Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f. Immobilien

3 E 1346/23a
An das
Bezirksgericht Bruck an der Leitha
Wiener Gasse 3
2460 Bruck an der Leitha

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Betreibende Partei: BIT Immobilien Handelsgesellschaft m.b.H.
Hauptplatz 10-11
2460 Bruck an der Leitha

vertreten durch: Kirchmayer & Strodl Rechtsanwals GesmbH
WienerstralRe 3
2410 Hainburg
Tel.: 02165/52000
Firmenbuchnummer 5617869

Verpflichtete Partei: Herbert Nassian
geb. 26.06.1969
BurgenlandstraRe 70/1/11
2410 Hainburg an der Donau

wegen: Zwangsversteigerung von Liegenschaften
Bewertungsstichtag: 04.07.2023, Tag der Befundaufnahme

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Bruck an der Leitha vom 07.06.2023, 3 E 1346/23a,
wurde ich als Sachverstandiger in der o.a. Zwangsversteigerungssache bestellt und
beauftragt, ein Gutachten Uber den Verkehrswert von 1/1 Anteil an der Liegenschaft EZ
2868, Grundbuch 05104 Hainburg an der Donau, BG Bruck an der Leitha, mit der
Grundstiicksnummer 1124/54, mit der Adresse 2410 Hainburg an der Donau, Harschgasse
44/Karpfenweg 9, zu erstellen.

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 07.06.2023 des Bezirksgerichtes Bruck an
der Leitha erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der

e Liegenschaft, B Ifd. Nr. 3, 1/1 Anteil
an der Liegenschaft EZ 2868, Grundbuch 05104 Hainburg an der Donau, BG Bruck
an der Leitha, mit der Grundstticksnummer 1124/54, mit der Adresse 2410 Hainburg
an der Donau, Harschgasse 44/Karpfenweg 9.

1.3. Schéatzungsstichtag:

ist der 04.07.2023 (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 am 04.07.2023 von 08:00 Uhr bis 08:25 Uhr unter
Anwesenheit von:

Frau Michaela Nassian, Ehefrau von Herrn Herbert Nassian (Verpflichteter)
Frau Mag. Strodl, Rechtsanwaltin

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

PwpnPR

1.5.2. Grundbuchauszug vom 30.06.2023

1.5.3. Niederschrift tiber die Uberpriifung gemaR § 33 der NO Bauordnung 2014
vom 06.10.2015

1.5.4. Einreichplan tber den Bau eines Schuppens vom 08.05.1978

1.5.5. Bescheid ,Baubewilligung“ betreffend der Errichtung eines Gerateschuppens
vom Jahr 1978

1.5.6. Baubeschreibung (Gerateschuppen) vom 11.05.1978



1.5.7. Fotos

Bestandsverhaltnis:

Laut Auskunft von Frau Michaela Nassian, Ehefrau von Herrn Herbert Nassian
(Verpflichteter), ist das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet und
steht im Eigengebrauch. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist laut Auskunft von Frau Michaela Nassian, Ehefrau von Herrn
Herbert Nassian, fir die Liegenschaft nicht vorhanden.

Rickstéande:

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Hainburg an der Donau vom 02.08.2023 ist
derzeit ein Ruckstdnde in der Hohe von € 572,67 betreffend der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden.

2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

Grundbuchauszug vom 30.06.2023

KATASTRALGEMEINDE 05104 Hainburg an der Donau EINLAGEZAHL 2868

BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

R R e R RS

Letzte TZ 1309/2023

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
2+
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GST-NR G BA (NOUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1124/54 GST-Flé&ache x 503
Bauf. (10} g4
Garten (10) 419 HBarschgasse 44

Karpfenweg ¢
Legenae:
*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflichen (Geb3ude)

Garten(10): Girten (Girten)




2.1.1. Gutsbestand:
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3 ANTEIL: 1/1
Herbert Nassian
GEB: 1969-06-26 ADR: Burgenlandstrafe 70/1/11, Hainburg an der Donau
2410
c 2893/2014 Einantowrtungsbeschluss 2013-06-28 Eigentumsrecht
d 1309/2023 Adresseniinderung

2.1.2. A2 Blatt:
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2.1.3. C Blatt:

AARRRA R A AAA AR R R AR R A SRR ATttt et et (: PR R e

6 a 3587/2022 Riickstandsausweis 2022-09%-12
PFANDRECHT vollstr EUR 300,78
Kosten EUR 169,60 fiir Stadtgemeinde Hainburg an der Donau
{3 E 3158/22w)

