Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

24 E 18/24t
Bezirksgericht Ganserndorf
Marchfelder-Platz 3
2230 Ganserndorf

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Géanserndorf vom 24.05.2024, wurde ich als
Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Fiuhrende Betreibende Partei: abcfinance GmbH, FN 413125m
1120 Wien, Wagenseilgasse 3

vertreten durch: Dr. Friedrich Schubert, Rechtsanwalt
1030 Wien, Reisnerstralle 40

Verpflichtete Partei: Verlassenschaft nach dem am 26.06.2024
verstorbenen Haydar Giindiiz, geboren am 10.07.1964

vertreten durch: Dr. Michael Koth, Rechtsanwalt, als zu hg. 1 A 206/24 z
bestellten Verlassenschaftskurator
2230 Ganserndorf, Rathausplatz 2

Wegen: € 32.959,45 samt Anhang
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert, Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 74,
Grundbuch 06016 Prottes, BG Ganserndorf, mit den Grundstiicksnummern 3395,
3396, mit der Adresse 2242 Prottes, Ebenthaler Stral3e 8

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 24.05.2024 des Bezirksgerichtes
Ganserndorf erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 74, Grundbuch 06016 Prottes, BG
Géanserndorf, mit den Grundsticksnummern 3395, 3396, mit der Adresse 2242
Prottes, Ebenthaler Stral3e 8

1.3. Schéatzungsstichtag:

Ist der 02.04.2026 (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 74, GST — Nr. 3395, 3396, GB 06016 Prottes am
02.04.2026 von 09:00 Uhr bis 09:30 Uhr unter Anwesenheit von:

Herrn Gerichtsvollzieher

Frau Gundiz, Ehefrau des verstorbenen Haydar Gindiz
Frau Gundulz, Tochter des verstorbenen Haydar Gindiz
Frau Mag. Wolf, Kanzlei Dr. Schubert

Herr Mag. Breit fur die Raiffeisenbank Médling

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

NookrwhE

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 24.11.2025
1.5.4. Einsichtnahme in den Bauakt der Marktgemeinde Prottes

1.5.5. Fotos




Bestandsverhaltnis

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Frau Glndiz, Ehefrau des verstorbenen
Haydar Gunduz, das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist und
im Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei

Ricksténde

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Prottes vom 28.04.2026 ist ein Rickstand von
gesamt € 4.358,35 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.

Gemal Kontoblatt der G.V.U. Bezirk Ganserndorf vom 28.04.2026 ist ein Riickstand
von gesamt € 1.074,28 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.

Zusammenfassung Ruckstande:

Marktgemeinde Prottes € 4.358,35
G.V.U. Bezirk Ganserndorf €1.074,28
Riuckstande gesamt: € 5.432,63




Kontoblatt der Marktgemeinde Prottes vom 28.04.2026
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Kontoblatt der G.V.U Bezirk Ganserndorf vom 28.04.2026
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 24.11.2025

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH (EiIE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 06016 Prottes EINLAGEZAEL 74
BEZIRKSGERICHAT Ganserndorf

AR AR A PR AT A A SN IR PO A RN AT A IV AR AT F R RN PP AR A AR ATA I AR EN XA TR T RSN RS AT AN AR TR dhwd

Letzte T2 6075/2024
Einlage umgeschrieben gemiR Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.20:2

KRR N A AN ARA R AR rd A AR TRt st rndhen Al AEATA AR R AN ANAAAANRANRT AT R TR AT AT A mm s b

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3395 GST-Fléche a45
Bauf. (10) 59
Gérten(10) 386
2396 GST-Fliche 216
Bauf. (10) 158
Garten(10) 58 Ebkenthaler Strale 8
GESAMTFLACEE 661
Legende:

HBauf.{10): BaufliSchen (Gebdude)
Giarten(l0): Girten (Gdrten)

