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 Gastern, 14.01.2026 
Bezirksgericht Korneuburg 
Landesgerichtsplatz 1 
2100 Korneuburg 9 E 29/24x 
 
 

B E W E R T U N G S G U T A C H T E N 
 

 
Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Korneuburg vom 23.09.2025, eingegangen  
am 30.09.2025 per Post, wurde ich als Sachverständiger in der Exekutionssache 
 
 
betreibende Partei: EIGENTÜMERGEMEINSCHAFT SEYRINGER STRASSE 2 
 2201 Hagenbrunn, p.A. CHORA Immobilienverwaltung GmbH 
 Am grünen Prater 13/1 
 1020 Wien 
 

vertreten durch: WEBER HARRER 
 Rechtsanwälte GmbH & Co KG 
 Rathausplatz 4 
 1010 Wien 
 

1. verpflichtete Partei: Michel MIJAILOVIC 
 Seyringer Straße 2/Top 9 
 2201 Hagenbrunn 
2. verpflichtete Partei: Nebojsa MIJAILOVIC 
 Seyringer Straße 2/Top 9 
 2201 Hagenbrunn 
 

beide vertreten durch: KWR KARASEK WIETRZYK 
 Rechtsanwälte GmbH 
 Fleischmarkt 1, 3. Stock 
 1010 Wien 

 
bestellt und beauftragt, ein Bewertungsgutachten über den Verkehrswert der  
2 x 35/755 Anteile an der Liegenschaft in 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, 
Wohnungseigentum an Wohnung Top 08, der 2x 61/1510 Anteile an der Liegenschaft in  
2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, Wohnungseigentum an Wohnung Top 09,  
der 2 x 4/755 Anteile an der Liegenschaft in 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, 
Wohnungseigentum am PKW-Stellplatz 04, der 2 x 4/755 Anteile an der Liegenschaft in  
2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, Wohnungseigentum am PKW Stellplatz 05,  
der 2 x 4/755 Anteile an der Liegenschaft in 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, 
Wohnungseigentum am PKW Stellplatz 06 sowie der 2 x 4/755 Anteile an der Liegenschaft in 
2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, Wohnungseigentum am PKW Stellplatz 07,  
alle Parz. Nr. 2442, EZ 431, GB 11026 Hagenbrunn, BG Korneuburg, zu erstatten.  
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Grundlagen der Bewertung: 
 
 
Befundaufnahme am 14.10.2025 in der Zeit von rd 11.25 Uhr bis 12.00 Uhr im größtenteilsen 
Beisein von 
 

-  Herrn Nebojsa Mijailovic 
-  Herrn Edwin Strahner mit Frau Verena Kowaritsch (beide Raiffeisenbank 

Weinviertel Nordost Zistersdorf) und 
-  dem gefertigten Sachverständigen 

 
 
 
 

Erhebungen bei der Marktgemeinde Hagenbrunn 
 
 
 
Erhebungen beim Bezirksgericht Korneuburg 
 
 
 
Erhebungen beim Finanzamt  
 
 
 
Erhebungen bei der Hausverwaltung 
 
 
 

 Erhebungen am Realitätenmarkt 
 
 
 
 
 
 
 
 
Bewertungsstichtag: 
 
 Tag der Befundaufnahme, 14.10.2025 
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I.  B E F U N D: 
 
 
 
A) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, WE TOP 08, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
 
 
Zu bewertendes Objekt: 
2 x 35/755 Anteile – Wohnungseigentum an Wohnung Top 08 
 
 
 
Lage des Grundstückes: 
In der KG Hagenbrunn. Die Erschließung erfolgt grundsätzlich von der etwa südlich situierten 
Seyringerstraße. Auf die im Nahbereich befindliche stark befahrene Brünner Straße ist 
einzugehen.  
 
Aufschließungen auf öffentlichem Grund: 
Kanal-, Wasser-, Strom-, Gas- und Telefonleitungen 
 
 
Form und Niveau des Grundstückes: 
Annähernd trapezähnliche Figuration mit einem grundsätzlich nur leicht geneigten Niveau.  
 
 
Ausmaß des Grundstückes (laut Abfrage vom 24.09.2025; allfällige zwischenzeitig 
eingetretene Veränderungen sind daher nicht berücksichtigt): 
Parzelle Nr. 2442 838 m² 
 
 
Flächenwidmung: 
Bauland Wohngebiet (BW-2WE) 
35 % Bebauungsdichte; offene, gekuppelte Bebauung; Bauklasse I, II 
 
Auf die beiliegende Flächenwidmungs- und Bebauungsplandarstellung ist zu verweisen. 
 
 
Bebauung auf der Liegenschaft: 
Wohnhausanlage mit einer Stiege, bestehend aus einem Erd-, einem Ober- und einem 
Dachgeschoss (ohne Unterkellerung) 
 
Die gegenständliche Wohnung (W 08) befindet sich im Dachgeschoss wobei die Fenster etwa 
nordwest- und ostseitig situiert sind. 
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Vom Bauakt zur Verfügung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung) 
Baubescheid: 21.03.2017 (Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses) 
Schreiben Fertigstellung: 06.09.2024 (Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses) 
 
 
 
 
Es beziehen sich die Ausführungen größtenteils nur auf den gegenständlichen Bereich. Die 
Daten wurden teilweise örtlich erhoben, den Unterlagen entnommen, genannt bzw. stellen 
mehrfach Annahmen dar (detaillierte Angaben konnten nicht getätigt werden bzw. bestand 
keine Anwesenheit einer örtlich genau informierten Person); die jeweils überwiegenden 
Ausstattungen sind beschrieben.  
 
 
 
Geschosse: 
Dachgeschoss Raumhöhe ca. 1,67 - 3,10 m im Zimmer 1; max. 4,10 m im 

Zimmer 2 
 
 
Fundierung: 
Fundamentplatte 
 
Erd-, Ober- und  
Dachgeschossaußenmauerwerk:  Hohlblockziegelmauerwerk  
Mittelmauern:  Hohlblockziegel- und Beton- bzw. Schalsteinmauerwerk 
Zwischenwände:  Zwischenwandziegel 
 
Kamin: 
Ev. Kunststofffang 
 
 
Decke über Erd- und Obergeschoss: 
Ortbetondecke 
 
Decke über Dachgeschoss: 
Keine eigene Decke (Verkleidung der Dachkonstruktion) 
 
 
Dachform: 
Satteldach mit unterschiedlichen Neigungen (teilweise mansarddachartig) 
 
Dacheindeckung: 
Blechdeckung und teilweise Abdichtung 
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Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten: 
Blechkonstruktionen 
 
 
 
Wärmedämmung in/über oberster Geschossdecke bzw. in der Dachschräge: 
Konnte nicht erhoben werden, wurde angeblich eingebaut 
 
 
Brandschutzmäßige Abschlüsse: 
Konnte nicht erhoben werden 
 
 
 
Die bei den Raumbeschreibungen verwendeten Abkürzungen bedeuten (die Raumwidmungen 
beziehen sich auf die vorliegende Plandarstellung):  
D:  Decken- und Schrägflächen 
W: Wandflächen 
B:  Bodenflächen 
 
 
Dachgeschoss – Wohnung Top 08: 
 
Vorraum: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Parkett 
Die in den allgemeinen Gang führende Wohnungseingangstüre kam zur Versetzung.  
 
