! | 90m 3589/2024 12.03.2024 1918 m* 12513 € 12513¢
entfernt
i@ Bauland
3 'Q Hautzendod | 672m 4877/2024 23.04.2024 587 m? 17376 € 173,76 €
entfarnt

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 145 pro m?

Bei der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz von (Abschlag
von 45% auf den Mittelwert von € 145 - aufgrund der zum Teil vorhanden
Flachenwidmung Griunland) gerundet
€ 80 pro m2 zur Anwendung gebracht
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Bifd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 15206
Hautzendorf, BG Mistelbach, mit der Grundstiicksnummer 12/1, mit der Adresse

2123 Hautzendorf, In der Au 10/In der Au 10a

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 12/1

a
Bodenwert
Bauzeitwert Wohngebaude 1
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache
Wohnnutzflache ca. 119,25 m?

lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen

2725 m?
€ 80,00

80 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes ca.

Wertminderung in

Investitionsriickstau € 250,- pro m?

Bauzeitwert Wohngebaude 2

Baukosten pro m2 Nutzflache

Wohnnutzflache ca. 103,3 m2

lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer

12 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Baubewilligung vom Jahr 2013)

15%

80 Jahre

(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes ca.

Wertminderung in
Investitionsriickstau € 700,- pro m?

Bauzeitwert Gesamt

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Nebengebdude pauschal bewertet

48 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Baubewilligung vom Jahr 1977)

60%

GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 30% aufgrund der derzeitig
geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser Lage und GroRRe

Verkehrswert

218 000,00
218 000,00

2 900,00
345 825,00

51 873,75

293 951,25
29 812,50

anfan dhfdh

ah dh

264 138,75

2 900,00
299 570,00

179 742,00

119 828,00
72 310,00

[ONOHONONW

47 518,00
311 656,75

218 000,00
311 656,75

529 656,75
5 000,00

anfah dhjdh dn

534 656,75

160 397,03

an [ad

374 259,73

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das
Untergeschoss im Wohngebaude 2 bericksichtigt wurden.
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Wohnungsgebrauchsrecht

Anzufihren ist, dass gemald Grundbuchauszug vom 26.03.2025 im C-Blatt
(Wohnungsgebrauchsrecht gemaR Absatz ,Zweitens“ Ubergabsvertrag vom
02.12.2010) ein Wohnungsgebrauchsrecht fur Frau Rosa Zeilinger, geboren am
28.01.1952 eingetragen ist.

Hinzuweisen ist, dass bei Unterzeichnung des Ubergabsvertrages vom 02.12.2010
das vordere gelegene Wohnhaus (siehe Gutachten — Wohngebaude 1) noch nicht
errichtet war.

103,30 m?x €5 = 516,50 / Monat
Ergibt eine jahrliche Rente von €6.198,00

x 10,5631 ( fernere Lebenserwartung 14 Jahre,

Kapitalisierungszinssatz 4%) € 65.470,09

Wert des Wohnrechtes von
Frau Rosa Zeilinger € 65.470,09

Verkehrswert der Liegenschaft mit Aufrechterhaltung der Belastung
(Wohnungsgebrauchsrecht)

Rechnerische Verkehrswert der Liegenschaft

ohne Aufrechterhaltung der Belastung

(Wohnungsgebrauchsrecht

auf EZ 1329, Grundbuch 15206 Hautzendorf) € 374.259,73

rechnerischer Wert der Belastung:

Barwert Wohnungsrecht fir Frau Rosa Zeilinger € 65.470,09

Rechnerischer Wert der Liegenschaft EZ 1329,

Grundbuch 15206 Hautzendorf

mit Aufrechterhaltung der Belastungen

(Wohnungsgebrauchsrecht) € 308.789,64

Abschlag fur eingeschrankte Nutzbarkeit durch

die Belastung des Wohnungsgebrauchsrechtes:

Durch die Wohnungsgebrauchsrechte in der Liegenschaft
ist fur die Dauer der Lebenserwartung des
Wohnungsberechtigten eingeschrankt.

Diesen Nachteil in der Nutzbarkeit des Wohnhauses
werden Erwerber tblicherweise nur gegen einen
entsprechenden Abschlag vom rechnerischen
Verkehrswert in Kauf nehmen. Daher wird aus
gutachterlicher Sicht ein Marktanpassungsabschlag

von 10% vorgenommen. -10% € 30.878,96
VERKEHRSWERT € 277.910,68
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 15206 Hautzendorf, BG Mistelbach, mit der
Grundsticksnummer 12/1, mit der Adresse 2123 Hautzendorf, In der Au 10/In der
Au 10a, ohne Bericksichtigung der Rickstande am Gemeindekonto, und ohne
Bericksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes, zum Bewertungsstichtag
26.06.2025 betragt gerundet:

EUR 374.000,-
(Euro Dreihundertvierundsiebzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 15206 Hautzendorf, BG Mistelbach, mit der
Grundsticksnummer 12/1, mit der Adresse 2123 Hautzendorf, In der Au 10/In der
Au 10a, ohne Bericksichtigung der Rickstdnde am Gemeindekonto, und mit
Bericksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes, zum Bewertungsstichtag
26.06.2025 betragt gerundet:

EUR 278.000,-
(Euro Zweihundertachtundsiebzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 3, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 1329, Grundbuch 15206 Hautzendorf, BG Mistelbach, mit der
Grundsticksnummer 12/1, mit der Adresse 2123 Hautzendorf, In der Au 10/In der
Au 10a, mit Beriicksichtigung der Riickstdnde am Gemeindekonto, und mit
Bericksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes, zum Bewertungsstichtag
26.06.2025 betragt gerundet:

EUR 277.000,-
(Euro Zweihundertsiebenundsiebzigtausend )

Y

7

Wien, am 26.08.2025
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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.

Rickstdnde Gemeindekonto

Laut Kontoblatter der Gemeinde Kreuttal vom 22.08.2025 ist ein Riickstand von
gesamt € 817,34 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden. Des Weiteren ist an zu fihren, dass laut Auskunft der Gemeinde
Kreuttal betreffen der derzeit anhangigen Exekution 22 E 319/25h — 4 beim
Bezirksgericht Mistelbach noch Kosten fir die Abgabe einer Drittschuldnererklarung
in der HGhe von € 35,- offen sind. Daraus ergibt sich ein Gesamtriickstand

von € 852,34.

Riickstande EVN - Wasser

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Gemeinde Kreuttal die
Wasserbezugsgebuhr durch die EVN — Wasser durchgefuhrt wird. Diesbezuglich ist
an zu fuhren, dass die EVN diesbezlglich keine schriftliche Auskunft erteilen konnte
(schriftliche Bitte an die EVN-Wasser durch den Sachverstandigen per E-Mail). Laut
telefonischer Auskunft sind diesbezlglich keine Rickstadnde vorhanden. Seitens des
Sachverstandigen wird diesbeziglich keine Haftung Gbernommen.

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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