AANARN RN R TR AR AR m A e A s bA S Av A AR TARws A3 e et Al E R R B R
Shr st aATNR N T AR TR R A SR A A nRA s AR R A B SAAANATAT R AT ATAARNSRAASARN AT AR T T r At A Arw
6 ANTEIL: 1/1
Haydar Giindlz
GEB: 1964-07-10 ADR: Ebenthaler Str. 8, Pralttes 2242
a 5429/2004 IM RANG 3182/2004 Kautvertrag 2004-C4-21 Eigentumsrecht
b geldscht
AE AR R AN R RN AT ARAARARARAR AR AR s s et C t'ﬂt.t.h.‘...l"""’.'.....‘.l‘.’"l"i
7 a B957/2006 Pfandurkunde 2006-11-29
PFANDRECHT Héchstbetrag FUR 180.000,--
filr Raiffeisenbank Perphtoldsdorf-Maria Enzersdorf
registrierte Genossenschaft mit besgchrinkter Haftung
6075/2024 Einleitung d. Versteigerungsverfahrens siehe LNR 12
9 a 3818/2016 Pfandurkunde 2016-04-12
PFANDRECHT H&chatbetrag EUR 30.000, -~
fiir Raiffeisen Regionalbank M&dling eGen (FN 33100k}
10 a 679272016 Zahlungsbefehl 2016-05-03
PFANDRECHT vollstr. EUR 2.000,—
sam= j2 4 % 2 aus EUR 500, selir 2016-C1-16, aus EUR
500, -— seit 2016-02-16, aus BUR 500,-- seit 2016-03~16, aus
EUR 500, -- seit 2016-04-16, Kosten EUR 298,32 samt 4 % 2
aus EUR 298,32 seoit 2016-06-17, Antragskesten EUR 320,40
fiir Hoinz Brandhuber geb 1940-11-04 (8E 2492/16m)
11 a 3944/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Eereinbringung von vollstr. EUR 32.9589,45
zzgl Nebenforderung EUR 240, --
samt Z2insen idHv 9,2 Prozentpunkten illber dem jeweiligen
Baslszinssatz aus
EUR 457,98 seit 2.2.2023
EUR 10,~-- seit 2.2.2023
FUR 457,98 =seit Z,2.2023
EUR 10,-— seit 2.2.2023

o

Seile 1 von 2




EUR 25,— seit 23.2.2023
EUR 25,-- seit 23.2,2023
EUR 457,98 selt 2.3.2023
EUR 457,98 seit 2.3.2023
EUR 30,-- seit 10.3,2023
EUR 30,-- seit 10.3.2023
EUR 35,-- seit 25.3.2023
EUR 35,-- seit 25.3.2023
EUR 462,28 seit 2.4.2023
EUR 462,78 seit 2.4.2023
EUR 462,28 seit 2

EUR 462,28 seit 2.5.2023
EUR 462,28 salit 2

EUR 462,28 seit 2

EUR 348,-—- seit 10.6.2023

EUR 144,-—- seit 20.6.2023

EUR 10.892,86 von 20.6.2023 bis 26.6.2023

EUR 225,88 seit 27.6.2023

EUR 1B0,-- seit 27.6.2023

EUR 592,86 seit 27.6.2023

EUR 466,37 seit 2.7.2023

EUR 466,37 seit 2.8.2023

EUR 483,23 seit 2,8.2023

EUR 20,-— seit 16,8.2023

EUR 466,37 seit 2.09,2023

EUR 483,23 seit 2,5.2023

EUR 20,-- seit 2.9.2023

EUR 467,96 seit 2.10,2023

EUR 484,64 seit 2.10,2023

EUR 276,—— seit 13.10.2023

EUR 9.456,24 seit 13.10.2023

EUR 276,-— seit 13.10,2023

EUR B.378,68 seit 13.10.2023

EUR 5.158,02 seit 9.11.2023

Kosten EUR 5.554,75 samt 4 % Z seit 23,1.2024
Antragskosten EUR 1.513,65 und EUR 25,18 fir
abefinance GmoH (FN 413125m) (24 E 18/24t)