7 @& 1059/2023 gleichzeitig mit 1060/2023 Rilckstandsausweis
2023-03-15
PEFANDRECHT vollstr EUR 96,55
Kosten EUR 115,59 fiir Stadtgemeinde Hainburg an der Donau
(3 E 1345/23d)

8 a 1060/2023 gleichzeitig mit 10539/2023 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR

7.800,-—— samt 4 % Z pa aus EUR 7.600,~- seit 2022-06-15,
Kosten EUR 1.296,62 samt 4 $ Z seit 2023-02-02, Kosten EUR
668, ~- flr BIT Immobilien Handelsgesellschaft mbH

(FN 36211b)

PR RS R R R A E R R R R R SRR R E S R R R A HIN“*E‘IS WNANAMNANNANRNNANARR N R R R AR AR AR AR AR *

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

2.1.4. Eigentumsverhaltnisse:

B Ifd. Nr. 3 1/1 Anteil Herbert Nassian

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 05104 Hainburg an der Donau, EZ 2868, BG Bruck an der Leitha
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GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GET-ADRESSE
1124/54 GST-Fliche N 503

Bauf. (10) 84

Garten(10) 419 Harschgasse 44

Karpfenweg 9
Legende:
*: Fliche rechneriasch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebaude)
Girten(10): Gérten (Garten)




Kontoblatt der Stadtgemeinde Hainburg an der Donau vom 02.08.2023
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2.3. Lage:

Lageplan

Abbildung 1:
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Abbildung 2:

Abbildung 3:




Abbildung 4:
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Hainburg an der Donau ist eine Stadtgemeinde im Bezirk Bruck an der Leitha in
Niederdsterreich mit 6.982 Einwohnern (Stand 1. Janner 2023).

Lage von Hainburg an der Donau im Bezirk Bruck an der Leitha

I‘O

Versorgungsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR Abfrage bei der ,,HORA* sich die
bewertungsgegenstéandliche Liegenschaft in einer Hochwasserrisikozone
(Hohe Gefahrdunq) befindet.

Hochwasserrisikozonierung

H Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei 30-jdhrlichem
Hochwasser méglich
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Verkehrsanbindung Hainburg an der Donau nach Wien
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2.4. Bebaubarkeit, Widmung

Laut schriftlicher Auskunft der Stadtgemeinde Hainburg an der Donau vom

25.05.2023 ist die Widmung der GST — Nr. 1124/54 laut Flachenwidmungsplan:

Grunland - Kleingéarten.

Y £ ¢
/ STADTGEMEINDE HAINBURG a.0.DONAU

Bezirksgericht Bruck an der Leitha, i - 1 U 03 .S
Abteilung 1, Mag. Niedermair ' : /! Bi Akian
Wiener Gasse 3 A AT L
2460 — Bruck an der Leitha e

Vig. Hainburg a.d Donau, am 25. Mal 2023

¥ Wiedervoriage mit Akt AZ - BAU-Pil2023

0 kelne Akienveriage

Bruck/L, am
Betnfft: Grundstiick 1124/54 £Z 2868 Grundbuch 05104 Hainburg a.d.Donau

BESTATIGUNG

Der Bilrgermeister der Stadtgemeinde Hainburg a.d Donau bestatigt hiermit, dass das Grundstiick Nr,
1124/54, inne fiegend in der EZ 2868 der Kat. Gemeinde 05104 Hainburg a.d.Donau gemaf} den
Bestimmungen der §§ 13, 14 und 15 NO Raumordnungsgesstz 2014, LGBI.8000-0, und dem gultigen
Flachenwidmungsplan der Stadtgemeinde Hainburg a.0.Donau folgende Widmung aufweist:

Grinland - Kleingédrten

/A

/1
Der Biirgg’éﬁ’éis;gr

r?{'(;{u{écbr’md

2410 Hainburg a. d. Donau, Hauptplatz 23, Tel: 02165/82111-0, Fax: DW 30, e-mail: gemeindeqinasnburm-donay gy ot
Sporkasse Hanborg Brch-Newwed] AN ATEIZ00 1000000000075, B=C. SPHEAT2!
Raitleisebans Camusnun IBAN ATHSI207300000 140001, MC; ALNAATWWESL

BAWAG P S K. 1BAN; AT4M00000000TTATZE7, BIC. CPSKATWWY
DVR. COEEE258, LID ATU 16216805

71220 - 8380 49
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Anzumerken ist, dass laut Auskunft der Stadtgemeinde Hainburg an der Donau
eine Hauptwohnsitzmeldung betreffend der bewertungsgegensténdlichen
Liegenschaft moglich ist.
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2.5. Objektbeschreibung:

