Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

24 E 11/25i
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Ganserndorf vom 14.03.2025, 24 E 11/25i,
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Oberes Lavanttal-St. Paul eG, FN 113717g
9470 St. Paul im Lavanttal, HauptstralBe 26

vertreten durch: Poganitsch, Fejan & Ragger Rechtsanwalte GmbH
9400 Wolfsberg, Am Weiher 11/3/4

Verpflichtete Partei: LNR Flugfeldstrale 121-123 Projekt GmbH, FN 5033919
1010 Wien, Annagasse 5/1/13

Wegen: € 140.000,- samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber die Verkehrswerte von:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstraRe 121

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstralRe 123

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1267 und EZ 1754 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

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 14.03.2025 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StralBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstralRe 121

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstraRe 123

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1267 und EZ 1754 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 24.06.2025 (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 1267 und EZ 1754, GB 06024 StralRerfeld am
24.06.2025 unter Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieherin

2 Zeugen

Herr Mag. Spitzer, Mitarbeiter der Raiffeisenbank Oberes Lavanttal
Herr Abraham, Mitarbeiter der Raiffesnbank Oberes Lavanttal

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

ok wNE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchausziige vom 14.03.2025

1.5.4. Einsichtnahme in Baukat bei der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn




1.5.5. Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn

1.5.6. Fotos

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 24.06.2025 die Gebéaude
unbewohnt waren. Bei der Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen

Ruckstéande
Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof an der Nordbahn vom 25.09.2025 ist
ein Rickstand von gesamt € 3.910,05 betreffend der bewertungsgegenstéandlichen
Liegenschaft vorhanden.
Laut Mitteilung der G.V.U. Bezirk Ganserndorf sind Rickstande wie folgt vorhanden:

EZ 1267, Grundbuch 06024 StraRerfeld, € 573,07

EZ 1754, Grundbuch 06024 StraRerfeld, € 517,70
€ 1.090,77




Kontoblatt der Stadtgemeinde Strasshof vom 25.09.2025 (EZ 1754 und EZ 1267)
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2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024

StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse

2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Grundbuchauszug vom 14.03.2025

GRUNDBUCH

JUSTIZ  RepuBLIK OSTERREICH GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 06024 Stralerteld EINLAGEZAHL 1267
BEZTRXSGERICHT Glnserndort

R R R R N T T T T T T T Iz
Letzte TZ 1280/202%
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BG81. 11, 143/2012 am 07.05.

e A B

G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
GST-Fliche ¢ 5544
Baur,. {10 486
GArten(i0) 5058 Flugfeldstraa 121

Logenda:

*: Flidche rechneriach ermittelt

Bauf. (10} : Bauflichan (Gebiude)
srten{ll): Gi3rxten (GHrzen)
AR BT AARRN A AARN AT R A A n s r AR A s rAAN e A;' B R AR AT R R AR AR R R AR R TR R AART R R AR R AR R R AR AT N
e L T T
2 ANTEIL: 1/1
LNR Flugteldstrafe iZl - 123 Projext GambH (FN 503391qg)
ADR: Friedrichstralle 7, Wien 1010
a 2 3/2019 Kaufvertraq 2019-01-03, Nachtrag zum Kaufvertrag vom
119-01-08, ausgestellt am 2019-02-1% Eigentumsrecht
d geld ht
AR AR R A AR AR RS AN N AR AR A RS R A AN TSR AT ARNE (T AR T TR R AN T TR AN T T TR AR T T AANANC TR NA N hd
S2 a 11429/2021 Pfandurkunde 202:1-07-08
PFARDRECHT HEchatbetrag EUR 2.000.000,—
fiir Raniffeizenbank Oberes Lavanttal registrierte
saenschaft mit beschrinkter Haftung (FN 113717g)
¢ 11 #/2021 Simultan haftende Liegenschaften
1754 KG 24 StralBerfeld C-LNR 3959
EZ 1267 KG D6024 Straferfeld C-LNR 52
—

2712/2024 Hypothekxarklage (BG Wolfsboarg 4 C 3a%/243)

e 128072025 Einleitung Versteigerungaverfahren siehe LNR 5
6549/2024 Exekutionsantrag 2024-07-23, Beschluss 2024-07

