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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Bilirgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstick

GVG Grundverkehrsgesetz

HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

IPPC Integrated Pollution Prevention and Control
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)
m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

o.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

W.0. wie oben

zB. zum Beispiel

AZ 019 5 E 18/25h, Verpflichtete Partei: Lejla Tulic, geb. 24.10.1998, Verkehrswertgutachten
Liegenschaft 3021 Pressbaum, JurekstraBe 21, 1/1 Anteile B-LNR 6 an EZ 1248 GB 01905 Seite 4



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

ALLGEMEINES

AUFTRAG

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Purkersdorf vom 6.10.2025, ON 4, wurde ich im
Exekutionsverfahren 5 E 18/25h zur Sachverstandigen bestellt, und die Schatzung der
1/1 Anteile B-LNR 6 an der Liegenschaft EZ 1248 GB 01905 angeordnet.

Als Termin fir die Schatzung wurde der 19.11.2025 um 9:00 Uhr, in 3021 Pressbaum,
JurekstraBe 21, festgesetzt. Das Gutachten ist in elektronischer Form samt
Kurzgutachten und in einfacher Ausfertigung binnen 10 Wochen zu erstatten.

Durch den Beschluss vom 4.11.2025, ON 9, wurde der Bewertungsauftrag dahingehend
erganzt, dass unabhangig vom Gesamtwert der Liegenschaft auch der Verkehrswert des
Bauplatzes 1 (Grundstiick Nummer 199/1), leeres Baugrundstiick und der Verkehrswert
des Bauplatzes 2 (Grundstlick Nummer 199/55) samt Wohnhaus ermittelt werden sollen.

Da zum vorerst angeordneten Schatztermin am 19.11.2025 die Liegenschaft versperrt
und unzuganglich war, wurde durch Beschluss vom 9.12.2025 die neuerliche Schatzung
unter Beiziehung einer Schlosserei fir den 15.1.2026 um 9:30 Uhr angeordnet.

Auftragsbasis

e Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Purkersdorf, Schatzungsanordnung Mag. Claudia
Bouhafa, Richterin, vom 6.10.2025, ON 4

e Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Purkersdorf, Ergéanzung der
Schatzungsanordnung Mag. Claudia Bouhafa, Richterin, vom 4.11.2025, ON 9

e Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Purkersdorf, Schatzungsanordnung mit
Gerichtsvollzieher und Schlosser, Mag. Claudia Bouhafa, Richterin, vom
9.12.2025, ON 14

ZWECK DER WERTERMITTLUNG

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei verireten durch
Raiffeisenbank Wienerwald eGen Mag. Stefan Traxler
Hauptstralte 62 Rechtsanwalt

3021 Presshbaum Spitalmihlgasse 16/3
Firmenbuchnummer 99135m 2340 Méadling

Tel.: 02236 860 680, Fax: 02236 860 670
(Zeichen: RBWW - Tulic)

Verpflichtete Partei
Lejla Tulic

geb. 24 10.1998, Selbst.
Jurekstralle 21

3021 Pressbaum

Wegen:
EUR 472 401,89 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Purkersdorf, Mag. Claudia Bouhafa, Richterin, Hauptplatz 6, 3021
Pressbaum
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BEWERTUNGSSTICHTAG

Stichtag der Bewertung ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 15.1.2026.

BEFUNDAUFNAHME

Befundaufnahmeversuch am 19.11.2025 von 9:00 bis 9:25 Uhr

Anwesenheit von:

Frau Dr. Michaela Lehner, in Vertretung der betreibenden Partei
Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

Befundaufnahme am 15.1.2026 von 10:30 bis 11:30 Uhr

Anwesenheit von:

Frau Dr. Michaela Lehner, in Vertretung der betreibenden Partei

Herr Clemens Gamlich, Makler, im Auftrag des Rechtsvertreters, RA Dr. Klaus
Krebs, des unter C-LNR 16 eingetragenen Glaubigers, Krewi Handels GmbH
Frau Saskia Hamberger, Gerichtsvollzieherin

Schlosser

Zeugen

Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

Gerichtsbeschluss BG Purkersdorf im Verfahren 5 E 18/25h Anordnung der
Schatzung vom 6.10.2025 sowie erganzender Bewertungsauftrag laut Beschluss
vom 4.11.2025 und Anordnung der Schatzung mit Schlosser vom 9.12.2025

Folgendes Vorgutachten wurde durch das BG Purkersdorf Gbermittelt: Gutachten
Uber den Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1248 GB 01905 erstellt und
elektronisch signiert durch SV DI Martin M. Roth, datiert mit 27.10.2023

Unterlagen Ubermittelt durch Kanzlei Dr. Krebs per Mailnachricht vom 23.12.2025

= Gutachten Uber den Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1248 GB 01905
erstellt und elektronisch signiert durch SV DI Martin M. Roth, datiert mit
27.10.2023

= Gutachten Uber den Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1248 GB PreBbaum,
per Stichtag 11.8.2022 erstellt durch SV Nikolaus Klenka vom 20.8.2022

Ortliche Besichtigung am 15.1.2026
Grundbuchsauszug EZ 1248 vom 10.2.2026
Auszug aus Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, abgefragt online unter

https://wo.gdn.at/NOE/synserver?project=pressbaum wc&client=flex&user=gast
&password=gast Stand Februar 2026

Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht (Internetabfragen
Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/ Stand vom Janner 2026)