Grundbuch 05104 Hainburg an der Donau, EZ 2868, BG Bruck an der Leitha
GST — Nr. 1124/54

14




Bezeichnung:

Bauartklasse:

Baujahr:

ECKDATEN

Gartenhaus in Massivbauweise sowie ein Gerateschuppen und
einer Blechgarage

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Gartenhaus und Blechgarage

Laut Niederschrift Gber die Uberprifung gemaR § 33 der NO
Bauordnung 2014 vom 06.10.2015 wurde das Gartenhaus in
Massivbauweise errichtet und Bestand seit ca. 35-40 Jahren.
Eine Baubewilligung bzw. Benlutzungsbewilligung ist
diesbeziglich im Bauakt der Stadtgemeinde Hainburg nicht
vorhanden. Des Weiteren wurde im vorderen Bereich eine
Blechgarage errichtet (laut Niederschrift tiber die Uberpriifung
gemaf § 33 der NO Bauordnung 2014 vom 06.10.2015).
Betreffend der Blechgarage ist keine Baubewilligung bzw.
Benutzungsbewilligung diesbeziiglich im Bauakt der
Stadtgemeinde Hainburg nicht vorhanden.
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Dachung:
Gliederung:

Fenster:
Heizung:

Auf3enanlagen:

Gerateschuppen

Einreichplan tGiber den Bau eines Schuppens vom 08.05.1978

Bescheid ,Baubewilligung® betreffend der Errichtung eines
Gerateschuppens vom Jahr 1978

Baubeschreibung (Gerateschuppen) vom 11.05.1978

Gartenhaus: Harte Dachung

Gartenhaus:

Kellergeschoss — nicht vorhanden
Erdgeschoss - vorhanden
Dachboden —nicht ausgebaut

Gartenhaus: Holzfenster

Laut Auskunft von Michaela Nassian, Ehefrau von Herrn
Herbert Nassian (Verpflichteter) ist keine zentrale Heizung
vorhanden (ein Einzelofen ist im Vorzimmer/Kiche vorhanden).

Einfriedung
Befplasterte Innenwege
Schwimmbecken
Blechgarage

Beschreibung der Raumlichkeiten:

GARTENHAUS

Vorraum/Kiiche:

Boden verfliest, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeck,
Einzelofen

16




Badezimmer:

Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen, Stand — WC,
Dusche, Handwaschbecken, Therme

Zimmer:

Laminatboden, Wande und Decke gestrichen

17




Gerateschuppen

Einfriedung

Blechgarage

AUSSENANALGEN

Befplasterte Innenwege
Schwimmbecken

Yy

U CAINN AN AN
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Anmerkung elektrische Anlage:

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

2.6. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Gartenhauses und des Gerateschuppens ist als
unterdurchschnittlich erhalten zu bezeichnen. Ein Investitionsriickstau ist gegeben.

2.7. Plane:

Einreichplan Uber den Bau eines Schuppens vom 08.05.1978

| '-
W |

S CHMITT BB 12100

Fr2 et 1
ENMBRSS IR

= T124,/56
=y

11Z4 ;”5'7'
2
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Der Istzustand entspricht dem Plan.
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2.8. Anschlisse:

Laut Auskunft von Frau Michaela Nassian, Ehefrau von Herrn Herbert Nassian
(Verpflichteter), sind folgende Offentliche Versorgungsleitungen an die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft angeschlossen:

e Wasser
e Kanal
e Strom

2.9. Objektgroie:

Grundbuch 05104 Hainburg an der Donau, EZ 2868, BG Bruck an der Leitha \

Aufgrund nicht vorhandener Plane wurde das Gartenhaus durch den
Sachversténdigen neu vermessen und eine Wohnnutzflache von ca. 33 m2 ermittelt.
Fiur die Neuvermessung und die dadurch resultierende Grol3e wird keine Haftung
Ubernommen.

Aufgrund zum Teil fehlender Angaben in den Planen wurde das Geratehaus durch
den Sachverstandigen neu vermessen und eine Nutzflache von ca. 16 m2 ermittelt.
Fur die Neuvermessung und die dadurch resultierende GroRRe wird keine Haftung
tbernommen.
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2.10. Baub de:

Niederschrift Uber die Uber
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Bescheid ,Baubewilli “ . . .
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Baubeschreibung (Gerateschuppen) vom 11.05.1978
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2.11. Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegen.