53 a
PFANDRECHT vollstr, EUR 1,962,776
Antragskosten EUR 351,18 fUr Stadtgemalnde Strasshof an der
2 (BG Innere Stadt Wien 69 E 322B/24h)
Simultanhaftung mit EZ 17%4 KG 06024 Straferfeld
54 a2 24 Exekutionsbewilligung 2024-10-17
PEANDRECHT vollatr. EUR 200, 30
Antragskosten EUR 76,82 fir G.V.U. Bexz. GAnaerndorf (15 R
2483/24a)
S5 a 1280/2025 Elnleltung des Versteigerungsvecfahrens zur

Hersinbringung von vollatr. EUR 140,006, —
samt 11 % Z seit 16.03,2024

Kosten EUR 13.361,49 samt 4 & £ meit 23.07.2
Antragskosten EUR 2.017,59 fir Raifrfeiasenbank Oberes
anttal — St. Paul &5 (FN 11371l7g) (2¢ E 11/251)
MZN2% Prfandrecht siehe LNR 52
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.




Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstraRe 123

Grundbuchauszug vom 14.03.2025

JUSTIZ  nepusLxosTenmEicH GB

GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 06024 StraBlerfeld EINLAGEZAHL 1754

BEZIRXSGERICHT Gidnserndorf

i i R b b b P e O S UL AR P S S

Letzte T2 1280/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBY. II, 143/2012 am 07.05.201%2

TRttt T e T T TR ARARANANCC SO T IO P PITRIRT ] SN AN et s dt AR RN S PR E R PR A ARNNN NG R G o et oy

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
16/24 G5T-Fliche » 5559
Bauf. {10) 111
Garten{l0) 5448 Flugfeldstrae 123

Legende:
*: Flache rechnerisch ermictelr

A Bauf, (10) : Bauflichen (Geb3ude)
Garten(l0): Girten (Gdrten)
AR TR TR TR AR AAAR AN R T T T R PR R R R AN NN N ,““ LR R R S R T N N R R
R R MR R R e L L L L L T T PR
2 ANTEIL: 1/1
LNR Flugfeldstrabe 121 - 123 Projekt GmbH (FN S0332ig)
ADR: Friedrichstrale 7, Wian 1010
a 2023/2019 Kaufvertrag 2019-01-08, MNachtrag zum Kaufvertrag vom
2015-01-08, auvsgestellt am 2019-02-19 Elgentumssecht
d geldscht
R A AN S e e e e AR R R R AN TN BN R A NAN N ARSI TY (& SR RAARAR NN ST TP PP T PP RN R AN e ttantdr
39 3 11429/2021 Efandurkunde 2021-07-08
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 2.000.000, —
fiir Ralffeisenbank Cberes Lavanttal registrierte
Genossenachafr mit beschrinkter Haftung (FN 113717g)
¢ 1i429/2021 Simultan haftende Liegenschatten
EZ 1754 KG 06024 StraBerfeld C-LNR 38
. 2% 3267 KG 06024 StraBerfeld C-LNR 52
a4 2712/2024 Hypothekarklage (BG Wolfsberg 4 C 345/24s)
e 1280/2025 Einleitung Versteigerungsverfahren sieha LNR 42
40 = ©549/2024 Exekutionsantrag 2024-07-23, Beschluss 2024-07-23
PFANDRECHT vollstz, EUR 1.562,76
Antragskosten EUR 351,18 fUr Stadtgemeinda Strasshof an dar
Nordbahn (BG Innere Stadt Wlen 69 E 3228/24h)
b 6549/2024 Simultanhaftung mit EZ 1267 KG 06024 Straferfeld
41 a 9592/2024 Exekutlonsbew{lligung 2024-11-14

PEANDRECHT vallsty, EUR 178,30
Antragskosten EUR 75,82 flir G.V.U. Sez. Ginserndors (15 E
2746/240)
42 a 1280/2025 Einlesitung dea Versteigerungaverfahrons zur
Hereinbringung von vollstr. BUR 140.000,—
samt 11 % Z sedt 16.03.2024
Kostaen EUR 13.361,49 samt 4 % 2 seit
Antragskosten EUR 2.017,59 fUr Raiffe
Lavanttal - 5t, Faul eG (FN 113717g)
b 1280/202% Prandrecht siehe LNR 39

"
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2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundsticksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstralRe 121

Abbildung 1:
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Abbildung 3:
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Abbildung 5 — GST — Nr. 76/23
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Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstralRe 123
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Abbildung 5 — GST — Nr. 76/24
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2.2. Bebaubarkeit:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstraRe 121

¢ Bauland — Wohngebiet-3WE sowie im norddstlichen Teil Grinland — Land
und Forstwirtschaft