= Grundbuchsauszlige der erhobenen Vergleichsliegenschaften
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= Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte

o Abfragen https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Janner 2026

o Internetabfragen Umweltbundesamt/Altlastenatlas
https://www.umweltbundesamt.at/altlasten/altlastenatlas
Stand vom 10.2.2026

o Internetabfragen Plane
http://maps.google.de/ Stand vom 10.2.2026

o Abfragen https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 10.2.2026

o Abfragen: https://www.senderkataster.at/start, Stand 10.2.2026
Abfragen https://www.hora.gv.at/ Stand 10.2.2026
Abfragen https://wo.gdn.at/NOE/synserver?project=pressbaum wc&client=flex
Stand Feb.2026

o Unterlagen Baubehdrde Gemeinde Pressbaum laut Bauakteinsicht vom
19.11.2025

» Bauakt-Ubersichtsblatt Gber Ansuchen und Bewilligungen fiir JurekstraBe
21

= Schreiben Marktgemeinde Pressbaum vom 22.9.2010 betreffend
Kanaleinmindungs- und Wasseranschlussabgabe

= Kanalbenlitzungsgebihrenbescheid vom 10.1.2001

= Kanaleinmindungs-Abgabenbescheid vom 21.11.2000

= Protokoll Gber Situierung des Hauskanalanschlusses vom 22.7.1999

* Baumeldung betreffend Abbruch von 7m2 vom 1.12.2022

= Vermessungsurkunde, Dipl.Ing. Alireza Khatibi, GZ 3235/19 vom 2.9.2022

= Bauantrag betreffend bauliche Anderungen vom 12.3.2019 sowie
Bekanntgabe von baulichen Anderungen (wurde laut Bauamtsangaben im
Juli 2019 zuriickgezogen)

= Bewohnungs- und Beniltzungsbewilligungsbescheid vom 9.3.1976, ZI. 153-
1346/74

» Niederschrift Bauverhandlung vom 4.3.1976, ZI. 153-1346/74

= Einreichplan fir Zubauten und teilweiser Aufstockung des Hauses
Pressbaum, JurekstraBe 21, Genehmigungsvermerk vom 29.10.1974, ZI.
153-1346/74

= Baubewilligungsbescheid fiir die Errichtung eines Zu- und Aufbaues vom
29.10.1974, ZI. 153-1346/74

» Niederschrift Bauverhandlung vom 24.10.1974, ZI. 153-1346/74

= Baubeschreibung Uber diverse Zubauten JurekstraBe 21 vom 29.8.1974,
Genehmigungsvermerk vom 29.10.1974, ZI. 153-1346/74

* Baubewilligungsbescheid fiir Errichtung einer Olfeuerungsanlage vom
30.4.1975, ZI. 153-417/75

= Niederschrift Bauverhandlung vom 21.4.1975, ZI. 153-417/75
= Technische Beschreibung Olfeuerungsanlage vom 17.3.1975

= Niederschrift vom 28.9.1962 bez. Benltzungsbewilligung Wohnhaus
JurekstraBe 21, ZI. 153-1583/62

» Beniltzungsbewilligungsbescheid vom 25.10.1962, ZI. 153-1583/62
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= Einreichplan fir ein Einfamilienhaus, Querschnitt durch das Wohnhaus zum
Einreichplan vom Juli 1958, Genehmigungsvermerk vom 28.6.1960, ZI.
153-940/60

= Auswechslungsplan fir Errichtung eines Wohnhauses

= Teil-Benltzungsbewilligung vom 18.8.1960, ZI. 153-940/60, samt
Niederschrift vom 28.6.1960

= Baubewilligungsbescheid vom 21.8.1958 zur Errichtung eines
Einfamilienhauses mit straBenseitiger Einfriedung, samt Niederschrift vom
19.8.1958, ZI. 153-1478/58

= Technischer Bericht vom 2.8.1958, Genehmigungsvermerk vom 21.8.1958,
Zl. 153-1478/58

= Einreichplan fir ein Einfamilienhaus, Genehmigungsvermerk vom
21.8.1958, ZI. 153-1478/58

o Unterlagen Baubehdrde Gemeinde Pressbaum laut Mailnachricht vom 29.1.2026
= Wasseranschlussabgabenbescheid vom 17.9.2015

o Unterlagen Abgabenbehdérden (Gemeindeamt Pressbaum-Buchhaltung) -
Mailnachrichten Gemeindeamt vom 3.2.2026 und vom 4.2.2026

e Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ 14/021-2-4130/3 fir
Grundbesitz 3021 Pressbaum, JurekstraBe 21

e Grundsteuerbescheid vom 30.11.2022, AZ 14/021-2-4130/3

¢ Kontoblatt Abgabenriickstand per Stichtag 3.2.2026

o Eigene Vergleichspreissammlung
o Erhebungen bei Bautragern, Maklern

0 Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

o Die Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfiigung
gestellten Unterlagen und ihr gegebenen Informationen aus.

o Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150

o HINWEIS: ONORMEN wie insbesondere ONORM B 1802 (Teile 1 bis 3) werden
insoweit als Grundlage bzw. Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im
Befund oder im Gutachten zu einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein
konkretes Diagramm explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer
bestimmten ONORM bedeutet nicht auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der
Sachverstédndigen angewendet wird.

o Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.

o Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.
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o Wahrungsbetrdage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdrdliche Auflagen erfillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden. Mal3e
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6rtlich
nicht oder nur stichprobenweise lUberprift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem GenauigkeitsmaB ausgefiihrt wie es flir die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.

o Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstlickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachverstandigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebdudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugéanglich sind.