12 3 6075/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringqung von vellstr. EUR 136.230,13
Antragskosten EUR 1.803,40 fiir Raiffelsen Regionalbank
Modling aGen (FN 99100k) (24 E 18/24t - 14 E 32/24b)

b 607572024 Pfandrecht siehe LNR 7

S22 s e e e S R R RS R A HINWEIS sebAnARA R R AR AR AR R R RN kAR T A AAAN

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B S T s s e e e e e R A A R A RS S S A RS A Fﬁr den Antsqehrau:h

Grundbuch 24.11.2025 11:23:30

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage
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Abbildung 3:
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Abbildung 5:
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Abbildung 7 — GST — Nr. 3395:
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Abbildung 8 — Verkehrsanbindung nach Wien - PKW
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Abbildung 10 — Larmkarten:

StralRenverkehr
' ) ' A . Wi e
. A} ™ ¢ o .‘_"3.
I ‘. B w_b\..
3 " X P G = B o y
e 3 . "o “,\:.I l""‘ ¥ ‘.
WE | e " 2 .a\"’\‘\ IR R
?n ) C o " '
» L s -
S " @ih LA 0l
13 Y e "
v. : .‘ (,“, d = S Legende
s “ >y "
4 . ) P i o W >75dB
L) »
- g 6 W\ W 70-75dB
i
) p P W 65-70dB
’ oL "
‘ ¢ \ ¥ N 60 - 65dB
) ' n
a1 in R " "to“ g 55-60 dB
Schienenverkehr
3 ‘ < o
1 " o e g B
: $ ,\n
s . ) 13 1 S“‘Q.C \um
$ 5 g e it P gh\!"\‘ B, LU
ay\ ©F % f;
an | »
x 19 ot
[ ] ) ‘,3@'
' 13 . 8 " “" , e
. - 2 12 4
[ s,
- : 1 “ % i 5 Legende
- l '
! Ve e W >75dB
: : , . W 70-75dB
‘& 17
’ 3 -
< \ P . B 65-70dB
" G ¥ & i M 60 - 65 dB
4 X
™ ' AR 55-60dB
Luftverkehr
L 3 % ,\w‘\.
1 " ” " . PN 20 LU
o 5 PR ‘,\\a‘ \"'"“'
S5\ B " e .,\N‘" 2 w i
Své . Wiy \ B
’ ; e 10 W
. $ U * ia
13 "
’. p .. ".__."6 & o = Legende
o ' R % v W >75dB
i .
' s S % i B 70-75dB
3 ' 2 - B 65-70dB
. L
' % , S @& 4 ; 60 - 65 dB
& " -
1 " - W« 55- 60 dB

14




Industrieanlagen

Legende

W >75d8B

W 70-75dB
W 65-70dB
: " 60 - 65 dB
; P A 55 - 60 dB

Prottes ist eine Marktgemeinde mit 1443 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025) im
Bezirk Ganserndorf in Niederosterreich (Osterreich).

Lage von Prottes im Bezirk Ganserndorf

Ed
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2.2. Bebaubarkeit:

GST — Nr. 3395 Bauland - Agrargebiet
GST — Nr. 3396 Bauland - Agrargebiet
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Marktgemeinde Prottes Plotdatum:  26,08.2024
2242 Prottes, Hauptplaiz 1 /\ MaRsted (-thrqlnan, 1:500
Tel: 0&82 2182 N Erstelit d\frc Anwender:
e-Mail: gemeindeg@proties.gv.at Peter Klistsch_Prottes
Copyright: DKM - (¢) Bundesam! [Gr Eich-und Varmessungswesen 2 s 10 30 ekt
HINWEIS: Rechtsanspnich aus dieser Darstellung micht ablsithar! : = )
WebOFFICE - powared by GEMDAT NO und VertiGIS
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2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 74, Grundbuch 06016 Prottes, BG
Ganserndorf, mit den Grundstiicksnummern 3395, 3396, mit der Adresse 2242
Prottes, Ebenthaler Stral3e 8