15




Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstralRe 123

e Bauland — Wohngebiet-3WE sowie im norddstlichen Teil Grunland — Land
und Forstwirtschaft

™ Strasshof an der Nordbahn
] & e 13, 223¢ Str an der
Tol:- +43 2287 2208

i E-Mai: bl
CROO0 . WRW. gu.at

Lagepltan
Do 2592025 | Matstab fm Crignail 1:1 000 N

| Laa o L) e wivine
¥ Bt e By
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2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstraRe 121

Bezeichnung: Wohnhaus mit Nebengeb&ude und Uberdachte Gangen und
Garagengebaude

Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Sonstiges: Einfriedung, Innenwege, Garage, Keller, Terrasse

Heizung: Hinzuweisen ist, dass im Kellergeschoss (Wohngebéaude) eine

Zentralheizungsanlage vorhanden ist. Die Art der Beheizung
konnte bei der Befundaufnahme nicht eruiert werden. Des
Weiteren ist an zu fihren, dass keine Funktionsiberprufung der
Heizung durchgefiihrt wurde und diesbezlglich keine Haftung
tubernommen wird.

NEBENGEBAUDE

Lage: Erdgeschoss - Stral3enseitig
Fenster: Holzfenster

17




Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum:

I
c
=

5 F

Badezimmer:

Zimmer:

Zimmer:

Zimmer:

PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
PVC — Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Stand — WC

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

PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

18




GARAGENGEBAUDE

Lage: Erdgeschoss - Stral3enseitig

Beschreibung der Raumlichkeiten

Abstellraum 1: Betonboden, Wande und Decke gestrichen
Abstellraum 2: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Garage: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

19




WOHNHAUS

20



Beschreibung der Raumlichkeiten

ERDGESCHOSS

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Eingangshalle: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

21




Abstellraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Flur: Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke
Zimmer: Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke
Zimmer: Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke

WC: Boden und Wande verfliest, Holzdecke




Wohnzimmer:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

23




Zimmer:

Vorraum/Flur:

Zimmer:

Flur:

Badezimmer:

Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Badezimmer:

WC:

Balkon:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

OBERGESCHOSS

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

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Badewanne

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

Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
2 Handwaschbecken, Badewanne, Dusche, WC

Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen, Hange - WC
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KELLERGESCHOSS
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Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (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.

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstralRe 123
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Bezeichnung: Gebaude mit Garage und Schwimmbecken

Beschreibung der Raumlichkeiten

Raum 1: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und mit Holz
Verkleidet, Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche

Raum 2: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Wirtschaftsraum: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Garage: Betonboden, Wande und Decke gestrichen
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1

2.4. Gesamtzustand:

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstraRe 121

Der Gesamtzustand der Gebaude ist als unterdurchschnittlich erhalten zu
bezeichnen. Ein Investitionsriickstau ist gegeben. Hinzuweisen ist, dass das
gesamte Grundstiick sich in einem ungepflegten Zustand befindet.

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstralRe 123

Der Gesamtzustand ist als unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen. Ein
Investitionsrickstau ist gegeben. Hinzuweisen ist, dass das gesamte Grundstiick
sich in einem ungepflegten Zustand befindet.
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2.5. Objektgrofile:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstrafRe 121

Laut Auswechslungsplan vom August 1984 setzten sich die folgenden Flachen wie
folgt zusammen:

\ Garage samt 2 Abstellrdumen:  ca. 59 m?2

\ Nebengeb&ude: ca. 47 m2
Wohnhaus:
Erdgeschoss: ca. 180 m2
Obergeschoss: ca. 181 m2
GESAMT ca. 361 m2
Kellergeschoss: ca. 178 m2 (inklusive Tankraum)

Hinzuweisen ist, dass das Wohnhaus zum Teil durch den Sachverstandigen neu
vermessen wurde und mit den Angaben in dem Auswechslungsplan tUbereinstimmt.
Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende GréR3e wird keine
Haftung ibernommen.

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstral3e 123

Laut Einreichplan vom 25.08.1986 betragt die Nutzflache ca. 80 m2.