o Die Funktionsfdahigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen
wurde seitens der Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem bloBen
Augenschein gepriift. Detaillierte Untersuchungen, insbesondere zerstérende
Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstdndigen gegeben
werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

o Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstéandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausflihrung ausgegangen. Etwaigere Kosten flr die
Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
berlcksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

o Eine Prifung des Gebaudes oder der relevanten Gebdudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kénnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht
berlicksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit
gewahrleistet ist.

o Der Wertermittlung werden die Umstdénde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

o Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

o Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem
Grundstick errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung,
wie Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind
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AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert berticksichtigt.

o Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Méblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

o Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

o Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

o Falls nicht ausdricklich angefiihrt wurde nicht gepriift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdricklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstlicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerblicherliche Rechte und Lasten sind nur dann beriicksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdriicklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

o Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: 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 GroBe sein. Weiters
ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis nach oben und unten abweichen.

o Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
verdffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwéhnung
finden noch in einer anderen Weise verdffentlicht werden. Das Gutachten hat nur
im Gesamten und nicht auszugsweise Giltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens sowie allfallige
Belastungs- und VerduBerungsverbote sind bei der Bewertung nicht zu beachten.

Im Grundbuch allenfalls eingetragenen Pfandrechte sind im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht wertrelevant und werden bei der Ermittlung des
Verkehrswerts nicht beriicksichtigt.
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UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.

UMSATZSTEUER

Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei (unechte Steuerbefreiung, vgl. § 6 (1) Z 9
lit a UstG). Auch die Lieferung von Gebduden auf fremden Grund und sonstige
Leistungen, die in der Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht
steuerbefreit. Es besteht allerdings die Mdglichkeit, diese Lieferungen gemaB § 6 Abs 2
UStG steuerpflichtig zu behandeln. (Option auf Regelbesteuerung)

Wird die Immobilie bei freihandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
notig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerabzlige von baulichen MaBnahmen der letzten zehn
oder zwanzig Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufiihren.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
berlicksichtigen. Dies gilt in der Regel fliir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die lUblicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
bericksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmdglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND

ﬁgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01%05% PreBbaum ETNLAGEZAHL 1248
BEEZIRESGERICHT Purkersdorf

tE A S R S Attt R b RS RS R AL SR ESREEEEEE R EE R R e e R e e 5
Letzte TZ 1704/202%
Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

EEEXXETXXXXTEATFAATIAEAXTIAEAS T TRATALAETE 7] FEAA TR I A TIARAITRAAT TR AL AT AR AT TR AL AT AL,

GET-NE G BA (MUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
19551 Garten(10) - B00 Jurekstrabke 21
198,/55 GET-Fl&che * 915
Bauf. (10) 1485
Garten{10) T20
GCESAMTFLACHE 1715
Legends:

*=: Fl3che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Giarten(10): Girten (Girten)
R A R R R R SR R RS LS RS EEEEEEEEEE SR LRSS Az R A RS2 E R S RS S R EEEEEEEREEREE S S & RS 4
1 a 216171862 59471933 143372023 Realrecht des Fahrrechtes ilber Gst 187/1%9
ds GB und Gst 288 GB Rekawinkel fiir Gst. 199/1 199/55
b 22771958 Ubertragung der wvorangehenden Eintragungien) aus EE 189
2 a 1459/1954 Baubehdrdliche Verpflichtungen gem F I % 1 3
und P I Z 5 Par 3-8 Bescheid 19%53-07-07
b 22771958 Ubertragung der worangehenden Eintragungien) aus EE 189
53 a geli=scht
R S R R RS R S L R L RS S EEEEE RS LR L RS L E LSS E iR s 2 2 R L AR SR LRSS R R EE AR EE R EE RS EEEE S
6 ANTEIL: 1/1
Lejla Tulic
GEE: 1998-10-24 ADR: Jurekstrabke 21, Pressbaum 3021
a 205552020 IM RANG 301/2020 Kaufwvertrag 2020-02-07 Eigentumsrecht
vorgemarkt
b 44572021 Rechtfertigung
o gelischt
R R R R R R R R AR S R L E R R EE R L R RS L L EEEEE LSS : R R R S A R L R R LRSS EEEEE R EEE L EE RS EE LSS LS
13 a 205572020 Pfandurkunde 2020-02-14
PFANDRECHT Hiéchstbetrag EUR 555.000,-—-
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 92135m)
b gelischt
16 a 1718/2022 Ptfandurkunde 2022-09-14
FFANDRECHT EUR 420.000,—
3% Z ab 16.9.2023 pro begonnensm Monat, HGS EUR 40.000,—
fiir KErewi Handels GmbH (FN 2356049wv)
20 a B38/2023 Zahlungsbefshl 2023-03-28
FFANDRECHT vollstr., EUR 1.428,48
4 % % pro Jahr aus EUOR 1.284,48 ab 2022-02-17
Kosten EUR 291,84 samt 4 % 2 seit 2023-03-28, Antragskosten
EUR 326,—-— fiir Dr. Christoph V&lkl & Partner,

Kommandit-Partnerschaft (FN 563612t) (4 E 1037/23a)
21 a 199872023 Riickstandsausweis 2023-12-12
FFANDRECHT vollstr., EOR 24.294,85
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Antragskosten EUR 4%6,-- fir Stadbgemeinde Pressbaum
(4 E 2413/23d)
22 a 149972025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr. EUR 472_401, 89
Antragskosten EUR 3.207,16 fiir Raiffeisenbank Wiansrwald
eGaen (FN 49%135m) (3 E 18/Z5h)
23 a 1621/2025% Exekutionsbewilligung 2025-10-10
PFANDRECHT vollstr. EUR 2,408,561
samt Kosten gem. Exekutionsbewilligung 2025-10-10,
Antragskosten EUR 1535%,—- fiir Stadbgemsinds Pressbaum
(4 E 2202/25b)
24 a 170472025 Exekutionsbewilligung 2025-10-1é
FFANDRECHT vaollstr., EUR 22.340, 66
samt Zinsen gem. Exekutionsbewilligung 2025-10-1&,
Antragskosten EUR 521,—-- fiir Sczialwversicherungsanstalt der
Selbstindigen — Wien (4 E 2286/25f)