17
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Bezeichnung:

Bauartklasse:

Fenster:

Gliederung:

Heizung:

Sonstiges:

WOHNHALUS

WOHNHAUS samt NEBENGEBAUDE
Wohnhaus

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)

Kunststofffenster

Kellergeschoss
Erdgeschoss
1.Stock

Laut Auskunft von Frau Gunduz, Ehefrau des verstorbenen
Haydar Ginduz, erfolgt die Beheizung des Wohnhauses mittels
einer Gas — Zentralheizung (zum Teil Fuf3bodenheizung).
Hinzuweisen ist, dass eine Funktionsuberpriufung der Heizung
durch den Sachverstandigen nicht durchgefiuihrt wurde und
diesbezlglich keine Haftung tbernommen wird.

Einfahrt, Einfriedung zum Nachbarn nur zum Teil vorhanden,
Nebengebaude, Terrasse

19



Beschreibung der Rdumlichkeiten - Wohnhaus

ERDGESCHOSS
Vorraum: Boden verfliest, Wande gestrichen, Decken mit Platten bedeckt
Abstellraum: Bodenbelag, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

Es wird darauf hingewiesen, dass betreffend dieser Baulichkeiten keinerlei
Unerlagen im Bauakt bei der Marktgemeinde Prottes aufliegen.

20



Vorraum:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC, Handwaschbecken

21




Abstellraum: Boden verfliest, WANde zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen

-

Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Hange — WC,
Dusche

22




Wohnkuiche:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Kiiche

23




Zimmer:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

24




1.STOCK

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer:

Boden — Wande und Decke im Rohzustand

25




Badezimmer:

Boden verliest, Wande zum Teil verfliest, Handwaschbecken,
Hange — WC, Dische

Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

26
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KELLER

EINFAHRT

29




NEBENGEBAUDE SAMT UNTERSTAND

30




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.

31




2.4. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Wohnhauses ist als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen. Hinzuweisen ist, dass noch diverse Fertigstellungsarbeiten durch zu
fuhren sind.

Der Gesamtzustand des Nebengeb&udes ist als unterdurchschnittlich erhalten zu
bezeichnen.

2.5. Objektgrofile:

Wohnhaus

Aufgrund der baulich durchgefiihrten Veranderungen (siehe Seite 20 im Gutachten)
wurde das Wohnhaus zum Teil durch den Sachverstandigen neu vermessen und
eine Wohnnutzfldche von ca. 220 m? ermittelt wurde.

Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Grof3e wird keine
Haftung ibernommen.

32




2.6. Baubehorde:

Bescheid — baubehodrdliche Bewilligung — fir den Wohnhaus-Umbau und die
Errichtung eines Einfahrtstores vom 04.07.1995










Bescheid — baubehordliche Bewilligung — fiir den Abbruch eines ehemaligen

Wohngebéaudes vom 15.09.2009

M a
rktgemeinde Prottes

2
i, 242 Prottes. Hauptplagy 1
Fax; 02282/2|R2.22 E-Mail: gemetnder
Tel 0 2 2.3 G proftes. gv.at

Bankverhing
ung: Raiffeis, :
enrttlonalhank Ginw‘ndntf_ BLZ 32002. KTO 2500015

henth S‘mBCchubau
242 Prottes

Aktenzeichen:  B-11-2009

Bearb,. Robert Bierleitgeh
Telefon: 0228272182
Fix: 02282/2182-22
D Datum: 15.09.2000
Barefl: Baubehdrdliche Bewilligung
BESCHEID
SPRUCH