Hinzuweisen ist, dass das Gebaude zum Teil durch den Sachverstandigen neu
vermessen wurde und mit den Angaben in dem Einreichplan Gbereinstimmt. Fir die
Neuvermessung und die dadurch resultierende Grof3e wird keine Haftung
Ubernommen.
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2.6. Baubehorde:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024

StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstral3e 121

Bescheid ,Baubewilliqung”“ vom 28.01.1985

., S——
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Auf Grund Loknlnununschelnes vom 218, AR72 & 28 1. AG9F5
wird umselllgey Pl Beermessrmticns Haubehdedlich cananmigh

BEHORDE&C‘/S&.—&O oln wesentlichar Bestandiall der srlelllen Baubawlili-
z gung vom heutigen Tage.

der Bﬁr]omm sharr | -

\i'/nN LEPPA
U FAUWES b
RA&::E 234

Bescheid ,Benlitzungsbewilliqung” vom 01.08.1985

Stadr Strasshof an der Nordbahn 1.8. 85
» k"(}unelndu s L o o ey W, am 19
AZ. 1_’\1—1'3/0122—1"85/:{&
Betrifft: BenOtzungsbewilligung
Bescheid
e - Frou
* PALECZEE Wilhelmine
leyringergasse 31/2/9
n 1040 W i en g -
- 1980/ nE
q_ " - 109
1. Die Baubehdrde hat mit Bescheld vom 21.5.21980 A7 A vt s » e B Al bigaany
» -
— sum Neubau') —XXUssyccpnsme = ines Zweifamiliennausas’ P o
— wur A ung') — 1 o ng'y — s = — e b
e mur Umwidmung') - —— —
— gar Aufstellung folpeadors Maschinen®) Clogoennt et
— zur Anlage') — Hrweiterung') — Verwendung')
. 27 AL strasshof fedeNb., Flugfwlidatrabae 121
Parz. Nr. 76/22 . BZ 1267 : SR IS LA MES SRS ertutlt
Nach Erstattung der Vollendungsaneedge wiarcde nim 28.1.1 9&5 cine Pndbteschas vorgenommen.
Aul Grund des Ergebnisses diuse s Beschot vrgebht nachatehenders
Spruch
Der Bnrgormeuver nln l’lllubﬂhnrd» I Inatanz «tellt gomud § 111 NO, PBauordnung fest, dall dus Vorhaben
bow rt wordun it und setetht daber die
Boniitzungasbewllligung
s Sl Ly e % Al " andidslich St il Boe
willigung wird an dle aufibsende lunu--lmug ‘-hnll'lﬂ. el it dir Niodeswneifc un‘-ﬂlht\un Mingw! Bolso-
hen werden') — und Al o bigefanrs werckon '), und wwer b lingatans
— — ——— B
Das Protaxall nh-r aiw mmﬂu—dmu 1 Dugh Ahnhult T uml \ul‘-l i w--nllhﬁm\ Bontun iterl sy
Beaschuides. Die 15 ») - ) e s wisl L Lwwek tn Verwendunyg
REDGI e werden.
L N e 2l 4
1. An V.vlﬂuuhuun g win Metvag von 5 Mﬂhm uoh L Tagerry ahasis
-n i bt e nden e )

33




Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse

2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstralRe 123

Bescheid ,Baubewilliqunqg”“ vom 31.03.1987
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Bescheid ,Baubewilliqung” fur die Errichtung eines Schwimmbeckens vom

°
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Der Burgermeister als Baubehorde 1. instanz erteilt lhnen Gber Ihr Ansuchen vom 7. 10, 128
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xAx@@maB§:03Zxxx ... in Verbindung mit § 100 Abs, 1 NO Bauordnung 1976, LGBI. 8200- 0

die
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- zur Aufstellung - Anbringung von Werbeqplagen

- zur Verénderung der Hohenlage \

~ zur Anlage - Erweiterung - Verwendung
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2.7. Plane:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StraRerfeld, BG Géanserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstral3e 121

Auswechslungsplan vom August 1984

] AUSWECHSIONGSFLAN — C
| FUR EIN LANDHAUS IN NIEDEROSTERR.
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~ FLUGFELDSTRASSE KG. STRASSERFELD
GRST. NR. 76/23 EZ. 1267
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Au‘G und% Lokalaugenschelnes vom <15 4P 2P A A
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BEHORDEG/S&—M 'lgew ssentlicher Bestandiall der erlellten B ubawliil.

gung vorn heullgen Tage,
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Obergeschoss

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfugige
Veranderungen durchgefthrt.

40



Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstralRe 123

Einreichplan vom 25.08.1986
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfligige
Veranderungen durchgefihrt.

2.8. Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschatft vorliegt.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.
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3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte der:

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstral3e 121

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstral3e 123

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1267 und EZ 1754 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbhewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, 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 Schéatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= 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
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstéande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
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erhebliche Abweichungen von den Uublichen Baukosten,

bertucksichtigen.