EXEXXEXRALKNEXRANEXEXNAETRALXEXEAXETRE 4K HINWETS FEr A d A A A A E AR AN IR AN TR ALK TR R AN ERE S

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

R R S S S22 AR s RS R A RS SRR R EEE SRR EE SR EEEE R EEEEEEEEEREE R R R R R R R

Grundbuch 10.02.2026 10:48:13
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Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 1248 besteht laut Grundbuchsauszug vom 10.2.2026 aus den
Grundsticken 199/1 und 199/55 im GesamtausmaB von 1715 m?2. Die
Grundsticksadresse lautet JurekstraBe 21.

A2-Blatt

Im A2-Blatt besteht fiir die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke unter A2-LNR 2 ein
Realrecht des Fahrens liber Grundstiick Nr. 187/19 und Gst. 288. Da diese Grundstiicke
nicht an die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft angrenzen, handelt es sich um
keinen nutzbaren Anspruch. Ebenfalls im A2-Blatt eingetragen sind baubehdrdliche
Verpflichtungen laut dem Bescheid vom 7.7.1953. Dieser Bescheid liegt bei der
Gemeinde allerdings nicht auf.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr.6)

Als Eigentiimer der 1/1 Anteile B-LNR 6 ist die Frau Lejla Tulic, geb. 24.10.1998,
eingetragen. Das Eigentumsrecht wurde auf Basis des Kaufvertrags vom 7.2.2020
eingetragen.

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 1248 sind mehrere Pfandrechte eingetragen. Weiters ist
die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt. Die Versteigerungsanmerkung
und die Pfandrechte sind bei der nachfolgenden Bewertung nicht zu bertlicksichtigen, und
versteht sich der Verkehrswert daher lastenfrei.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

GRUNDSTUCK

Die zu bewertende Liegenschaft EZ 1248 KG 01905 befindet sich in Pressbaum, in
Niederdsterreich, im Nordosten des Bundesgebiets von Osterreich.

LAGE

Die Stadtgemeinde Pressbaum befindet sich am 6stlichen Rand des Bezirks St. Pélten-
Land und liegt nahe der westlichen Stadtgrenze der Bundeshauptstadt Wien.

PP D
tﬂg\ﬁ &“?M’F

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://de.wikipedia.org/wiki Abfragedatum 10.2.2026

Die Flache der Stadtgemeinde umfasst ca.59 km2. Aufgrund der Lage im Wienerwald und
der Nahe zur Bundeshauptstadt Wien ist die Stadt Pressbaum eine attraktive Wohnlage.
Die Stadtgemeinde Pressbaum hat ca. 7932 Einwohnern (Stand 1. Jéanner 2025). Die
Einwohnerzahl hat sich in den letzten Jahrzehnten kontinuierlich erhéht, wie folgende
Grafik zeigt:

Jahr Einwohner
1869 I 1.888
1880 I 2.158
1890 I 2.337
1900 P 2.940
1910 B 3.397
1923 P 4.169
1934 P 4.376
1939 P 3.993
1951 e 4.400
1961 I 4.153
1971 B 4.264
1981 P 4.899
1991 P 5.421
2001 P 5.834
2011 FEEEE 7.058
2021 B 7.688
2025 e 7.932

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://de.wikipedia.org/wiki/Pressbaum Stand 10.2.2026
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Das Gemeindegebiet umfasst folgende Ortschaften bzw. gleichnamige
Katastralgemeinden:

o Au am Kraking

o Pfalzau

o Pressbaum

o Rekawinkel
Weiters biete die Stadt ein breitgefachertes Schul- und Bildungsangebot mit mehreren
Volksschulen, Neue Mittelschule, privaten Gymnasium und Lehranstalten, weitere
Schulen wie Polytechnikum und Bundesgymnasium finden sich in der Nachbargemeinde
Purkersdorf. Auch beziiglich Gesundheitsversorgung ist die Stadt mit praktischen Arzten
und Fachdrzten sowie einer Apotheke gut ausgestattet.

Pressbaum liegt an einer regionalen Bahnverbindung (alte Westbahnstrecke der OBB) mit
den Haltestellen Tullnerbach-Pressbaum, Pressbaum, Dirrwien und Rekawinkel. Seit
Dezember 2012 wird ein GroBteil des Fernverkehrs Uber die Neue Westbahnstrecke durch
den neu errichteten Wienerwaldtunnel gefiihrt. Somit ist die Bahnlinie hauptsachlich fir
den Regionalverkehr vorgesehen.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs (insbesondere Einkaufsmdglichkeiten, Post,
Rathaus,...) sind im Zentrum von Pressbaum sowie entlang der HauptstraBe vorhanden.
In einer Distanz von ca. 1,5 km liegt die Autobahnanschlussstelle zur A1 (Abfahrt
Pressbaum).