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummer in diesem nicht verzeichnet ist.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der

e Liegenschaft, B Ifd. Nr. 3, 1/1 Anteil

an der Liegenschaft EZ 2868, Grundbuch 05104 Hainburg an der Donau, BG
Bruck an der Leitha, mit der Grundsticksnummer 1124/54, mit der Adresse 2410
Hainburg an der Donau, Harschgasse 44/Karpfenweg 9.

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 Schéatzung 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

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 Zusammenzéhlung
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
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ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bertcksichtigen.

(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 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
beriicksichtigen.

3.1.2. Bodenwert:
Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem

Zweck Kaufpreiserhebungen in der Stadtgemeinde Hainburg an der Donau
(Widmung Grunland-Kleingarten) durchgefuhrt wurden.

.“6‘1 g
T-E: E Ingy
£ >
s B~
; J—
Y Q] Stromst
Kdrpfenweg
H“’-S(‘“g-
:= Zusammenfassende... 53,58 €| V=34 % A
Vergleichswerte gewahlt/gesamt 22 1 ©
arithmetisches Mittel (Wert/m?) 5358€ ©
Standardabweichung 18,01 € [ ]
Variationskoeffizient 33,6 % (5 )
95%-Toleranzintervall 18290£-8887€ ©

27



Prehor ot (2 47

1 - Stan ) 00682019 12072019 306 me 4088 ¢ q085¢ ~
Maartyrg on des Doy | 134m amfermt

2 - Bauland 20752019 13.082019 754 me 66,31 ¢ eNC
el o0 Qe Dosgy G50 gynienm

Anhand der ermittelten Kaufvorgdnge (Jahr 2019) ergibt sich ein Vergleichswert
(Mittelwert) von ca.: € 54 pro m2

Kaufvorgange (Jahr 2019) € 54,00
Zuschlag von 30% (Bewertungsstichtag 04.07.2023) € 16,20
Vergleichswert (Mittelwert) € 70,20
Vergleichswert (Mittelwert) gerundet: € 70,00
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Grundbuch 05104 Hainburg an der Donau, EZ 2868, BG Bruck an der Leitha

GST — Nr. 1124/54

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 1124/54 503 m?

a €70,00
Anschlusskosten und AufschlieBungsabgaben pauschal
Bodenwert
Bauzeitwert - Gartenhaus
Baukosten pro mz2

Wohnnutzflache ca. 33 m2

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 40 Jahre
Wertminderung in 50%

Abzuglich Investitionsriickstau € 200 pro m?

Bauzeitwert

Sachwert

Bodenwert
Bauzeitwert

AuBenanlagen:Gerateschuppen, Einfriedung, Gartengeratehditte,
Blechgarage, Schwimmbecken, und beplasterte Innenwege
pauschal bewertet

Risikoabschlag von 10% aufgrund der im Gutachten (Seite 15)
augefuhrten Punkte und der damit verbundenen rechtlichen
Unsichterheit

Gemal 8§87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 5% aufgrund der
geringen Nachfrage und des eingeschrankten Kaufermarktes
nach Liegenschaften in einer Hochwasserrisikozone

VERKEHRSWERT

€ 35 210,00
€ 35 210,00
€ 10 000,00
€ 45 210,00
€ 2 000,00
€ 66 000,00
€ 33 000,00
€ 6 600,00
€ 26 400,00
€ 45 210,00
€ 26 400,00
€ 71 610,00
€ 18 000,00
€ 89 610,00
€ 8 961,00
€ 80 649,00
€ 4 032,45
€ 76 616,55

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen

bericksichtigt wurden.

jegliche Nebenflachen
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, EZ 2868, Grundbuch 05104
Hainburg an der Donau, ohne Berlucksichtigung der Ruckstdnde am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 04.07.2023 betragt gerundet:

EUR 76.600,-
(Euro Sechsundsiebzigtausendsechshundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, EZ 2868, Grundbuch 05104
Hainburg an der Donau, mit Berucksichtigung der Rickstdnde am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 04.07.2023 betragt gerundet:

EUR 76.000,-
(Euro Sechsundsiebzigtausend )

N

7

Wien, am 08.08.2023

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.

Rickstande:

Laut Kontoblatt der Stadtgemeinde Hainburg an der Donau vom 02.08.2023 ist
derzeit ein Ruckstdnde in der Hohe von € 572,67 betreffend der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft vorhanden.
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolde
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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