WC: 
D: Anstrich 
W: Fliesen und Anstrich 
B: Fliesen 
Ein WC, ein Waschbecken, eine Therme und eine Lüftung sind angeordnet. 
 
Abstellraum: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Parkett 
 
Wohnküche: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Parkett 
Die Installationen für eine Abwäsche wurden geschaffen. Eine Klimaanlage ist vorhanden. Eine 
Türe führt auf den Balkon. 
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Bad: 
D: Anstrich 
W: Fliesen und Anstrich 
B: Fliesen 
Ein Waschbecken, eine Brause und ein Waschmaschinenanschluss sind vorhanden. 
 
Zimmer 1: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Parkett 
Ein Ausgang auf den Balkon wurde geschaffen. 
 
Zimmer 2: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Parkett 
Ein Ausgang auf den Balkon besteht. Eine Klimaanlage ist installiert.  
 
 
 
 
Fenster: 
Kunststofffenster samt Aluschale mit dreifacher Isolierverglasung und Raffstore 
 
 
 
Hauseingangstüre: 
Alutüre samt Verglasung 
 
 
 
Balkontüren: 
Kunststofftüren samt Aluschale mit dreifacher Isolierverglasung und Raffstore 
 
 
 
Türen: 
Vollbautüren in Holzzargen 
 
 
 
Stiege vom Erd- zum Dachgeschoss: 
Massivstiege mit Plattenbelegung 
Eine Aufzugsanlage ist nicht installiert 
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Fassadenausbildung: 
Wärmedämm-Verbundsystem 
 
 
 
Außenanlagen auf der Liegenschaft: 
Befestigungen wurden mittels Betonpflasterung ausgebildet. Die übrige Freifläche verfügt 
über einen Rasenbewuchs (es handelt sich jedoch um nicht gegenständliche 
Eigengartenbereiche). Einfriedungen (überwiegend Sockel samt Aluzaunelementen) sind 
vorhanden.   
 
 
 
Wasserversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz 
 
 
Abwasserbeseitigung: 
Anschluss an den Schmutzwasserkanal 
Die Niederschlagswässer werden zur Versickerung gebracht (Sickergruben bestehen) 
 
 
Stromversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz  
 
 
Gasversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz 
 
 
 
Warmwasserbereitung sowie Beheizung der Wohnräume: 
Erfolgt von der Gaskombitherme (Vaillant VCW AT 196/5-5 HR6), welche sich im WC befindet, 
über Radiatoren. 
 
 
 
Sonstiges: 
 
Von der Wohnküche sowie den Zimmern sind die Balkone zu erreichen. Diese verfügen über 
einen Plattenboden. Die Metallgeländerkonstruktionen wurden mit Alupaneelen versehen.  
 
 
Im Freien ist unter anderem der allgemein nutzbare (nicht überdachte) Müllplatz situiert.  
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Betreffend der zu berücksichtigenden Räume bzw. Flächen im Ausmaß von 73,10 m² laut 
Nutzwertermittlung (innerhalb des Wohnungsverbandes gelegen, exkl. den 5,14 m² und  
12,17 m² großen Balkonen) ist grundsätzlich auf die beigefügten Unterlagen zu verweisen. Der 
Vollständigkeit halber ist anzumerken, dass eine genaue Naturmaßabnahme sämtlicher 
Räumlichkeiten / Flächen bzw. eine Überprüfung nicht erfolgte. 
 
 
 
 
 
Angaben zum Zubehör sowie Inventar: 
Dieses ist auftragsgemäß als nicht gegenständlich zu bezeichnen.  
 
 
 
 
 
Bau- und Instandhaltungszustand, etc. (es handelt sich um keine taxative Auflistung): 
 
Grundsätzlich ist anzuführen, dass sowohl außen als auch raumseitig an mehreren Stellen 
Schadensbilder vorliegen bzw. Abnutzungserscheinungen, Beeinträchtigungen und 
unfachliche Ausführungen, etc. erhoben werden konnten. Betreffend dem Zustand ist auf die 
Fotodokumentation einzugehen (es wurden noch einzelne zusätzliche Fotos angefertigt, 
welche jedoch aus Kostengründen gleichlautend wie eine eingehende Textierung nicht 
beigefügt wurden). 
 
 
 
Auf Lärmeinwirkungen wegen der in geringer Entfernung vorbeiführenden Brünner Straße ist 
einzugehen.  
 
 
 
Beeinträchtigungen bzw. Schäden zeigen sich an den Fassaden, den Außenanlagen, den 
Blechteilen, den Fenstern, den Türen, etc.. 
Ausreichend hochgezogene Spenglerarbeiten bzw. Abdichtungen existieren nicht.  
 
 
 
In den Räumlichkeiten sind an einigen Stellen Abnutzungserscheinungen, mechanische 
Beschädigungen, Verfärbungen, Anstrichschäden, Feuchtigkeitseinwirkungen, Schimmel-
ansätze, Risse, offene Fugen, etc. wahrnehmbar.  
Ob bei den bodennahen Elemente Sicherheitsgläser eingebaut sind wurde nicht geprüft.  
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Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung und Ausstattung, die 
Bauweise, etc. sind nicht komplett den heutigen Bedürfnissen entsprechend bzw. lassen eine 
wirtschaftliche sowie zeitgemäße Nutzung nicht gänzlich zu. Auf die aktuell angespannte 
Marktsituation, etc. ist einzugehen.   
 
 
 
Ob ein kompletter Bauakt inkl. gänzlich mit dem Naturstand korrespondierenden 
Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer Benützungsbewilligung bzw. Fertig-
stellungsmeldung vom gesamten Umfang vorliegt wurde nicht geprüft. Es wurde fiktiv davon 
ausgegangen, dass hierfür keine größeren unwirtschaftlichen Investitionen notwendig 
werden (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen Instandsetzungen, etc.). Sollte dies nicht 
der Fall sein würde eine entsprechende Wertminderung resultieren. Eine detaillierte 
Überprüfung betreffend Übereinstimmung mit dem Bewilligungsstand bzw. 
Bewilligungsfähigkeit wurde nicht durchgeführt (die im Bauakt vorliegenden Planunterlagen 
sind beigefügt).   
 