Mikrostandort:

Die Liegenschaft befindet sich in der JurekstraBe im westlichen Randbereich der
Stadtgemeinde, im Ortsteil Lastberg, der etwa 4km vom Stadtzentrum entfernt liegt.
Dabei handelt es sich um eine Einfamilienhaussiedlung an einem von Nord nach Sid
abfallenden Hang, in mittlerer Entfernung zur Trasse der A1 — Westautobahn (etwa 300m
Luftlinie).

Untertullnerbach
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping Abfragedatum
10.2.2026
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping Abfragedatum
10.2.2026

Die Lage einer Wohnliegenschaft wird insbesondere nach den folgenden Kriterien
beurteilt:

e Anbindung an den Individualverkehr und Parkplatzsituation

e Anbindung an den offentlichen Verkehr

¢ Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der Wohnumgebung
e Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen

e Nahversorgung

e Gastronomie in der Wohnumgebung

Anbindung an den Individualverkehr und Parkplatzsituation

Die Liegenschaft grenzt direkt an die JurekstraBe an und ist somit an das 6ffentliche Gut
angebunden. Uber die JurekstraBe gelangt man in wenigen Fahrminuten via

GanghoferstraBBe zur DirrwienstraBe L126 welche in 6stlicher Fahrtrichtung zur
Hauptstrae (B44) fuhrt.

Entlang der HauptstraBe in éstlicher Fahrtrichtung gelangt man in etwa 3km oder 5
Fahrminuten zum Stadtzentrum von Pressbaum. In die Bundeshauptstadt Wien
(westliche Stadtgrenze- Auhof) gelangt man Uber die Autobahn Al in ungefédhr 18km
oder 20 Minuten. Das Stadtzentrum von Wien ist in ungefahr 40 Minuten und 30 km

Fahrstrecke erreichbar. Nach St. Pélten (Landeshauptstadt) betragt die Fahrzeit etwa 30
Minuten (40 km).

Parkplatze sind im Bereich des o6ffentlichen Gutes (JurekstraBBe) entlang der Fahrbahn in

ausreichender Anzahl vorhanden. (Quelle: https://www.google.com/maps/dir sowie
https://anachb.vor.at/ Stand Jéanner 2026).
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Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr

Die Bahnhaltestelle ,,Dirrwien" fur die S-Bahn befindet sich etwa 1,6 km von der
Bewertungsliegenschaft entfernt. In ca. 360m liegt die Bushaltestelle ,Diirrwien
Hoferwiese". Die Bundeshauptstadt Wien (Hauptbahnhof) ist in regelmaBigen Abstanden
in ca. 30-60 Minuten offentlich zu erreichen. St. Pélten ist in ca. 45 Minuten erreichbar.
Die Fahrplanangaben wurden den digital verfliigbaren Daten des Verkehrsverbunds
Ostregion und der OBB-Applikation entnommen.
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Dirrwien Hoferwiese, Keine Adressinformation (359 m)
Rekawinkel 5anatoriumstralGe, Keine Adressinformation (828 m)
Dirrwien Autobahnanschluss, Keine Adressinformation (1,41 km)
Pressbaum Siedlungsstralie, Keine Adressinformation (2,20 km)
Rekawinkel Bahnhof, Keine Adressinformation (1,02 km)
Rekawinkel BuchbergstralRe, Keine Adressinformation (1,44 km)
Pressbaum Pfalzauer Stralle, Keine Adressinformation (2,63 km)
Pressbaum Rathaus, Keine Adressinformation (2,70 km)
Pressbaum Klostergasse, Keine Adressinformation (3,08 km)
Pressbaum Dr.-Niedermayr-Gasse, Keine Adressinformation (3,45 km)
14 Rekawinkel BillrothstralRe, Keine Adressinformation (1,88 km)

15 Rekawinkel Schwarzlacken, Keine Adressinformation (2,31 km)

16 Rekawinkel Unterer Kaiserspitz, Keine Adressinformation (2,43 km)
17 Pfalzau Pfalzbergstralie, Keine Adressinformation (2,53 km)

18 Pressbaum Sacré Coeur, Keine Adressinformation (3,24 km)
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19 Pressbaum Fréscherstralle, Keine Adressinformation (3,63 km)

20 Tullnerbach WeidlingbachstralRe, Keine Adressinformation (3,88 km)
" 5-Bahn

4 Dirrwien, Keine Adressinformation (1,60 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 10.2.2026
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Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der Wohnumgebung

Der nachste Kindergarten befindet sich ca. 800m entfernt, Volksschule und Mittelschule
sind im Stadtzentrum in etwa 3km Entfernung gelegen.
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& Kindergarten

1 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (802 m)

4 Landeskindergarten Presshaum 1, Keine Adressinformation (2,84 km)

7 Kindergarten Sacré Coeur Presshaum, Klostergasse 12, 3021 (3,28 km)
=] Fahrschule

2 Fahrschule Pressbaum, Keine Adressinformation (2,64 km)

-
5 Schule

3 Volksschule Presshaum, Keine Adressinformation (2,74 km)

5 Meue Niederdsterreichische Mittelschule Pressbaum, Keine Adressinformation (3,10 km)

& Meue Niederdsterreichische Mittelschule Pressbaum, Keine Adressinformation (3,10 km)

g8 Private Meue Niederdsterreichische Mittelschule Sacré Coeur Pressbaum, Keine Adressinformation (3,26 km)
9

Sacré Coeur, Keine Adressinformation (3,25 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 10.2.2026
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Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen

In Pressbaum ist die Versorgung durch Zahnarzt, Arzte und Apotheke insbesondere im
Stadtzentrum in etwa 3-4 km Entfernung verfiigbar.
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Grundkarte: b

\2 Tierarzt
2 Tierarzt Rainer Giebl, Keine Adressinformation (1,13 km)
3 Tierdrztin Rebuzzi, Keine Adressinformation (690 m)
14 Tierarzt Stefan Burger, Hauptstralle 9, 3021 Pressbaum (3,80 km)
ﬂ Arzt
4 Keine Mamensinfarmation, Keine Adressinformation (1,36 km)
5 Michaela Gleussner, Keine Adressinformation (1,78 km)
b Dr. Astrid Brandstetter, Hauptstrafle 76, 3021 Pressbaum (1,83 km)
T Rotes Kreuz Purkersdorf, Keine Adressinformation (2,12 km)
10 Dr. Karin Barful, Keine Adressinformation (3,61 km)
11 Dr. Heidi Witte, Keine Adressinformation (3,62 km)

12 Dr. Katharina Havranek, Keine Adressinformation (3,64 km)
13 Mag. Francesca Mazzucco, Keine Adressinformation (3,64 km)

\Z zahnarst

g Brigitte Arnberger, Keine Adressinformation (2,17 km)
q Maria Ransmayer, Keine Adressinformation (2,35 km)
£ Apotheke

15 Apotheke Zur heiligen Dreifaltigkeit, Hauptstrale 1, 3021 Pressbaum (3,90 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 10.2.2026
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Nahversorgung

Der nachstgelegene Supermarkt ist ca. 1,4 km entfernt. Weitere Einkaufsmdglichkeiten
(Supermarkte, Backerei, ,...) fur den taglichen Bedarf sind in ca. 1,5 bis 3 km Entfernung

gelegen.
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L2 Backerei
1 Backstube Simhofer, HauptstralRe 121a, 3021 Pressbaum (1,25 km)
q Simhofer, Keine Adressinformation (3,07 km)
(¥ Drogerie
2 Bipa, Keine Adressinfarmation (1,40 km)
11 dm, Keine Adressinfarmation (3,91 km)
el Supermarkt
3 Penny, Keine Adressinformation (1,41 km)
5 Helzeiz Kellereibedarf, Keine Adressinformation {637 m)
b Lidl, Keine Adressinformation (2,13 km)
: Hafer, Keine Adressinformation (3,06 km)
10 Spar, Keine Adressinformation (3,69 km)
12 Billa, Keine Adressinformation (3,94 km)
el Gemischitwaren
4 Billa shop & stop, Keine Adressinformation (1,52 km)
T Kauthaus Rudroff, Hauptstrale 67, 3021 Pressbaum (2,82 km)

- &
&4 Fleischer
13 Strobel, Hauptstralle 33, 3013 Tullnerbach-Lawies (4,18 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 10.2.2026
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Gastronomie in der Wohnumgebung

Restaurants sind im Ortsteil Dirrwien in ungefédhr 400m Entfernung vorhanden. Weitere
Gastronomiebetriebe finden sich entlang der HauptstraBe sowie im Ortszentrum von
Pressbaum in ca. 1-4 km Entfernung.
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=l Fast-Food Restaurant
1 Amore di Pasta, Keine Adressinformation (315 m)
5 Teufel's Hutte, Keine Adressinformation (1,79 km)

[l] Restaurant

2 Blitzwirt, Dirrwienstralie 27, 3021 Pressbaum (467 m)
Buschenschank Bogner, Keine Adressinformation (330 m)
Lindenhof, Hauptstralie 89, 3021 Pressbaum (2,55 km)
Gasthaus Mayer, Keine Adressinformation (1,45 km)
Antoni Stube, Forsthausstralle 17, (1,57 km)
10 Asia-Restaurant Happy, Keine Adressinformation (2,77 km)
11 Antalya Kebab, Keine Adressinformation (2,91 km)
12 Pizza lones Helzofen, Keine Adressinformation (2,99 km)
14 Mazzaro Pizza & Pasta, Keine Adressinfarmation (3,37 km)
15 Pizzeria Ristrorante Danijele, Hauptstrale 11, 3021 (3,77 km)
17 Stockinger, Keine Adressinformation (4,21 km)

2 cafe
4 Parzer, Hauptstralie 96, 3021 PreBbaum (1,42 km)
13 Cafe Corso, Hauptstrale 55, 3021 Pressbaum (3,05 km)
16 Cafe Tartuffi, Hauptstralle 52, 3013 Tullnerbach (4,12 km)

Bar

q Pueblo, Keine Adressinformation (2,68 km)

I I = I

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 10.2.2026

AZ 019 5 E 18/25h, Verpflichtete Partei: Lejla Tulic, geb. 24.10.1998, Verkehrswertgutachten
Liegenschaft 3021 Pressbaum, JurekstraBe 21, 1/1 Anteile B-LNR 6 an EZ 1248 GB 01905 Seite 22


https://immobase.immounited.com/

Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft EZ 1248 besteht aus den Grundsticken Nr. 199/1 und 199/55 mit einer
Grundflache von insgesamt 1715 m2 gemaB Angaben im Grundbuchsauszug. Der
nachfolgende Plan zeigt die Grundstiicke 199/1 und 199/55 (blau markiert) sowie die
unmittelbare Umgebung:

199726 \

1991

23
21 $ -. B

9

1991

0 I

19912

T 2

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas NICHT MASSSTABGETREU. Stand
10.2.2026

Die Liegenschaft befindet sich noch nicht im Grenzkataster!, sodass ihre
Grundsticksgrenzen und ihre GroéBe rechtlich nicht gesichert sind. Die Liegenschaft ist
eine Mittelparzelle und in leichter Hanglage von Norden nach Siden abfallend gelegen.
Sie ist insgesamt betrachtet annahernd rechteckig konfiguriert.

1im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der
Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch MaBzahlen
(Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte Rickiibertragung von unkenntlich gewordenen
Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch
Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen (IKV) jederzeit mdglich. Die Ersitzung
von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlicken ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist auch im
Falle eines Grenzstreits die Zusténdigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit héchste
Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/page)
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Das unbebaute Grundstick Nr. 199/1 ist unregelmaBig konfiguriert und ahnelt einem
quadratahnlichen Rechteck. Laut Grundbuchauszug betragt die Flache 800m=2. Das
Grundstick befindet sich_noch nicht im Grenzkataster.

199726

196/79

\

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://wo.gdn.at/NOE NICHT MASSSTABGETREU. Stand 10.2.2026

Das mit dem Wohnhaus bebaute Grundstlick Nr. 155/55 ist eine Fahnenparzelle mit einer
Flache laut Grundbuch von 915m2. Das Grundstiick befindet sich_noch nicht im
Grenzkataster.

19y

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://wo.gdn.at/NOE NICHT MASSSTABGETREU. Stand 10.2.2026

Jedes der beiden Grundsticke ist an das 6ffentliche Gut angebunden.
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Der Geometer-Teilungsplan, welcher der Grundstlicksteilung zugrunde liegt, lautet wie

folgt:
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: Vermessungsurkunde, Dipl.Ing. Alireza Khatibi, GZ 3235/19 vom

2.9.2022
Die Flachenangaben laut Grundbuch - 800m2 bzw. 915 m2 - fiir die Grundstlicke 199/1

bzw. 199/55 stimmen mit den Angaben laut obigen Geometerplan Uberein.
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

h“gﬁsﬁra'iw

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: NICHT MASSSTABGETREU. Stand 10.2.2026,
Bewertungsgegenstand sind die Grundstiicke 199/1 und 199/55

Widmung
BW -2 WE

MBF - o,k - 1,1l ... maximale Bebauungsdichte laut Formel in
Bebauungsplanverordnung: 150m? + 4% des Bauplatzes -
offene oder gekuppelte Bebauungsweise - Bauklasse | oder
Il;

Bebauungsbestimmungen

Kanal, Wasser, Strom, Gas (laut Informationen beim
Anschliisse Gemeindeamt sowie laut Eigentlimerangaben gemaf
Vorgutachten)

Die Bebauungsplanverordnung sieht fiir die Bebauungsdichte ,MBF" folgende Regelung
vor:

3.1 In Bereichen, fir die der Bebauungsplan die Bebauungsdichte ,MBF” (Maximal bebaubare
Flache) vorsieht, ist die maximal bebaubare Flache wie folgt zu ermitteln:

MBF = 150m? + 4% jenes Teiles des Bauplatzes, der gem&R Bebauungsplan in der Festlegung
"MBF" liegt. Dabei sind Grundsticksteile, die in der Widmungsart "Grinland-Grungirtel (Ggia)"
mit der Funktionsbezeichnung ,uferbegleitender Gehdlzstreifen” (,Ggu” mit der Nummer ,1" in
der Plandarstellung des Flachenwidmungsplanes) bzw. ,siedlungsgliedernd mit wesentlicher
Bedeutung fir die Oberflaichenentwdsserung” (,Ggl” mit der Nummer ,2° in der
Plandarstellung des Flachenwidmungsplanes) sowie ,sonstige siedlungsgliedernde bzw. -
begrenzende Bedeutung® (,Ggi“ mit der Nummer ,3“ in der Plandarstellung des
Flichenwidmungsplanes) liegen, bis zu einem HochstausmaR von 200m? der Berechnungsbasis
zur Ermittlung des "4%-Anteils" zuzuschlagen.
Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.pressbaum.at/system/web Stand 10.2.2026
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GEFAHRENZONEN UND KONTAMINIERUNG

Gefahrdete Bereiche durch Hochwasser (Fliisse und Wildbache), Lawinen, Erdbeben,
Rutschungen, Windspitzen, Blitz, Hagel und Schneelast werden durch das Bundes-
ministerium flr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML), erfasst
und als sogenannter HORA2-Pass dargestellt.

Naturgefahr: Gefdahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss | N niedrig
Lawinen P keine Daten
Erdbeben [T . ittel
Rutschungen _ hoch
Windspitzen (| [ ] BN  mittel
Blitzdichte 1] I niedrig
Hagel ' hoch
Schneelast L1 NN nicdrig
Hitzeepisoden T . it

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.hora.gv.at/ Stand 10.2.2026

Fir den Umkreis von 100m um den Standort JurekstraBe 21 ist aus dem HORA-Pass eine
mittlere Gefahrdung flr Erdbeben, Windspitzen und Hitze ersichtlich. Eine niedrige
Gefahrdung ist flr Oberflachenabfluss, Blitzdichte und Schneelast eingetragen. Fur
Rutschungen und Hagel ist eine hohe Gefahrdung dargestellt und fiir Hochwasser und
Lawinengefahr sind keine Daten vorhanden.

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten:
Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen. Die Gefdhrdung kann sich aufgrund duBerer Umstdande oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MalB3e

2 HORA ... Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
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vom Zustand und den Eigenschaften des Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-
Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen
grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.

Erlduterungen zum Altlastenatlas

Ab Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veréffentlicht (gemai § 18 Abs. 4
ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaB §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaB § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

Y Jurekstrake 21 x Q < 5447 193/08 TV <
12 )10 |
193/94

20

34 193/88 193/13

193113 | 19%/7% 21192/3
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Quelle: Eigene Darstellung: https://secure.umweltbundesamt.at/altlasten/?servicehandler=publicgis Stand
November 2025

0D /AL

Aus der obigen Abfrage ist ersichtlich, dass es auf und in der Umgebung der JurekstraBBe
21 keine Altlasten verzeichnet sind.

Die Veroffentlichung der oben angefihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Der "Altlastenatlas"
bietet Informationen zu Altlasten in Form eines geographischen Informationssystem, der
Altlastenkarte, und eines tabellarischen Verzeichnisses der Altlasten flr jedes
Bundesland.

Laut Altlastenatlas des Umweltbundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten, wie
Bodenkontaminationen oder andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse
bekannt.
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Der Sachverstandigen liegen keine weiteren Informationen liber eine Kontaminierung des
Bodens vor. Diesbeziigliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages.
Haftungen der Sachverstandigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch
derartige Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer
Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Experten. Wird nachtraglich festgestellt,
dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass die Grundstiicke bzw. Gebaude in einer Weise genutzt werden

oder wurden, die zu einer Kontaminierung flihren kénnte, wiirde dies den ausgewiesenen
Wert vermindern.

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fiir eine allfallige
Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.

MOBILFUNKANLAGEN

Der Senderkataster Austria bietet einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen
Kommunikationsinfrastruktur sowie fachliche Informationen dazu. Der Senderkataster

Austria wurde im Jahr 2003 eingerichtet. Im Senderkataster Austria findet man
Informationen Uber

¢ Standorte der aktuell in Betrieb stehenden Mobilfunk- und Rundfunkstationen in
der Umgebung

e Sendeleistungen, eingesetzte Protokolle und Mehrfachnutzung dieser
Sendestationen

e erfasste Ergebnisse von 6sterreichweiten Immissionsmessungen an offentlichen
Orten

e technische und rechtliche Hintergriinde der &ffentlichen Funknetze in Osterreich

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel regelmaBig
aktualisiert.

ek Ha‘mﬁ“ = i

&

B0y
AL Roth Erd
e
Jose{waﬂs Hag satte 2
A PLSE &
E % e
Am Moderstock % parkg,
R’
g
=
z
5
g Offene
= e Maidiing
e igelesSi
= Karl E1=€:C Sannber gstr
neladt Dirrwien
Lastberss:
o
Grasleithen 2 jurekst
ey =
Buchberg B
‘:"‘aﬁe
\E
.g‘\‘\
)
<
e
@ st R
@
Sehiefistitte nut‘&\ ’5‘/?
m
» Grofier Plalzberg =
504-m 5
erg ;
I @ Mobilfunk
@ Rundfunk
5 % Praiz Berg
- = Neral T
Pfalzberg 5 - (O Messpunkt
PRI 5 <
<

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: http://www.senderkataster.at/start, Stand 10.2.2026

Ersichtlich ist aus der obigen Darstellung, dass es nur wenige Mobilfunkanlagen in
Durrwien/Pressbaum und insbesondere im Nahbereich der JurekstraBe 21 gibt.
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LARMINFORMATIONSKARTEN

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten.

Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch den Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten
zur Verfigung

StraBenverkehr (Autobahnen und SchnellstraBen, sowie LandesstraBBen)
Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)

Flugverkehr

Industrie (IPPC)

Aktuell liegen Karten aus den Erhebungen im Jahr 2022 vor, welche durch
Uberarbeitungen in den Jahren 2023/24 ergénzt wurden.

Fir den StraBenverkehr sind keine Beeintrachtigungen tUber 55 dB verzeichnet.

B =75dB

W 70-75dB

M 65-70dB
60-65dB
55-60dB

/ Linienquellen Autobahnen und -
Schnellstrafben

# Linienquellen Landesstralen
Geb3ude

# Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 10.2.2026

Fiar den gleichen Messpunkt (JurekstraBe 21) sind beim analogen Index flr den
Schienenverkehr ebenfalls keine Beeintrachtigungen eingetragen.

Legende

M =-75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
60-65dB
55-60dB
Grenzwertlinie
/" Linienquellen Straenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen s
Geb&ude
# Larmschutzwénde
+ Kilometrierung
O Ballungsraum

(O Ballungsraumgrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 10.2.2026
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Hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte keine
Beeintrachtigungen verzeichnet. Dabei wurde allerdings nur Fluglarm von GroBflughafen,
nicht aber jener von kleineren Flugplatzen bericksichtigt.

Legende

W =75dB

M 70-75dB

M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB
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L Flughafen
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O Ballungsraumgrenzen
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 10.2.2026

Mit den Karten fir industrielle Tatigkeiten mit IPPC Anlagen3 wird die Larmbelastung
durch diese Anlagen in Ballungsraumen dargestellt und ergeben sich aus dieser Karte
keine Larmbeeintrachtigungen aus industrieller Tatigkeit.

Legende
W =75dB
M 70-75dB
M 65-70dB
60 -65dB
55-60dB
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Gebdude
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 10.2.2026

3 IPPC steht fiir "Integrated Pollution Prevention and Control" oder deutsch fiir "Integrierte Vermeidung und
Verminderung der Umweltverschmutzung". Bei diesem Anlagentypus ist eine integrierte Anlagengenehmigung,
das heiBt eine Genehmigung, die sich Uber alle Umweltmedien erstreckt (Luft, Wasser, Abfall, Boden, Energie),
erforderlich. