
Mag. Markus Hirschler 
Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverständiger f. Immobilien 

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

 
24 E 47/24g 

Bezirksgericht Gänserndorf 
Marchfelder-Platz 3 
2230 Gänserndorf 
 

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Gänserndorf vom 14.08.2025, 24 E 47/24g, 
wurde ich als Sachverständiger in der Zwangsversteigerungssache der 
 
Betreibende Partei:  UniCredit Bank Austria AG, FN 150714p 
    1020 Wien, Rothschildplatz 1 
 
vertreten durch:   Themmer, Toth & Partner Rechtsanwälte GmbH 
    1010 Wien, Biberstraße 15 
 
Verpflichtete Parteien:  1. Peter Christian Hirczi, geboren am 19.08.1960 
    2. Maria Anna Hirczine-Szücs, geboren am 14.06.1953 
 
    beide: 2283 Obersiebenbrunn, Josef Slavik-Straße 10 
 
Wegen:  € 70.000,-  samt Anhang 
 

bestellt und beauftragt, ein 
 

B E W E R T U N G S G U T A C H T E N 
 
über den Verkehrswert: 
 

Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1101, Grundbuch 
06217 Obersiebenbrunn, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 371/9, mit 
der Adresse 2283 Obersiebenbrunn, Josef Slavik-Straße 10. 
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1.  A l l g e m e i n e s: 
 
1.1. Auftraggeber: 
 
Dieses Gutachten wird über Auftrag vom 14.08.2025 des Bezirksgerichtes 
Gänserndorf erstellt. 
 
1.2. Auftrag: 
 
Ermittlung des Verkehrswertes der: 
 
Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1101, Grundbuch 
06217 Obersiebenbrunn, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 371/9, mit 
der Adresse 2283 Obersiebenbrunn, Josef Slavik-Straße 10. 
 
1.3. Schätzungsstichtag: 
 
Ist der 15.09.2025 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schätzung das zu 
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt. 
 
1.4. Schätzmethode: 
 
Grundlage dieser Schätzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels 
Sachwertverfahren. 
 
1.5. Grundlagen und Unterlagen: 
 
1.5.1. Befundaufnahme der EZ 1101, GST – Nr. 371/9, GB 06217 

Obersiebenbrunn am 15.09.2025 von 10:30 Uhr bis 10:55 Uhr unter 
Anwesenheit von: 
 

1. Frau Maria Anna Hirczine-Szücs, 2. Verpflichtete Partei 
2. Herr Peter Christian Hirczi, 1. Verpflichtete Partei 
3. Herr Toth für die Kanzlei Themmer, Toth & Partner 
4. Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverständiger 
5. Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverständigen 

 
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes 
 
1.5.3. Grundbuchauszug vom 11.09.2025 

 
1.5.4. Mitteilung der Marktgemeinde Obersiebenbrunn betreffend der Errichtung von 

2 Carports vom 27.07.2015 
 

1.5.5. Planskizze zu Errichtung eines Carports vom Juli 2015 
 

1.5.6. Bestätigung der Fertigteilhausfirma vom 23.06.2014 
 

1.5.7. Fertigstellungsanzeige vom 19.02.2014 
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1.5.8. Bescheid „baubehördliche Bewilligung“ zur Errichtung eines 
Einfamilienhauses vom 15.09.2004 
 

1.5.9. Einreichplan „Neubau eines Wohnhaues“ vom 07.07.2004 
 
1.5.10. Kontoblatt der Marktgemeinde Obersiebenbrunn vom 30.10.2025 
 
1.5.11. Fotos 

 
 

Bestandsverhältnis: 
 
Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Frau Maria Anna Hirczine-Szücs, 2. 
Verpflichtete Partei und Herrn Peter Christian Hirczi, 1. Verpflichtete Partei, das 
bewertungsgegenständliche Wohnhaus nicht vermietet ist und im Eigengebrauch 
steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei  
 

Rückstände 
 
Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Obersiebenbrunn vom 30.10.2025 ist ein 
Rückstand von gesamt € 2.951,58 betreffend der bewertungsgegenständlichen 
Liegenschaft vorhanden.  
 
Gemäß Mitteilung der G.V.U. Bezirk Gänserndorf ist kein Rückstand vorhanden.  
 

Energieausweis 
 
Ein Energieausweis ist für die Liegenschaft vorhanden.  
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Kontoblatt der der Marktgemeinde Obersiebenbrunn vom 30.10.2025 
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2.   B e f u n d: 
 

2.1. Grundbuchstand: 
 

Grundbuchauszug vom 11.09.2025 
 

 

JUJ6T17 REPUBLIK ÖSTERREICH
J —- GRUHOeUCH

GB

Auszug aus dem Haupt-buah

KATASTRALGEMEINDE O6.il f ©bersiobenbrun"
BEZIRKSGERICHT Gänserndorf

EINLAGEZAHL 1101

Latite TÄ 7870/2024
Einlage umg siUir Leben gem55 Verordtiüäq BGBl- 11. 143/201* am .,5,

Al
GST-NR G BA IUrzuNG) FLÄCHE GST-ADRESSE

371/9 GST-Fläche ’ 489
Bauf. <101 94

Gbt«n(19) »95 Josef slaväksötEase 1°

Leg na?i ;
* ; Fläche rechnerisch ermittelt.
Bauf-[10>: B.auflächAn CGeDäude;

Särten<lGH Gärten (Gärten) ,******* **
.1, R * *** '1 V • « « -=* f. R f** * * i #**••«*** *** ** A2 * * Ä * * * * ’

1 El gelöscht
*******-==+==**==****************=* ***

1 ANTEIL; 1/2
pater Christian Hirczi
GEB: 1960-06-19- ADR: Bwziellusg. 14/53/14 1210

„ 6296/2004 Kaufvertrag 2004-06-09 Eigentumsrecht

b 6315/2009 VarSunerungsverbat

2 ANI-EIL: 1/2
Maria Anna Hlrdxiue Szües
GEE: 1353-06 14 AHR; p.rrrtll'jsg. 14/53/14 1210

a 4246/2004 Kaufvertrag 2004-08 04 Eigentumsrecht

b 6915/2009 Veräufteeuilqsverbot

a 6146/2004 Pfandurkunde 2004 -117—2 6

PFANDRECHT
Büchs Lhe trag EUR 225.000,-

2

für nank AnRtria Credi tanstalt AG
b 6915/2009 VORRANG von LNB 2 3 vor 1

c 2085/2023 Klag- <16 cg 20/2 Id des Landesgerichtes Korneuburgl

j 7870/2024 Einleitung VErstelgeiunqsvertahr=n siehe c-UtP. 4

a 6915/2009 Schuldschein 2009-07-01
Ei rp

pEABBBECHT
1 4 Z, 9 k VE, WüS EUR 1*320,— für Land Niederösterreicli

h 6915/20 09 VORRANG von LHE 2 vor 1

a 6915/2009
VERÄUSSERUNGSVERBOT ® WFG 2005 tür

Land Niederösterreich
fa 6915/2009 VORRANG von LHk 3 vor 1

a 7870/2024 Einleitung lies veratelgerunqaverEahrena eur

aec-lnbrlngung von vollatr EUK 70.000,—

samt 8,25 t Z AUS EUR 70.000,- seit 2Ö23-02-0»

Kosten EUR Z. 853, *9
„mt 4 4 z aus EW. 2.853.49 seit 2023-03-1*
An t rag a kos 7. et: EUR 1.717,29
für UniCcedit Bank Austria AG <24 E 47/24g)

Sails von 2
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2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten: 
 
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. 

b 7970/2024 Pfandrecht siche C-LNR 1

niKWEIÄ *******:**•********** + ***

Eintragungen ohne Währungsbereichnung sind Beträge in ATS.

Grundbuch 11.09.202514:47:17

Seite 2 von 2
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2.1. Lage 
 
Abbildung 1: 
 

 
 
Abbildung 2: 
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Abbildung 3: 
 

 
 
Abbildung 4: 
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Abbildung 5 
 

 
 
Abbildung 6 – GST – Nr. 371/9 
 

 

371/52
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Verkehrsanbindung nach Wien - PKW 
 

 
 
Verkehrsanbindung nach Gänserndorf - PKW 
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Obersiebenbrunn ist eine Marktgemeinde mit 1.753 Einwohnern (Stand 1. Jänner 
2025) im Bezirk Gänserndorf, Niederösterreich. 
 
Lage von Obersiebenbrunn im Bezirk Gänserndorf 
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2.2. Bebaubarkeit: 
 
Laut Auskunft der Marktgemeinde Obersiebenbrunn ist die Widmung wie folgt: 
 
GST – Nr. 371/9  Bauland - Wohngebiet 
 

 

Ff
r~

a'
iK

iJ
/a

.t?

37 3714

cA

371 yiM

371/48

371&5.

371 /49

BW

371 /5C
>

G
W

EL
E

r>\A7 '*”D Vv 371/13
B71/14 // sl

* ' / '/
• *V " /
$ //; 371ä/<

/ *

371/1

371/2|is sions;>/

37

■735

Lage plan

384/2

364/7

816

Marktgemeinde Oberste bonbrunn
2282 Obersiebenbrunn, Hauptplatz 11
Tel: 02286,2218
e-Mail: g0mii nde@oöorsiet>enbrunn t

Plwlatum; 12.092025
Maßstab {I Original) a1,QQ0
Erssill durch Anwender

BGsr Areön_Obersiecenbrurn

Copyr bt DKM -/c Bundasamt tdr Eich-und Vernressungswesen
HWIVE7S. Rechtsanspruch aus dinsac DafsteOung nicht ablattbnrf

WebOFHCE - po arad by GEMDA TNÖünd VcrhGlS
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2.3. Objektbeschreibung: 
 

EZ 1101, Grundbuch 06217 Obersiebenbrunn, BG Gänserndorf, mit der 
Grundstücksnummer 371/9, mit der Adresse 2283 Obersiebenbrunn,  

Josef Slavik-Straße 10 
 

 
 

 

Lil
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5a
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WOHNHAUS 
 
Bezeichnung: Fertigteilwohnhaus 
 

Baubehörde: Mitteilung der Marktgemeinde Obersiebenbrunn betreffend der 
Errichtung von 2 Carports vom 27.07.2015 

 
 Planskizze zu Errichtung eines Carports vom Juli 2015 
 
 Bestätigung der Fertigteilhausfirma vom 23.06.2014 
 
 Fertigstellungsanzeige vom 19.02.2014 
 
 Bescheid „baubehördliche Bewilligung“ zur Errichtung eines 

Einfamilienhauses vom 15.09.2004 
 
 Einreichplan „Neubau eines Wohnhaues“ vom 07.07.2004 
 
Sonstiges: Terrasse, Einfriedung, Carport, Bepflasterungen 
 
Heizung: Laut Auskunft von Peter Christian Hirczi, 1. Verpflichtete Partei, 

erfolgt die Beheizung des Wohnhauses mittels einer Gas-
Zentralheizung. Hinzuweisen ist, dass eine 
Funktionsüberprüfung der Heizung durch den Sachverständigen 
nicht durchgeführt wurde und diesbezüglich keine Haftung 
übernommen wird.  

 
 

Beschreibung der Räumlichkeiten 
 
 

 
ERDGESCHOSS 

 
Vorraum: Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
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WC: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
 Decke gestrichen, Stand – WC 
 

 
 
Badezimmer: Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen, Dusche,  
 Handwaschbecken 
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Zimmer: Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
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Küche: Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
 

 
 

 
 
Abstellraum: Boden verfliest, Wände und Decke gestrichen 
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DACHGESCHOSS 
 
Flur: Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

    
 
WC: Boden verfliest, Wände zum Teil verfliest und gestrichen,  
 Decke gestrichen, Stand – WC 
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Zimmer: Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen; Hinzuweisen ist,  
 dass Feuchtigkeitsflecken an der Decke vorhanden sind.  
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Zimmer: Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

    
 
Badezimmer: Boden und Wände verfliest, Decke gestrichen,  
 Eckbadewanne 
 

    
 
 
 
 
 
 
 
 

*' I
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Zimmer: Bodenbelag, Wände und Decke gestrichen 
 

    
 
Balkon: 
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Carport 
 

    
 
Terrasse:  zum Teil verbaut 
 

 
 
Ich empfehle, eine außerordentliche Überprüfung (Gesamtüberprüfung der 
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach ÖVE/ÖNORM 
E 8001 durch ein dafür befugtes Fachunternehmen durchführen zu lassen. 
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverständigen keine 
Haftung übernommen.  
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2.4. Gesamtzustand: 
 
Der Gesamtzustand des Wohnhauses ist als durchschnittlich erhalten zu 
bezeichnen.  
 
2.5. Anschlüsse: 
 
Laut Auskunft der Marktgemeinde Obersiebenbrunn ist die 
bewertungsgegenständliche Liegenschaft an alle öffentlichen Versorgungsleitungen 
angeschlossen.  
 
 
2.6. Objektgröße: 
 
Laut Einreichplan „Neubau eines Wohnhaues“ vom 07.07.2004 setzt sich die 
Wohnnutzfläche wie folgt zusammen: 
 
 
Erdgeschoss     :  ca.     57,13 m² 
Dachgeschoss:      ca.     50,42 m² 
WOHNNUTZFLÄCHE GESAMT:    ca.   107,55 m² 
 

 
 

 
 
Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzfläche augenscheinlich durch den 
Sachverständigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgeführt 
und diesbezüglich keine Haftung übernommen.  
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2.7. Baubehörde: 
 
Mitteilung der Marktgemeinde Obersiebenbrunn betreffend der Errichtung von 2 
Carports vom 27.07.2015 
 

 

MARKTGEMEINDE OBERSIEBENBRUNN
2283 Obersiebenbrunn, Hauptplatz 1 T

Tel 02286/22 18-0 Fax: 02286/2218-18 E-mail: gemeinde@obersicbenbrnnat

Herr/Frau
Peter Christian Hirczi und Maria Anna Hirczine-Szücs
Berzelusgasse 14/53/14
1210 Wien

Aktenzeichen; ANZ-6/2015
Bearb.: Susanne Hummel
Datum: 27.07.2015

Betrifft ihre Bauanzeige vom 20.07.2015

MITTEILUNG

Gemäß § 15 NÖ Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung bewilligt Ihnen
der Bürgermeister der Marktgemeinde Obersiebenbrunn als Baubehörde I. Instanz die
Ausführung des mit Bauanzeige vom 20.07.2015 angezeigten Vorhabens

Errichtung von 2 Carports

Mit der Ausführung darf sofort nach Erhalt dieser Mitteilung begonnen werden.

Gemäß § 24 Abs. 6 NÖ Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 In der geltenden Fassung
werden Sie darauf hingewiesen, dass das Recht zur Ausführung des Vorhabens erfischt,
wenn nicht binnen 2 Jahren ab dem Ablauf der Fristen nach § 1 5 Abs. 4 und 5 des obzitierten
Gesetzes begonnen oder es nicht binnen 5 Jahren ab seinem Beginn fertiggestellt worden ist.

Der Bürgermeister

,0, Werner Pozarek
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Bestätigung der Fertigteilhausfirma vom 23.06.2014 
 

 

5 Juni

L 9 e I a n 0

Herrn u. Frau
Peter HIRCZ1 u.
Maria Anna HIRCZINE-SZGCS

Josef-Sla vik-Str. 10
2283 Obersiebenbrunn

Betreff: Bestätigung
Dient zur Vorlage bei der Gemeinde

KRANZ FERTIGHÄUSER

U-JDUV-1 MMOSTRKäSe '3

A.7533 OUEWOOK?

1f. : 03326- 52 110
F«x: 03326 ■ 52 110 ■ 4

>.rwi
*mf« timrhsiK-«

Oltersdorf, am 23.06.2014

I Fiermit bestätigen wir, das? unsere J«eistungcn beim Wohnhaus für Heim Peter Hnczi und

Frau Maria Anna Hirczine Szücs, Josef-Slavik-Str. lU. 22S3 Obetstebenbrutuu laut Vertrag

vom 16.06.2004, bzw. Rechnung vom 03.12.2004 auf dem Grundstück 271/9 "er KG

ObersicbeobninniauE bewegtem Einreichplan ausgcfulirt wurden.

Mit freundlichen Grüllen

Zirtimürnieistcr

KRANZ Franz
FERTIGHÄUSER ■
NwdÄsrfto1» OilcHdurl
Tei.;0?ffiÄ, F0XDW4

KIMNZ Franz
FKRTIGHÄUSER

l|UJ-«r, ATÜ 21429103
Flrmentjch-M- FN 127602»
ÖBn'cnlsstand Güssing

Bnnk<«;t.njun[).
Volksbank H*l!b«p Bli 48150
Kin. -Ur: 500 1161 0000

KRANZ M'JSTEFHAÜS:
7400 Onerwart
Tel :0335Z-3i237
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Fertigstellungsanzeige vom 19.02.2014 
 

 

I HRCZI Peter Christian
ä 0.

HIRCZINE-SZUCS Maria Anna _
Josef Slavik-Straße 10 ‘ P. Juni 20|lj
2283 Obersiebenbrunn

Eingaigi741g t

Obersiebenbrunn am, 19. Februar 2014

An die
Marktgemeinde Obersiebenbrunn

FERTIGSTELLUNGSANZEIGE
gemäß § 30 Abs. 1 der NÖ Bauordnung 1996

zeige ich hiermit der Baubehörde an, dass ich am 19.02 2014 das mit Bescheid vom15.09,2004 und mit Bauanzeige vom 14.07.2004 bewilligte Bauvorhaben in 228?
ObersiebenbruniL Josef Slavik-Straße 10, vollendet habe.
Gemäß J 30 Abs. 2 lege(n) ich (wir) dieser Anzeige folgende Unterlagen bei:

□ BeMheinigung des Bauführers über die bewilllgintfismäBige Ausführung des Bauwerks

□ Bestandsplan, 2-fach,(bei aiuseigjipfliäitigen Abweichungen gemäß § 15)

□ Lageplirrt, 2-fach, mit der Bescheinigung des Bauführers
Oder der Eintragung der Vermessungsergebn isse über die lagerichtige Ausführung,
(nur bei Neu- und Zubaurot, nicht bei Dachnusbauten)

D Befunde und Bescheinigungen Ir Bewilligungsbescheid

□ Heizung Anzeigepflicht J 15 Skizze plus Kesselleistung

□ Zutreffendes ankreuzen
— urn.Szu w.Unterschrift des Antragstellers
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Bescheid „baubehördliche Bewilligung“ zur Errichtung eines Einfamilienhauses vom 
15.09.2004 
 

 

marktgemeinde OBERSIEBENBRUNN
BE/JRK GÄNSERNDORF, NIEDEROSTERREICH

/1 I3J-9/28/2OO4
Betrifft: Baubehördlivhe Bewilligung Obersiebenbrunn, 15. September 2004

Bescheid
Herrn /Frau
Hirczi Peter (Christian n, Hirczinv-SzOcs Maria Anna

Berzeliusgasse 1 4/53/ 1 4
1210 Wien

Spruch
I.Der Bürgermeister als Baubehörde 1. Instanz erteilt ihnen über das Ansuchen vom 1 4. Jun2004 und auf Grund des Ergebnisses der Bauverhandlung vom 1. September 2004 gemäß§ 23 Abs. 1 u. 2 NÖ Bauordnung 1 996, LGBL 8200 in der derzeit geltenden Fassung die

buubchördlkhc Bew illigung

zur Errichtung eines Einfamilienhauses auf dem Grundstück in 2283 Obersiebenbrunn,Josef Slavik Str. 10, Parzelle Nr. 371/9, EZ. 1101, KG. Obersiebenbrunn.
Gleichzeitig wird das Grundstück Nr. 371/9, EZ. 1101, KG, Obersiebenbrunn gemäß § 1 1 in Verbindung mit § 23 Abs. 3 NÖ Bauordnung 1996. LGBL 8200 in der derzeitgehenden Fassung zum Bauplatz erklärt, soweit dieses Grundstück im Bauland liegt.

Die Verhandlungsschrift über die durchgeführte Bauverhandlung liegt in Abschrift hei und bildet einen wesentlichen Bestandteil des Spruches dieses Bescheides.
Die Ausführung des Vorhabens hat entsprechend den Antragsbeilagen 18 der NÖ Bauordnung 1996 - Baubeschreibung, Pläne usw.) zu erfolgen.Die in der Verhandlungsschrift über die durchgeführtc Bauverhandlung angeführten Auflagen und die einschlägigen Bestimmungen der NÖ Bauordnung 1996 sind genauestens einzuhalten.

Mit der Ausführung des bewilligten Vorhabens darf nicht vor Rechtskraft dieses Bewilligungsbescheides und vor Meldung eines Bauführers gern. § 25 NÖ Bauordnung1996 begonnen werden.
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Seile 2

Gemäß 8 23 Ahe i ma »

„ .

AusfÜhrune 1 Bauordnung 1996 umfasst die Baubewilligung das Recht zur
Beschein! «um ‘luwerks und dessen Benützung nach Fertigstellung, wenn emt

8 nach § 30 Abs. 2 Z, 3 NÖ Bauordnung 1996 vorgelegt wird.Wird diese Bescheinigung nichl vorgelegt, darf die Benützung erst nach Überprüfung des

auwer s urch die Baubehörde, bei der die bewilligungsgemäße Ausführung testgeste n

wird, erfolgen.Bei gewerblichen Betriebsanlagen, die einer Genehmigung durch die Gewerbebehörde
bedürfen, darf das Recht aus der Baubewilligung für die Anlage erst nach Vorlieben
gewerbebehördlichen Genehmigung ausgeübt werden.

II.
Nur für den BewilltgungswpbCT gültig!

An Verfahrenskosten sind zu entrichten:1 . gemäß den Bestimmungen der Gemeinde-Vmvältungsabgaben-verordnung 1 973, LGBL 3800/2-3, Tarifpost 28 (Bauplatzerkl.) € 21 ’80
2. gemäß den Bestimmungen der (Gemeinde-Verwaltungsabgaben­verordnung 1 973, LGBL 3800/2-3, Tarifpost 29 (€ O ö/nr) € 62,64

3. gemäß Gemeinde-Kommissions-Gebührenverordnung 1983 € 37,80
4. gemäß § 76 Abs. I AVG 1991 - Sachverständigengebühr 6 18.90

demnach insgesamt
€ 141,14Die Verfahrenskosten sind binnen acht Tagen nach Rechtskraft des Bescheides mit

beiliegendem Zahlschein zu entrichten.

Begründung
Zu I.Auf Grund ihres Ansuchens wurde gemäß den gesetzlichen Bestimmungen des § 21 NO

Bauordnung 1996 in der derzeit geltenden Fassung, nach vorheriger Überprüfung des
Ansuchens gemäß § 20 der NÖ Bauordnung 1996 in der derzeit gehenden Fassung, eine
Bauverhandlung durchgeführt.Auf Grund der im Spruch zitierten Gesetzesstellen und der Bau Verhandlung konnte unter
Vorschreibung der Auflagen und Bedingungen, welche zur Wahrung der von der
Baubehörde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, die Bewilligung spruchgemäß
erteilt werden.

Zu II.Gemäß § 76 Abs. 1 AVG 1991, BGBl. 51 in der derzeit geltenden Fassung hat die Partei
für die bei der Amtshandlung erwachsenen Barauslagen aufzukommen. Als Barauslagen
gelten auch die Gebühren; die den Sachverständigen zustehen.Gemäß § 1 GKGV 1978, LGBL 3860/2 in der derzeit gehenden Fassung, wird die
Kommissionsgebühr für die von der Baubehörde außerhalb des Gemeindeamtes geführten
Amtshandlungen für jede angefangene halbe Stunde und je Amtsorgan mit € 9,45
festgesetzt.
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Seile 3
Die Hohe der Verwaltungsabgabe wurde gemäß § 6 GVAV 1973, LGBI, 3800/2-3 in derderzeit geltenden Fassung festgesetzt, wobei folgende Tarifposten zur Anwendunggelangten:
TP z8: Erklärung eines Grundstückes im Bauland zum Bauplatz f 21,80l P 29: Baubehördliche Bewilligung für Neu- und Zubauten für jeden Quadratmeter desneuen Geschossfläche f 0,36 mind. jedoch € 61,77,IP 30: Baubehördliche Bewilligung für die Errichtung anderer baulicher Anlagen, für dieAbänderung oder den Abbruch, von Bauwerken sowie für Veränderungen derHöhenlage des Geländes € 39,97TP 3 1 : Baubehördliche Bewilligung für Einfriedungen und für die Aufstellung vonMaschinen und Geräten € 25,44,Bei der Berechnung der Bausachverständigengebühr wurde zu der Verhandlungscauerlaut Niederschrift noch - halbe Stunde für die Dauer des Vorprüfungsverlahrem -0derNÖ Bauordnung 1996, LGBT 8200 In der derzeit gehenden Fassung) zugezähltEs war daher spruchgemäß zu entscheiden,

RecbLsmittelbelehrung
Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen, vom Tag der Zustellung angerechnet, schriftlich, fernschriftlich oder telegrafisch bei der Gemeinde das ordentlicheRechtsmittel der Berufung eingebracht werden. Wenn für die schriftliche Einbringungauch technische Übertragungsmöglichkeiten (z. B, Fernschreiber, Telefax. E-Mail) zurVerfügung stehen, ist das als Ergänzung zu unserer Anschrift angegeben. Achtung: DieEinbringung auf einem solchen Weg (Ausnahme: mit Fernschreiber) außerhalb derAmtsstunden bleibt bis zum Wiederbeginn der Amtsstunden unwirksam (Gefahr derFristversäumnis). Bitte beachten sie, dass der Absender die mit jeder Übermilllungsonverbundenen Risken (z. B. Übertragungsfehler, Verlust des Schriftstückes) trägt. DieBerufung hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, zu bezeichnen und einenbegründeten Berufungsantrag zu enthalten, Die Berufung ist mit einer festen Gebühr von€ 1 3,-- zu vergebühren.

rBürgenneisterWeiters sind für Bundesstempel
€ 59,90 zu entrichten,

Beilagen
Ergeht gleichlautend an:
1, Grundeigentümer: wie Bauwerber

2. Planverfasser: Fertighäuser Kranz
3. Bauführer: wie Planverfasser
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2.8. Pläne: 
 
Planskizze zu Errichtung eines Carports vom Juli 2015 
 

 

TP

M=1:100, 500 1 Q Juli 2015

EingelaingtZUR ERRICHTUNG EINES CARPORT FÜR MARIA ANNA
HIRCZINE-SZÜCS UND PETER HIRCZI, WOHNHAFT
IN 2283 OBERSIEBENBRUNN, JOSEF SLAVIK STR. 10
AUF DEM GRUNDSTÜCK NR. 371/9, EZ.: 1101
KAT. GEM. OBERSIEBENBRUNN 06217

MARJA IW II, SCZIN£-SZÜCS
Pc I« HICEI
2285 ü5RS'L?rh.? 'MI,

JOSEF SlÄVlB-STR 10

UüCZINE-SZüCS
PE ER HICiJ
2283 MWsiESötwwiN

JOSEF iX-Srs. iS

parie

Der BauKommiß&HDn vorgelegen und
genehmigt «
DleserPlan llogtder anounere ;i - r /
ANZ- 6/2015 vom 27.07.2015 .. Gy
ZU Grunde

Dat Bürg

OBERS E7BENBRUNN
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Einreichplan „Neubau eines Wohnhaues“ vom 07.07.2004 
 

 

EINREICHPLAN?/
NEUBAU EINES WOHNHAUSES
FÜR HRN. H1RCZI PETER CHRISTIAN u, FR.HIRCZINE-SZUcS MARIA ANNA
wh. Berzeliusgosse 14/53/14, 1210 Wien
AUF DEM GRUNDSTÜCK 371/9 KG OBERSIEBENBRUNN

BAUWERBER GRUNDEIGENTÜMER

SulLe ' '

BAI Vorgelegen

und genehmigt
Dieser Plan 1 0
Z|! 131-9/2Sj'2OO<
zu Grtulae, /

Irfem Beschoid
J 5.09.04

irflvihioM

PLANVERFASSER
FERTIGHÄUSER

fhm KRANZ cMtL
‘KnuilAAier LandiW 73. 73J31 vi’nidtiif

Tc,:niÄ™’4

pauführer eg -

■'
_.Ä7 i WH INKUSTAUT

ANSICHTEN,
Lageplan

BAUFÜHRER KG

MASZSTAB: 1/1 00. 1/500
KOTEN PRUFEN!

out Hol ur.ur W4

□rRK: „,. 7 100
2700
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfügige 
Veränderungen durchgeführt.  
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2.9. Allgemeines: 
 
Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der 
Liegenschaft vorliegt. 
 

Etwaige Belastungen sind im gegenständlichen Verkehrswert nicht enthalten. 
 
3. G u t a c h t e n: 
 
Ermittlung des Verkehrswertes der: 
 
Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1101, Grundbuch 
06217 Obersiebenbrunn, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 371/9, mit 
der Adresse 2283 Obersiebenbrunn, Josef Slavik-Straße 10. 
 
Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsätzen des 
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBl. 1992/150) durchgeführt, wobei gem. 
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Veräußerung einer Sache 
üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Die 
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen 
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Bedacht zu bleiben.  
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenständlichen Gesetz 
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt. 
Die gegenständliche Schätzung berücksichtigt neben den bereits beschriebenen 
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen: 

 die Ergebnisse der Befundaufnahme 
 den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebäudes  
 die allgemeine Lage am Realitätenmarkt zum Stichtag der 

Gutachtenserstellung 
 
 
 
3.1.1. Sachwert: 
 

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den für das Bewertungsobjekt am 
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.  
 

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgeführt: 
  § 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung 
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie 
gegebenenfalls des Zubehörs 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. Wertänderungen, die sich demgegenüber aus der Bebauung oder 
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehörigkeit zu einem 
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berücksichtigen. 
  (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 
Wertänderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände, wie etwa Lage der 
Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie 
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erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten, sind gesondert zu 
berücksichtigen. 
 
3.1.2. Bodenwert – Bauland 

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

 

 

 

/
SV.

:= Zusammenfasse... 161,45 € | V=...

Vergleichswerte
gewählt/gesamt

3/3 i O

arithmetisches Mittel 161,45 € 0
(Wert/m²)

Standardabweichung 28,43 € 0

Variationskoeffizient 1 7,6 % 0

95%- 1 05,72 €-21 7,1 8 € 0
Toleranzintervall
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Anhand der ermittelten Kaufvorgänge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)  
von ca.:  € 161,- pro m² 
 

Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft wird ein Ansatz  
mit € 161,- pro m² zur Anwendung gebracht. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Morker Beschreibung TZ Vcrtrogsdntum Grundstür fr sfl 0 Preis / m’ Preis korr / m’ 0 XT

1/A ♦ Bauend
Wweexebenbruon 1 395m eMferit

322/2023 24 OB 2022 5Ö6 m’ 177,87 € 1 77.87 € Pu

2/A ♦ Bauland
Dbmishanbrunn I 335m erdfern t

4968/2021 14 05.2021 506 m* 1 77.87 € 177,87 € ru

3 ♦ Bauland
Obersiebenbrunn | 442m entfernt

4456/2025 15 05 2025 622 m’ 1 28.62 € 128,62 € V
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Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 1101, Grundbuch 
06024 06217 Obersiebenbrunn, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 

371/9, mit der Adresse 2283 Obersiebenbrunn, Josef Slavik-Straße 10. 
 

Bodenwert
Grundfläche GST - Nr. 371/9 489 m²
(Ansatz unter Berücksichtigung der entsprechenden Widmung
sowie der Anschluss- und Aufschließungsabgaben)

à € 161,00

78 729,00€                  
Bodenwert 78 729,00€                  

Bauzeitwert Wohnhaus - Erdgeschos - Dachgeschoss

Baukosten pro m² Wohnnutzfläche 2 900,00€                    
Wohnnutzfläche ca. 107,55 m² 311 895,00€                

lineare Alterwertminderung
gewöhnliche Nutzungsdauer angenommen ca 90 Jahre
(Ansatz unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebäudes ca. 21 Jahre
(Ansatz unter Berücksichtigung der Baubewilligung vom Jahr 2004)
Wertminderung in 23% 71 735,85€                  

240 159,15€                

Bauzeitwert 240 159,15€                

Sachwert
Bodenwert 78 729,00€                  
Bauzeitwert 240 159,15€                

318 888,15€                
Einfriedung, Carport, Terrasse und Bepflasterungen
pauschal bewertet 35 000,00€                  

353 888,15€                
Verkehrswert 353 888,15€         

 
 

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansätzen jegliche Nebenflächen 
berücksichtigt wurden.  
 
Gemäß §7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der 
Marktverhältnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass 
keine weitere Anpassung erforderlich ist. 
 
 

Berechnung des Hälfteanteils, B lfd NR. 1 bzw. B lfd NR. 2 
 
€ 353.888,15/2        € 176.944,08 
 
Unter Berücksichtigung der Besitzteilung und 
der damit verbundenen Veräußerungsmöglichkeiten 
kommt ein Abschlag von rd. 15% zur Anwendung. -  €   26.541,61 
Summe Verkehrswertanteil ½      € 150.402,47 
Summe Verkehrswertanteil ½ gerundet    € 150.000,-- 
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, 
an der Liegenschaft EZ 1101, Grundbuch 06217 Obersiebenbrunn, BG 
Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 371/9, mit der Adresse 2283 
Obersiebenbrunn, Josef Slavik-Straße 10, ohne Berücksichtigung der 

Rückstände am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 15.09.2025 beträgt 
gerundet: 

 

EUR 354.000,- 
(Euro Dreihundertvierundfünfzigtausend ) 

 
Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, 

an der Liegenschaft EZ 1101, Grundbuch 06217 Obersiebenbrunn, BG 
Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 371/9, mit der Adresse 2283 

Obersiebenbrunn, Josef Slavik-Straße 10, mit Berücksichtigung der Rückstände 
am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 15.09.2025 beträgt gerundet: 

 

EUR 351.000,- 
(Euro Dreihunderteinundfünfzigtausend ) 

 
Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1 bzw. Blfd. Nr. 2 – 

HÄLFTEANTEIL, an der Liegenschaft EZ 1101, Grundbuch 06217 
Obersiebenbrunn, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 371/9, mit der 

Adresse 2283 Obersiebenbrunn, Josef Slavik-Straße 10, ohne Berücksichtigung 
der Rückstände am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 15.09.2025 beträgt 

gerundet: 
 

EUR 150.000,- 
(Euro Einhundertfünfzigtausend ) 

 
Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1 bzw. Blfd. Nr. 2 – 

HÄLFTEANTEIL, an der Liegenschaft EZ 1101, Grundbuch 06217 
Obersiebenbrunn, BG Gänserndorf, mit der Grundstücksnummer 371/9, mit der 

Adresse 2283 Obersiebenbrunn, Josef Slavik-Straße 10, mit Berücksichtigung der 
Rückstände am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 15.09.2025 beträgt 

gerundet: 
 

EUR 147.000,- 
(Euro Einhundertsiebenundvierzigtausend ) 

 

 
 
Wien, am 30.10.2025 
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Anmerkung: 
 
Dieses Gutachten gründet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten 
Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten 
zu ändern. 
 
Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802): 
 
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das 
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe 
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht 
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich 
bleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am 
Markt realisierbar ist. 
 