 
 
Hinsichtlich der Funktionstüchtigkeit sämtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen 
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. können keine Angaben getätigt werden, eine 
Prüfung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische 
Untersuchungen, Objektsicherheitsprüfungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht 
vorgenommen. Ein Energieausweis wurde auszugsweise angeschlossen. Mehrfach waren 
aufgrund von Lagerungen, Einrichtungsgegenständen, mangelnder Aufstiegshilfen, etc. die 
Befundungen nicht bzw. nur in eingeschränktem Umfang gewährleistet.  
 
 
 
Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstücksfläche konnte keine 
Überprüfung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim 
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen). Ob bzw. in welchem Umfang 
Grenzüberbauten bzw. „rechtmäßige Nutzungen“ vorliegen, kann nicht angeführt werden 
(auf solche wurde bei der Befundaufnahme nicht hingewiesen). Die Fläche gemäß 
Grundbuchsabfrage wird grundsätzlich zugrunde gelegt. Allfällige (insbesondere 
unentgeltliche) Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind nicht berücksichtigt.  
 
 
 
Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf 
solche wurde auch nicht verwiesen – diesbezügliche eingehende Befundungen erfolgten 
nicht. Allfällige Beeinträchtigungen bzw. Wertminderungen, etc. wären ohnehin von einem 
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu 
behandeln. Hochwassereinwirkungen bzw. hohe Grundwasserstände sowie größere 
Grundwasserschwankungen sollen nicht vorliegen.   
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Allfällige Rückstandsbeträge, Pfandrechte sowie aushaftende Darlehen, etc. wurden in der 
Bewertung nicht berücksichtigt (bei der Gemeinde sollen per 30.12.2025 keine Beträge 
aushaften). Der Vollständigkeit halber ist anzumerken, dass Berechnungsflächen der 
Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich Anschlussabgaben, 
Aufschließungen, Benützungsgebühren, etc. nicht geprüft wurden.  
 
 
 
Es soll die Liegenschaft bzw. der jeweilige Anteil eigen genutzt sein. Auf das Vorliegen von zu 
berücksichtigenden Bestandsverhältnissen wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung 
von einem gänzlich bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde.   
 
 
 
 
 
 
 
 
B) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, WE TOP 09, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
 
 
Zu bewertendes Objekt: 
2 x 61/1.510 Anteile – Wohnungseigentum an Wohnung Top 09 
 
 
 
Lage des Grundstückes: 
In der KG Hagenbrunn. Die Erschließung erfolgt grundsätzlich von der etwa südlich situierten 
Seyringerstraße. Auf die im Nahbereich befindliche stark befahrene Brünner Straße ist 
einzugehen.  
 
Aufschließungen auf öffentlichem Grund: 
Kanal-, Wasser-, Strom-, Gas- und Telefonleitungen 
 
 
Form und Niveau des Grundstückes: 
Annähernd trapezähnliche Figuration mit einem grundsätzlich nur leicht geneigten Niveau.  
 
 
Ausmaß des Grundstückes (laut Abfrage vom 24.09.2025; allfällige zwischenzeitig 
eingetretene Veränderungen sind daher nicht berücksichtigt): 
Parzelle Nr. 2442 838 m² 
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Flächenwidmung: 
Bauland Wohngebiet (BW-2WE) 
35 % Bebauungsdichte; offene, gekuppelte Bebauung; Bauklasse I, II 
 
Auf die beiliegende Flächenwidmungs- und Bebauungsplandarstellung ist zu verweisen. 
 
 
Bebauung auf der Liegenschaft: 
Wohnhausanlage mit einer Stiege, bestehend aus einem Erd-, einem Ober- und einem 
Dachgeschoss (ohne Unterkellerung) 
 
Die gegenständliche Wohnung (W 09) befindet sich im Dachgeschoss wobei die Fenster 
westseitig situiert sind. 
 
 
 
Vom Bauakt zur Verfügung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung) 
Baubescheid: 21.03.2017 (Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses) 
Schreiben Fertigstellung: 06.09.2024 (Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses) 
 
 
 
Es beziehen sich die Ausführungen größtenteils nur auf den gegenständlichen Bereich. Die 
Daten wurden teilweise örtlich erhoben, den Unterlagen entnommen, genannt bzw. stellen 
mehrfach Annahmen dar (detaillierte Angaben konnten nicht getätigt werden bzw. bestand 
keine Anwesenheit einer örtlich genau informierten Person); die jeweils überwiegenden 
Ausstattungen sind beschrieben.  
 
 
 
Geschosse: 
Dachgeschoss Raumhöhe max. ca. 3,87 m in der Wohnküche und  

ca. 1,56 m Kniestockhöhe im Zimmer 2 
 
 
Fundierung: 
Fundamentplatte 
 
Erd-, Ober- und  
Dachgeschossaußenmauerwerk:  Hohlblockziegelmauerwerk  
Mittelmauern:  Hohlblockziegelmauerwerk und Schalsteinmauerwerk 
Zwischenwände:  Zwischenwandziegel 
 
Kamin: 
Ev. Kunststofffang 
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Decke über Erd- und Obergeschoss: 
Ortbetondecke 
 
 
Decke über Dachgeschoss: 
Keine eigene Decke (Verkleidung der Dachkonstruktion) 
 
 
 
Dachform: 
Satteldach mit unterschiedlichen Neigungen (teilweise mansarddachartig) 
 
Dacheindeckung: 
Blechdeckung und teilweise Abdichtung 
 
Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten: 
Blechkonstruktionen 
 
 
 
Wärmedämmung in/über oberster Geschossdecke bzw. in der Dachschräge: 
Konnte nicht erhoben werden, wurde angeblich eingebaut 
 
 
Brandschutzmäßige Abschlüsse: 
Konnte nicht erhoben werden 
 
 
 
Die bei den Raumbeschreibungen verwendeten Abkürzungen bedeuten (die Raumwidmungen 
beziehen sich auf die vorliegende Plandarstellung):  
 
D:  Decken- und Schrägflächen 
W: Wandflächen 
B:  Bodenflächen 
 
 
Dachgeschoss – Wohnung Top 09: 
 
Vorraum: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Parkett 
Die in den allgemeinen Gang führende Wohnungseingangstüre kam zur Versetzung.  
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Wohnküche: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Parkett 
Die Installationen für eine Abwäsche wurden geschaffen. Eine Türe führt auf den Balkon. 
 
Abstellraum: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Parkett 
 
Zimmer 1: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Parkett 
Ein Ausgang auf den Balkon wurde geschaffen. 
 
Zimmer 2: 
D: Anstrich 
W: Anstrich 
B: Parkett 
 
Bad: 
D: Anstrich 
W: Fliesen und Anstrich bzw. freigelegter Bereich 
B: Fliesen 
Ein Waschbecken, eine Wanne, ein Waschmaschinenanschluss und eine Lüftung sind 
vorhanden. 
 
WC: 
D: Anstrich 
W: Fliesen und Anstrich 
B: Fliesen 
Ein WC, ein Waschbecken, eine Therme und eine Lüftung sind angeordnet. 
 
 
 
 
Fenster: 
Kunststofffenster samt Aluschale mit dreifacher Isolierverglasung und Raffstore 
 
 
Hauseingangstüre: 
Alutüre samt Verglasung 
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Balkontüren: 
Kunststofftüren samt Aluschale mit dreifacher Isolierverglasung und Raffstore 
 
 
 
Türen: 
Vollbautüren in Holzzargen 
 
 
 
Stiege vom Erd- zum Dachgeschoss: 
Massivstiege mit Plattenbelegung 
Eine Aufzugsanlage ist nicht installiert 
 
 
 
Fassadenausbildung: 
Wärmedämm-Verbundsystem 
 
 
 
Außenanlagen auf der Liegenschaft: 
Befestigungen wurden mittels Betonpflasterung ausgebildet. Die übrige Freifläche verfügt 
über einen Rasenbewuchs (es handelt sich jedoch um nicht gegenständliche 
Eigengartenbereiche). Einfriedungen (überwiegend Sockel samt Aluzaunelementen) sind 
vorhanden.   
 
 
 
Wasserversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz 
 
 
Abwasserbeseitigung: 
Anschluss an den Schmutzwasserkanal 
Die Niederschlagswässer werden zur Versickerung gebracht (Sickergruben bestehen) 
 
 
Stromversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz  
 
 
Gasversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz 
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Warmwasserbereitung sowie Beheizung der Wohnräume: 
Erfolgt von der Gaskombitherme (Vaillant VCW AT 196/5-5 HR6), welche sich im WC befindet, 
über Radiatoren. 
 
 
 
Sonstiges: 
 
Von der Wohnküche sowie dem Zimmer 1 ist der Balkon zu erreichen. Dieser verfügt über 
einen Plattenboden. Die Metallgeländerkonstruktion wurden mit Alupaneelen versehen.  
 
 
Im Freien ist unter anderem der allgemein nutzbare (nicht überdachte) Müllplatz situiert.  
 
Betreffend der zu berücksichtigenden Räume bzw. Flächen im Ausmaß von 65,27 m² laut 
Nutzwertermittlung (innerhalb des Wohnungsverbandes gelegen, exkl. den 9,11 m² großen 
Balkon) ist grundsätzlich auf die beigefügten Unterlagen zu verweisen. Der Vollständigkeit 
halber ist anzumerken, dass eine genaue Naturmaßabnahme sämtlicher Räumlichkeiten / 
Flächen bzw. eine Überprüfung nicht erfolgte. 
 
 
 
 
 
Angaben zum Zubehör sowie Inventar: 
Dieses ist auftragsgemäß als nicht gegenständlich zu bezeichnen.  
 
 
 
 
 
 
Bau- und Instandhaltungszustand, etc. (es handelt sich um keine taxative Auflistung): 
 
Grundsätzlich ist anzuführen, dass sowohl außen als auch raumseitig an mehreren Stellen 
Schadensbilder vorliegen bzw. Abnutzungserscheinungen, Beeinträchtigungen und 
unfachliche Ausführungen, etc. erhoben werden konnten. Betreffend dem Zustand ist auf die 
Fotodokumentation einzugehen (es wurden noch einzelne zusätzliche Fotos angefertigt, 
welche jedoch aus Kostengründen gleichlautend wie eine eingehende Textierung nicht 
beigefügt wurden). 
 
 
Auf Lärmeinwirkungen wegen der in geringer Entfernung vorbeiführenden Brünner Straße ist 
einzugehen.  
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Beeinträchtigungen bzw. Schäden zeigen sich an den Fassaden, den Außenanlagen, den 
Blechteilen, den Fenstern, den Türen, etc.. 
Ausreichend hochgezogene Spenglerarbeiten bzw. Abdichtungen existieren nicht.  
 
 
 
 
In den Räumlichkeiten sind an einigen Stellen Abnutzungserscheinungen, mechanische 
Beschädigungen, Verfärbungen, Anstrichschäden, Feuchtigkeitseinwirkungen, Schimmel-
ansätze, Risse, offene Fugen, etc. wahrnehmbar.  
Ob bei den bodennahen Elemente Sicherheitsgläser eingebaut sind wurde nicht geprüft.  
 
 
 
 
 
Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung und Ausstattung, die 
Bauweise, etc. sind nicht komplett den heutigen Bedürfnissen entsprechend bzw. lassen eine 
wirtschaftliche sowie zeitgemäße Nutzung nicht gänzlich zu. Auf die aktuell angespannte 
Marktsituation, etc. ist einzugehen.   
 
 
 
 
Ob ein kompletter Bauakt inkl. gänzlich mit dem Naturstand korrespondierenden 
Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer Benützungsbewilligung bzw. Fertig-
stellungsmeldung vom gesamten Umfang vorliegt wurde nicht geprüft. Es wurde fiktiv davon 
ausgegangen, dass hierfür keine größeren unwirtschaftlichen Investitionen notwendig 
werden (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen Instandsetzungen, etc.). Sollte dies nicht 
der Fall sein würde eine entsprechende Wertminderung resultieren. Eine detaillierte 
Überprüfung betreffend Übereinstimmung mit dem Bewilligungsstand bzw. 
Bewilligungsfähigkeit wurde nicht durchgeführt (die im Bauakt vorliegenden Planunterlagen 
sind beigefügt).   
 
 
 
 
Hinsichtlich der Funktionstüchtigkeit sämtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen 
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. können keine Angaben getätigt werden, eine 
Prüfung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische 
Untersuchungen, Objektsicherheitsprüfungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht 
vorgenommen. Ein Energieausweis wurde auszugsweise angeschlossen. Mehrfach waren 
aufgrund von Lagerungen, Einrichtungsgegenständen, mangelnder Aufstiegshilfen, etc. die 
Befundungen nicht bzw. nur in eingeschränktem Umfang gewährleistet.  
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Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstücksfläche konnte keine 
Überprüfung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim 
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen). Ob bzw. in welchem Umfang 
Grenzüberbauten bzw. „rechtmäßige Nutzungen“ vorliegen, kann nicht angeführt werden 
(auf solche wurde bei der Befundaufnahme nicht hingewiesen). Die Fläche gemäß 
Grundbuchsabfrage wird grundsätzlich zugrunde gelegt. Allfällige (insbesondere 
unentgeltliche) Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind nicht berücksichtigt.  
 
 
 
 
 
Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf 
solche wurde auch nicht verwiesen – diesbezügliche eingehende Befundungen erfolgten 
nicht. Allfällige Beeinträchtigungen bzw. Wertminderungen, etc. wären ohnehin von einem 
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu 
behandeln. Hochwassereinwirkungen bzw. hohe Grundwasserstände sowie größere 
Grundwasserschwankungen sollen nicht vorliegen.   
 
 
 
 
 
Allfällige Rückstandsbeträge, Pfandrechte sowie aushaftende Darlehen, etc. wurden in der 
Bewertung nicht berücksichtigt (bei der Gemeinde sollen per 30.12.2025 keine Beträge 
aushaften). Der Vollständigkeit halber ist anzumerken, dass Berechnungsflächen der 
Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich Anschlussabgaben, 
Aufschließungen, Benützungsgebühren, etc. nicht geprüft wurden.  
 
 
 
 
 
Es soll die Liegenschaft bzw. der jeweilige Anteil eigen genutzt sein. Auf das Vorliegen von zu 
berücksichtigenden Bestandsverhältnissen wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung 
von einem gänzlich bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde.   
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C) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, PKW Stellplatz 04, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
D) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, PKW Stellplatz 05, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
E) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, PKW Stellplatz 06, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
F) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, PKW Stellplatz 07, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
 
 
 
Zu bewertendes Objekt: 
2 x 4/755 Anteile – Wohnungseigentum an PKW Stellplatz 04 
2 x 4/755 Anteile – Wohnungseigentum an PKW Stellplatz 05 
2 x 4/755 Anteile – Wohnungseigentum an PKW Stellplatz 06 
2 x 4/755 Anteile – Wohnungseigentum an PKW Stellplatz 07 
 
 
 
Lage des Grundstückes: 
In der KG Hagenbrunn. Die Erschließung erfolgt grundsätzlich von der etwa südlich situierten 
Seyringerstraße. Auf die im Nahbereich befindliche stark befahrene Brünner Straße ist 
einzugehen.  
 
 
Aufschließungen auf öffentlichem Grund: 
Kanal-, Wasser-, Strom-, Gas- und Telefonleitungen 
 
 
Form und Niveau des Grundstückes: 
Annähernd trapezähnliche Figuration mit einem grundsätzlich nur leicht geneigten Niveau.  
 
 
Ausmaß des Grundstückes (laut Abfrage vom 24.09.2025; allfällige zwischenzeitig 
eingetretene Veränderungen sind daher nicht berücksichtigt): 
Parzelle Nr. 2442 838 m² 
 
 
Flächenwidmung: 
Bauland Wohngebiet (BW-2WE) 
35 % Bebauungsdichte; offene, gekuppelte Bebauung; Bauklasse I, II 
 
Auf die beiliegende Flächenwidmungs- und Bebauungsplandarstellung ist zu verweisen. 
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Bebauung auf der Liegenschaft: 
Wohnhausanlage mit einer Stiege, bestehend aus einem Erd-, einem Ober- und einem 
Dachgeschoss (ohne Unterkellerung) 
 
Die gegenständlichen PKW Stellplätze 04 – 07 sind im Freien entlang der östlichen 
Grundgrenze situiert.  
 
 
 
 
Vom Bauakt zur Verfügung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung) 
Baubescheid: 21.03.2017 (Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses) 
Schreiben Fertigstellung: 06.09.2024 (Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses) 
 
 
 
 
Es beziehen sich die Ausführungen größtenteils nur auf den gegenständlichen Bereich. Die 
Daten wurden teilweise örtlich erhoben, den Unterlagen entnommen, genannt bzw. stellen 
mehrfach Annahmen dar (detaillierte Angaben konnten nicht getätigt werden bzw. bestand 
keine Anwesenheit einer örtlich genau informierten Person); die jeweils überwiegenden 
Ausstattungen sind beschrieben.  
 
 
 
Außenanlagen auf der Liegenschaft: 
Befestigungen wurden mittels Betonpflasterung ausgebildet. Die übrige Freifläche verfügt 
über einen Rasenbewuchs (es handelt sich jedoch um nicht gegenständliche 
Eigengartenbereiche). Einfriedungen (überwiegend Sockel samt Aluzaunelementen) sind 
vorhanden.   
 
 
 
Wasserversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz (nur das Gebäude betreffend) 
 
 
Abwasserbeseitigung: 
Anschluss an den Schmutzwasserkanal (nur das Gebäude betreffend) 
Die Niederschlagswässer werden zur Versickerung gebracht (Sickergruben bestehen) 
 
 
Stromversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz (nur das Gebäude betreffend) 
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Gasversorgung: 
Anschluss an das Leitungsnetz (nur das Gebäude betreffend) 
 
 
 
Sonstiges: 
 
Es handelt sich jeweils um Freistellplätze, welche zwischen Wohngebäude (siehe 
Beschreibung unter Punkt A) sowie B)) und östlicher Grenze situiert sind. Eine 
Betonpflasterung ist ausgebildet. Die Abgrenzung der einzelnen Stellflächen erfolgte mittels 
farbigen Betonsteinen. Eine Nummerierung besteht örtlich nicht. Mitgeteilt wurde, dass die 
Situierung bzw. örtliche Nutzung mit der planlichen Darstellung korrespondiert. 
 
 
Im Freien ist unter anderem der allgemein nutzbare (nicht überdachte) Müllplatz situiert.  
 
 
Betreffend der zu berücksichtigenden Flächen im Ausmaß von 12,50 m² je Stellplatz laut 
Nutzwertermittlung ist grundsätzlich auf die beigefügten Unterlagen zu verweisen. Der 
Vollständigkeit halber ist anzumerken, dass eine genaue Naturmaßabnahme sämtlicher 
Räumlichkeiten / Flächen bzw. eine Überprüfung nicht erfolgte. 
 
 
 
 
Angaben zum Zubehör sowie Inventar: 
Ein solches besteht nicht bzw. sind die abgestellten Fahrzeuge nicht gegenständlich. 
 
 
 
 
 
Bau- und Instandhaltungszustand, etc. (es handelt sich um keine taxative Auflistung): 
 
Grundsätzlich ist anzuführen, dass sowohl außen als auch raumseitig an mehreren Stellen 
Schadensbilder vorliegen bzw. Abnutzungserscheinungen, Beeinträchtigungen und 
unfachliche Ausführungen, etc. erhoben werden konnten. Betreffend dem Zustand ist auf die 
Fotodokumentation einzugehen (es wurden noch einzelne zusätzliche Fotos angefertigt, 
welche jedoch aus Kostengründen gleichlautend wie eine eingehende Textierung nicht 
beigefügt wurden). 
 
 
Auf Lärmeinwirkungen wegen der in geringer Entfernung vorbeiführenden Brünner Straße ist 
einzugehen.  
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Beeinträchtigungen bzw. Schäden zeigen sich an den Fassaden, den Außenanlagen, den 
Blechteilen, den Fenstern, den Türen, etc.. 
Ausreichend hochgezogene Spenglerarbeiten bzw. Abdichtungen existieren nicht.  
 
 
 
In den Räumlichkeiten sind an einigen Stellen Abnutzungserscheinungen, mechanische 
Beschädigungen, Verfärbungen, Anstrichschäden, Feuchtigkeitseinwirkungen, Schimmel-
ansätze, Risse, offene Fugen, etc. wahrnehmbar.  
Ob bei den bodennahen Elemente Sicherheitsgläser eingebaut sind wurde nicht geprüft.  
 
 
 
 
 
Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung und Ausstattung, die 
Bauweise, etc. sind nicht komplett den heutigen Bedürfnissen entsprechend bzw. lassen eine 
wirtschaftliche sowie zeitgemäße Nutzung nicht gänzlich zu. Auf die aktuell angespannte 
Marktsituation, etc. ist einzugehen.   
 
 
 
 
 
Ob ein kompletter Bauakt inkl. gänzlich mit dem Naturstand korrespondierenden 
Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer Benützungsbewilligung bzw. Fertig-
stellungsmeldung vom gesamten Umfang vorliegt wurde nicht geprüft. Es wurde fiktiv davon 
ausgegangen, dass hierfür keine größeren unwirtschaftlichen Investitionen notwendig 
werden (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen Instandsetzungen, etc.). Sollte dies nicht 
der Fall sein würde eine entsprechende Wertminderung resultieren. Eine detaillierte 
Überprüfung betreffend Übereinstimmung mit dem Bewilligungsstand bzw. 
Bewilligungsfähigkeit wurde nicht durchgeführt (die im Bauakt vorliegenden Planunterlagen 
sind beigefügt).   
 
 
 
 
Hinsichtlich der Funktionstüchtigkeit sämtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen 
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. können keine Angaben getätigt werden, eine 
Prüfung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische 
Untersuchungen, Objektsicherheitsprüfungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht 
vorgenommen. Ein Energieausweis wurde auszugsweise angeschlossen. Mehrfach waren 
aufgrund von Lagerungen, Einrichtungsgegenständen, mangelnder Aufstiegshilfen, etc. die 
Befundungen nicht bzw. nur in eingeschränktem Umfang gewährleistet.  
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Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstücksfläche konnte keine 
Überprüfung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim 
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen). Ob bzw. in welchem Umfang 
Grenzüberbauten bzw. „rechtmäßige Nutzungen“ vorliegen, kann nicht angeführt werden 
(auf solche wurde bei der Befundaufnahme nicht hingewiesen). Die Fläche gemäß 
Grundbuchsabfrage wird grundsätzlich zugrunde gelegt. Allfällige (insbesondere 
unentgeltliche) Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind nicht berücksichtigt.  
 
 
 
Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf 
solche wurde auch nicht verwiesen – diesbezügliche eingehende Befundungen erfolgten 
nicht. Allfällige Beeinträchtigungen bzw. Wertminderungen, etc. wären ohnehin von einem 
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu 
behandeln. Hochwassereinwirkungen bzw. hohe Grundwasserstände sowie größere 
Grundwasserschwankungen sollen nicht vorliegen.   
 
 
 
Allfällige Rückstandsbeträge, Pfandrechte sowie aushaftende Darlehen, etc. wurden in der 
Bewertung nicht berücksichtigt (bei der Gemeinde sollen per 30.12.2025 keine Beträge 
aushaften). Der Vollständigkeit halber ist anzumerken, dass Berechnungsflächen der 
Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich Anschlussabgaben, 
Aufschließungen, Benützungsgebühren, etc. nicht geprüft wurden.  
 
 
 
Es soll die Liegenschaft bzw. der jeweilige Anteil eigen genutzt sein. Auf das Vorliegen von zu 
berücksichtigenden Bestandsverhältnissen wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung 
von einem gänzlich bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde.   
 
 
 
 
 
 
 
 
 

II.  B E W E R T U N G: 
 
 
Die Bewertung der Wohnungseigentumsanteile erfolgt grundsätzlich weitgehend nach dem 
Vergleichswertverfahren.  
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A) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, WE TOP 08, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
 
 
Ausgangsbasis für die Bewertung bilden die Nutzflächen sowie insbesondere der daraus 
resultierende Nutzwert. 
 
 
 
 
Unter Berücksichtigung von anderwertigen 
Immobilienveräußerungen sowie der Angebots- und 
Nachfragesituation kann ein durchschnittlicher Preis für 
derartige Wohnungen von rd € 3.200,-- je 755-tel Nutzwert 
zugrunde gelegt werden.  
 
 
 
Die örtlich erhobenen Umstände, die Lage, der Zustand, 
die Ausstattung, die Beeinträchtigungen, die Größe, die 
zugeordneten Objekte, etc. wurden bei der Preisangabe 
berücksichtigt.   
 
 
 
 
2 x 35 Nutzwerte a €  3.200,-- inkl. USt. = rd €  224.000,-- 
 
 
 
 
 
Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben. 
 
Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der Veräußerung 
der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr unter Berücksichtigung der 
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitäten- und Kapitalmarkt erzielt 
werden kann. 
 
Dabei wird nicht Bedacht auf allfällige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen 
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschließlich nach dem nach objektiven 
Maßstäben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstände tatsächlicher, 
rechtlicher und wirtschaftlicher Art. 
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Die Anwendung einer Marktanpassung ist nicht 
erforderlich, sodass der vorstehende Betrag als 
Verkehrswert ausgewiesen wird 
 
 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
2 x 35/755 Anteile, WE an Wohnung Top 08 

ohne Berücksichtigung allfälliger  
Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung rd € 224.000,-- 
 
 
 
 
 
 
 
 
B) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, WE TOP 09, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
 
 
Ausgangsbasis für die Bewertung bilden die Nutzflächen sowie insbesondere der daraus 
resultierende Nutzwert. 
 
 
 
Unter Berücksichtigung von anderwertigen 
Immobilienveräußerungen sowie der Angebots- und 
Nachfragesituation kann ein durchschnittlicher Preis für 
derartige Wohnungen von rd € 1.650,-- je 1.510-tel 
Nutzwert zugrunde gelegt werden.  
 
 
 
Die örtlich erhobenen Umstände, die Lage, der Zustand, 
die Ausstattung, die Beeinträchtigungen, die Größe, die 
zugeordneten Objekte, etc. wurden bei der Preisangabe 
berücksichtigt.   
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2 x 61 Nutzwerte a €  1.650,-- inkl. USt. = rd €  201.300,-- 
 
 
 
 
 
Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben. 
 
 
Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der Veräußerung 
der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr unter Berücksichtigung der 
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitäten- und Kapitalmarkt erzielt 
werden kann. 
 
 
Dabei wird nicht Bedacht auf allfällige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen 
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschließlich nach dem nach objektiven 
Maßstäben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstände tatsächlicher, 
rechtlicher und wirtschaftlicher Art. 
 
 
 
 
 
Die Anwendung einer Marktanpassung ist nicht 
erforderlich, sodass der vorstehende Betrag 
gerundet als Verkehrswert ausgewiesen wird 
 
 
 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
2 x 61/1.510 Anteile, WE an Wohnung Top 09 

ohne Berücksichtigung allfälliger  
Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung rd € 201.000,-- 
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C) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, PKW Stellplatz 04, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
 
 
 
 
Wert des Stellplatzes im Freien rd €    8.000,-- 
 
 
 
 
 
Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben. 
 
Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der Veräußerung 
der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr unter Berücksichtigung der 
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitäten- und Kapitalmarkt erzielt 
werden kann. 
 
Dabei wird nicht Bedacht auf allfällige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen 
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschließlich nach dem nach objektiven 
Maßstäben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstände tatsächlicher, 
rechtlicher und wirtschaftlicher Art. 
 
 
 
 
 
Die Anwendung einer Marktanpassung ist nicht 
erforderlich, sodass der vorstehende Betrag als 
Verkehrswert ausgewiesen wird 
 
 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 04 

ohne Berücksichtigung allfälliger  
Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung rd €  8.000,-- 
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D) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, PKW Stellplatz 05, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
 
 
 
 
Wert des Stellplatzes im Freien rd €    8.000,-- 
 
 
 
 
 
Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben. 
 
Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der Veräußerung 
der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr unter Berücksichtigung der 
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitäten- und Kapitalmarkt erzielt 
werden kann. 
 
Dabei wird nicht Bedacht auf allfällige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen 
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschließlich nach dem nach objektiven 
Maßstäben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstände tatsächlicher, 
rechtlicher und wirtschaftlicher Art. 
 
 
 
 
 
Die Anwendung einer Marktanpassung ist nicht 
erforderlich, sodass der vorstehende Betrag als 
Verkehrswert ausgewiesen wird 
 
 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 05 

ohne Berücksichtigung allfälliger  
Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung rd €  8.000,-- 
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E) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, PKW Stellplatz 06, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
 
 
 
 
Wert des Stellplatzes im Freien rd €    8.000,-- 
 
 
 
 
 
Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben. 
 
Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der Veräußerung 
der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr unter Berücksichtigung der 
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitäten- und Kapitalmarkt erzielt 
werden kann. 
 
Dabei wird nicht Bedacht auf allfällige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen 
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschließlich nach dem nach objektiven 
Maßstäben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstände tatsächlicher, 
rechtlicher und wirtschaftlicher Art. 
 
 
 
 
 
Die Anwendung einer Marktanpassung ist nicht 
erforderlich, sodass der vorstehende Betrag als 
Verkehrswert ausgewiesen wird 
 
 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 06 

ohne Berücksichtigung allfälliger  
Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung rd €  8.000,-- 
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F) 2201 Hagenbrunn, Seyringerstraße 2 und 3, PKW Stellplatz 07, Parz. Nr. 2442, EZ 431: 
 
 
 
 
 
Wert des Stellplatzes im Freien rd €    8.000,-- 
 
 
 
 
 
Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben. 
 
Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der Veräußerung 
der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr unter Berücksichtigung der 
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitäten- und Kapitalmarkt erzielt 
werden kann. 
 
Dabei wird nicht Bedacht auf allfällige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen 
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschließlich nach dem nach objektiven 
Maßstäben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstände tatsächlicher, 
rechtlicher und wirtschaftlicher Art. 
 
 
 
 
 
Die Anwendung einer Marktanpassung ist nicht 
erforderlich, sodass der vorstehende Betrag als 
Verkehrswert ausgewiesen wird 
 
 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 07 

ohne Berücksichtigung allfälliger  
Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung rd €  8.000,-- 
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Gemäß Rücksprache mit dem Bezirksgericht Korneuburg sind die aushaftenden Beträge 
(hinsichtlich der Vorschreibungen von der Hausverwaltung) nicht in Abzug zu bringen.  
 
 
 
Es ist jeweils der gemeinsamen Verwertung von je einer Wohnung und zwei Stellplätzen der 
Vorrang einzuräumen (daher werden „wirtschaftliche Einheiten“ gebildet). 
 
 
 
 
2 x 35/755 Anteile, WE an Wohnung Top 08 rd € 224.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 04 rd €  8.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 05 rd €  8.000,-- 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
2 x 35/755 Anteile, WE an Wohnung Top 08 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 04 

2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 05 

ohne Berücksichtigung allfälliger  
Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung rd € 240.000,-- 
 
 
 
 
 
2 x 61/1.510 Anteile, WE an Wohnung Top 09 rd € 201.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 06 rd €  8.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 07 rd €  8.000,-- 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
2 x 61/1.510 Anteile, WE an Wohnung Top 09 

2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 06 

2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 07 

ohne Berücksichtigung allfälliger  
Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung rd € 217.000,-- 
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Weiters ist auftragsgemäß zusätzlich zu den „wirtschaftlichen Einheiten“ auch ein Gesamtwert 
sämtlicher gegenständlicher Wohnungseigentumsobjekte anzugeben.  
 
 
 
2 x 35/755 Anteile, WE an Wohnung Top 08 rd € 224.000,-- 
 
2 x 61/1.510 Anteile, WE an Wohnung Top 09 rd € 201.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 04 rd €  8.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 05 rd €  8.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 06 rd €  8.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 07 rd €  8.000,-- 
 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
Zwischensumme rd €  457.000,-- 
 
 
Abzüglich eines Abschlages wegen dem 
Vorliegen von 2 Wohnungen und 4 Stellplätzen 
als eine gemeinsame Einheit (für derartige 
Objekte liegt ein etwas eingeschränkterer 
Interessentenkreis vor) 
rd 3 % von € 457.000,-- - rd €  14.000,-- 
 
 
___________________________________________________________________________ 
 
 
V E R K E H R S W E R T 
2 x 35/755 Anteile, WE an Wohnung Top 08 
2 x 61/1.510 Anteile, WE an Wohnung Top 09 

2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 04 

2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 05 

2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 06 

2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 07 

ohne Berücksichtigung allfälliger  
Abgabenrückstände mit dinglicher Wirkung rd € 443.000,-- 
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ZUSAMMENSTELLUNG  der Verkehrswerte: 
 
 
 
Variante 1  (jedes Wohnungseigentumsobjekt separat): 
 
 
2 x 35/755 Anteile, WE an Wohnung Top 08 rd € 224.000,-- 
 
2 x 61/1.510 Anteile, WE an Wohnung Top 09 rd € 201.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 04 rd €  8.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 05 rd €  8.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 06 rd €  8.000,-- 
 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 07 rd €  8.000,-- 
 
 
 
 
Variante 2  (Bildung von „wirtschaftlichen Einheiten“): 
 
 
2 x 35/755 Anteile, WE an Wohnung Top 08 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 04 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 05 rd € 240.000,-- 
 
2 x 61/1.510 Anteile, WE an Wohnung Top 09 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 06 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 07 rd € 217.000,-- 
 
 
 
 
Variante 3  (alle Wohnungseigentumsobjekte gemeinsam): 
 
 
2 x 35/755 Anteile, WE an Wohnung Top 08 
2 x 61/1.510 Anteile, WE an Wohnung Top 09 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 04 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 05 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 06 
2 x 4/755 Anteile, WE an PKW Stellplatz 07 rd € 443.000,-- 
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N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz, 

Radoneinwirkungen, etc.) sind im oben angeführten Verkehrswert nicht berücksichtigt.  
 
 
 Die durchgeführte Datenbankabfrage vom Altlastenportal brachte das Ergebnis, dass die 

gegenständliche Liegenschaft nicht in diesem Kataster eingetragen ist (weiterführende 
Erhebungen erfolgten nicht).  

 
 

Das Zubehör sowie das Inventar samt Einbaumöbel, die Lagerungen, die 
Einrichtungsgegenstände, etc. sind (soweit nicht explizit anderslautend erwähnt) nicht 
Gegenstand der Bewertung. 

 
 
 Allfällige Rechte und Lasten, Rückstandsbeträge, Darlehen, Rücklagen, Kautionen, 

Rückforderungen, Bestandsverhältnisse, Superädifikate, Unterschutzstellungen, etc. 
wurden bei der Bewertung nicht in Ansatz gebracht (soweit nicht explizit anderslautend 
erwähnt). 

 
 

Der Vollständigkeit halber ist anzuführen, dass vor einer Transaktion unbedingt die 
Durchführung von Erhebungen/Überprüfungen in rechtlicher, steuerlicher, technischer 
Hinsicht, etc. zu empfehlen ist. Diese Wertermittlung ersetzt keine Analysen,  
Due-Diligence-Prüfung, etc.. Zugrunde gelegt wurden unter anderem der derzeitige 
Fakten- und Kenntnisstand sowie mehrfach besondere Annahmen, sodass bei etwaigen 
Änderungen ausdrücklich eine Adaptierung vorbehalten wird.  

 
 

Grundsätzlich wird hinsichtlich der Höhe des Verkehrswertes auch auf folgende 
wesentliche Ausführungen verwiesen (Auszug aus der ÖNORM B 1802-1  
vom 01.03.2022 „Liegenschaftsbewertung“): 
 

Pkt. 4.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht 
 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender 
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte 
zurückzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung 
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe. Der Gutachter hat 
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.  
Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte 
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass 
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen im 
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist und 
einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegt und nur durch 
Vornahme adäquater Vermarktungsmaßnahmen sowie unter 
Berücksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt 
werden kann. 
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Gastern, 14.01.2026 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Umseitig den Originalausfertigungen angeschlossen (die grafischen Darstellungen sind nicht 
maßstabsgetreu und teilweise nicht eingenordet): 
 
 
Grundbuchsauszug 
Landkartenausschnitt 
Orthofotodarstellungen samt Hochwasserüberlagerung 
DKM Auszug samt Orthofoto- und Fließwegeüberlagerung  
DKM Auszug samt Orthofotoüberlagerung und Höheneintragungen 
Bebauungsplan 
Bebauungsvorschriften (auszugsweise) 
Lärminfoabfrage 
Planausschnitte (auszugsweise) 
Energieausweis (nicht vollständig) 
Anfrage sowie diverse Unterlagen von der Hausverwaltung (auszugsweise) 
Nutzwertgutachten (auszugsweise) 
Wohnungseigentumsvertrag (auszugsweise) 
Angaben hinsichtlich Förderungen 
Einheitswertbescheid 
Datenbankabfrage vom Altlastenportal betreffend etwaiger Bodenkontaminationen 
Fotodokumentation (teilweise geben die Bilder auch nicht gegenständliche Bereiche wieder) 
 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 35 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 36 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 37 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 38 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 39 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 40 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 41 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 42 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 43 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 44 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 45 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 46 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 47 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 48 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 49 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 50 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 51 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 52 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 53 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 54 

 
 

    
  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 55 

 
 
 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 56 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 57 

 
 
 
 

 
  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 58 

 
 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 59 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 60 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 61 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 62 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 63 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 64 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 65 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 66 

  



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 67 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 68 

 



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)  Mario SCHALKO, M.A. 

Seite 69 

 
 

Zinsliste – auszugsweise 
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TOP 8 

 
 

TOP 9 
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PKW 4 

 
 

PKW 5 
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PKW 6 

 
 

PKW 7 
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Die nachstehenden 6 Fotos wurden von einer Befundung im Jahre 2024 wiederverwendet, da der 
Raum diesmal nicht zugänglich war (eine Änderung soll zwischenzeitig nicht eingetreten sein): 
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PKW-Stellplatz 04 
 

 
 
 
 
 

PKW-Stellplatz 05 
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PKW-Stellplatz 06 
 

 
 
 
 
 

PKW-Stellplatz 07 
 

 