" e L

W&ugume:stenn der Marktgemeinde Prottes als Baubehirde 1. Instanz erteilt Thnen auf Grund IThres
Ansuchens vom 30.07.2009 und des Ergebnisses der am 10.09.2009 durchgefihrien Bauverhandlung mit
Augenschein an Ort und Stelle gemiB § 23 Abs. | und 2 NO Bauordnung 1996, LGB 8200 in der deczeit

 geltenden Fassung dic
baubehirdliche Bewilligung

fir den Abbruch eines ehemaligen Wohngebiiudes in 2242 Prottes, Ebenthaler StraBle 8, auf dem

Grundstiick Nr, 3395, KG Prottes, EZ 74, Grundbuch Prottes.

Die Verhandlungsschrift iber die durchgefiihrie Bauverhandlung licgt in beglaubigter Abschrift bei und

bildet einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides.

Die Ausfiihrung des Vorhabens hat entsprechend den Antragsbeilagen (§ 18 der NO Bauvordnung 1996 —
aubeschreibung, Pline usw.) zu erfolgen. Die folgenden in der Verhandiungsniederschrift fiber die

¢ Bauverhandlung angefiihrten Auflagen und die cinschligigen Bestimmungen der NO

2 1996 sind genauesiens einzuhalten,

|. Der Bauwerber hat vor Baubeginn nachweislich den Bauflihrer und den
+ .
Baubeginn bekanntzugeben. Nachbarobjekt (Martina Held und Gerlinde
oGt j artina | u

2. Vor Abbruchsbeginn xstba'_’@}:‘m Anlagenteilen welche unmittelbar durch die
Schneider) ins iten betroffen sind, eine Beweissicherung durch cinen
geplanten Abbruchsar dumhﬁlhmba zu lassen. Ein Exemplar ist nachweislich den
befugten Fa?hnlflnﬂ . (ibergebert; ein Zweitexemplar bleibt im Eigentum des
beiden Anrainerinnen
Bauwerbers.
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Diesbezlglich ist an zu fihren, dass keine Fertigstellungsanzeige im Bauakt
vorhanden war.
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Fertigstellungsanezige vom 09.07.2021

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft der Gemeinde Prottes diese
Fertigstellungsanzeige (Aktenzeichen B-06-2011) nicht vollstandig ist und
diverse Unterlagen noch nach zu reichen sind.




2.7. Plane:

Einreichplan Uber diverse Umbauarbeiten und Errichtung einer Einfriedung vom
12.05.1995
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Der lIstzustand entspricht nicht dem Einreichplan. In der Natur wurde die
Zimmereinteilung zum Teil verandert. Des Weiteren wurden ein weiterer
Vorraum und Abstellraum geschaffen (siehe Seite 20 im Gutachten).
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Einreichplan fir den Umbau eines Hofgebdudes (siehe Seite 30 im Gutachten) von
einem Lager in eine Wohnung vom Juni 2004
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Vorab ist an zu merken dass betreffend dieses Einreichplanes keine
Baubewilligung aufliegt.

Diesbezlglich ist an zu fuhren, dass das Hofgebdude (siehe Seite 30 im
Gutachten) in der Natur umgebaut wurde und diesbezlglich keine Unterlagen
im Bauakt aufliegen.

49




2.8. 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:

Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 74, Grundbuch 06016 Prottes, BG
Géanserndorf, mit den Grundsticksnummern 3395, 3396, mit der Adresse 2242
Prottes, Ebenthaler Stral3e 8

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 Schatzung beriicksichtigt 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
Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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3.1.2. Bodenwert — Bauland

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem

Zweck Kaufpreiserhebungen gefihrt wurden.

76,4() :_’. Hendelberg
e, &
Ca ) -
& 7, /‘60 ~ =
6&0 {\"Q 09 e v e°
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o® ;; ]
&V . *t\\ ) 9
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Saubery
€9
:5 Prottes
? %G
g s )
‘\\\5‘ - Cl‘
e Vet ‘ % L%
. % hns J
S 8 e 2
i= Zusammenfassen... A

Vergleichswerte gewahlt/gesamt  3/3 1 @

arithmetisches Mittel 11500€ ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 000€E ©
Variationskoeffizient 00% ©
95%- 11500 €-11500€¢ ©

Toleranzintervall

Beschreibung

| Distanz TZ Vertragsdatum Grundstiicksfl. [3
1 @ Eauland 4483/2023 15.05.2023 650 m*
v Prottes | 774m entfernt
2 @ Bauland 4739/2023 01.06.2023 650 m*
Q/ Prottes | 821m entfeer o
3 @ Baulend 5469/2023 01.06.2023 650 m?
\ 4 Prottes | 813m entfarmt

Preis korr. / m* [

115,00 € 115,00 €
115,00 € 115,00 €
11500 € 115,00 €

Anhand der ermittelten Kaufvorgénge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)

von ca.: € 115.- pro m?

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz

mit € 115.- pro m2 zur Anwendung gebracht.
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Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der Liegenschaft EZ 74, Grundbuch 06016 Prottes, BG

Géanserndorf, mit den Grundsticksnummern 3395, 3396, mit der Adresse 2242

Prottes, Ebenthaler Stral3e 8

Bodenwert

Grundflache GST - Nr. 3395 und 3396 661 m?
(Ansatz unter Bericksichtigung der Widmung Bauland - Agrargebiet sowie
der Anschluss- und AufschlieSungsabgaben)

a € 115,00
€ 76 015,00
Bodenwert € 76 015,00
Bauzeitwert Wohnhaus
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache € 2 900,00
Wohnnutzflache ca. 220 m2 € 638 000,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes  ca. 50 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten)
Wertminderung in 63% € 401 940,00
€ 236 060,00
Fertigstellungsarbeiten angenommen. € 100 pro m? € 22 000,00
€ 214 060,00
Bauzeitwert € 214 060,00
Sachwert
Bodenwert € 76 015,00
Bauzeitwert € 214 060,00
€ 290 075,00
Nebengebaude, Einfreidung (zum Teil vorhanden) und Keller
pauschal bewertet € 20 000,00
€ 310 075,00
Risikoabschlag von 10% (siehe Seiten 20, 39, 44, 47 und 49 im Gutachten)
und der damit verbundenen rechtlichen Unsicherheit € 31 007,50
€ 279 067,50
GemaR 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 10% aufgrund der derzeitigen
geringen Nachfrage nach Wohnh&usern in dieser Lage und GroRRe € 27 906,75
Verkehrswert € 251 160,75
Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

bertucksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ 74, Grundbuch 06016 Prottes, BG Ganserndorf, mit den
Grundsticksnummern 3395, 3396, mit der Adresse 2242 Prottes, Ebenthaler Stral3e
8, ohne Bericksichtigung der Rickstdnde bei der Marktgemeinde Prottes sowie
bei der G.V.U. Bezirk Géanserndorf, zum Bewertungsstichtag 02.04.2026 betragt
gerundet:

EUR 251.200,-
(Euro Zweihunderteinundfiinfzigtausendzweihundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 6, 1/1 Anteil, an der
Liegenschaft EZ_ 74, Grundbuch 06016 Prottes, BG Ganserndorf, mit den
Grundsticksnummern 3395, 3396, mit der Adresse 2242 Prottes, Ebenthaler Stral3e
8, mit Berucksichtigung der Ruckstande bei der Marktgemeinde Prottes sowie bei
der G.V.U. Bezirk Ganserndorf, zum Bewertungsstichtag 02.04.2026 betragt
gerundet:

EUR 245.800,-
(Euro Zweihundertfiinfundvierzigtausendachthundert )

Y

Wien, am 28.04.2026

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 zuriickzugreifen, 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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