3.1.2. Bodenwert — Bauland

sind gesondert zu

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

)
"0/9/
a,
56,
Be
\\'9
Q‘
' ‘06&
o
,;’H
[ <>
\*
\',\‘
5, &
®

i= Zusammenfasse... 34839 € | V=.. A
Vergleichswerte 373 10
gewahlt/gesamt
arithmetisches Mittel 348,39€ ©
(Wert/m?)
Standardabweichung 3376€ ©
Variationskoeffizient 97% ©
95%- 28222 €-41456€¢ ©
Toleranzintervall
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Beschreibung Grundstiicksfl, (2 Preis / m?

1 Q Sa 2578/2025  24.02.2025 745m*  357.05€ 35628€

Strallerfeid | 208m entfermt

2 @ Baulend 10172/2023  21.11.2023 525m* 380,00 € 7751€¢ ~

Strallerfeld | 244m entferm

3 l.' Bauland 2152/2022  15.02.2022 1.617 m? 31540 ¢ 311,38€ v

Strallerfeld | 79m emiprm

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 348,- pro m?

Bei der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz von (Abschlag
von 80% auf den Mittelwert von € 348 - aufgrund der zum Teil vorhanden
Flachenwidmungen — siehe Seiten 15-16 im Gutachten) gerundet
€ 70 pro m2 zur Anwendung gebracht
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Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024

StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse

2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstral3e 121

Bifd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024

StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse

2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstral3e 123

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1267 und EZ 1754 eine wirtschaftliche

Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 76/23 sowie 76/24 11103 m2
(Ansatz unter Berlicksichtigung der entsprechenden
Widmung)

a € 70,00

Bodenwert

Bauzeitwert EZ 1267
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache
Wohnnutzflache ca. 361 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca 80 Jahre
(Ansatz unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes angenommen ca. 40 Jahre
(Ansatz unter Bericksichtigung der Benttzungsbewilligung vom Jahr 1985)
Wertminderung in 50%

Investitionsriickstau € 300,- pro m? Wohnnutzflache

Nebengebdude, Garage, Uberdachte Gange, Terrasse, Innenwege und
Einfriedung pauschal bewertet

Bauzeitwert EZ 1754
Baukosten pro m2 Nutzflache

Nutzflache ca. 80 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca 70 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes)

Alter des Gebaudes angenommen ca. 38 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der Baubewilligung vom Jahr 1987)
Wertminderung in 54%

Investitionsriickstau € 300,- pro m? Nutzflache

Bauzeitwert Gesamt

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

GemalR § 7 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 20% aufgrund der derzeitigen
geringen Nachfrage nach Liegenschaften in dieser Lage und GréRe

Verkehrswert

€ 777 210,00
€ 777 210,00
€ 2 900,00
€ 1 046 900,00
€ 523 450,00
€ 523 450,00
€ 108 300,00
€ 415 150,00
€ 40 000,00
€ 455 150,00
€ 1 200,00
€ 96 000,00
€ 51 840,00
€ 44 160,00
€ 24 000,00
€ 20 160,00
€ 475 310,00
€ 777 210,00
€ 475 310,00
€ 1 252 520,00
€ 250 504,00
€ 1 002 016,00
€ 1002016,00
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Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das
Schwimmbecken bertcksichtigt wurden.

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaften — als wirtschaftliche Einheit:

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, FlugfeldstrafRe 121

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StralRerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstral3e 123

ohne Bericksichtigung der Rickstdande am Gemeindekonto sowie bei der
G.V.U. Bezirk Ganserndorf, zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt gerundet:

EUR 1.002.000,-
(Euro Eine Million Zweitausend )

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1267, Grundbuch 06024
StralBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/23, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstralle 121

Blfd. Nr. 2, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1754, Grundbuch 06024
StralBerfeld, BG Ganserndorf, mit der Grundstiicksnummer 76/24, mit der Adresse
2231 Strasshof an der Nordbahn, Flugfeldstral3e 123

mit Berticksichtigung der Riickstande am Gemeindekonto sowie bei der G.V.U.
Bezirk Ganserndorf, zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt gerundet:

EUR 997.000,-
(Euro Neunhundertsiebenundneunzigtausend )

Y

Wien, am 08.10.2025
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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.

Hinzuweisen ist, dass aus gutachterlicher Sicht die EZ 1267 und EZ 1754 eine
wirtschaftliche Einheit bilden und daher zusammen bewertet werden.

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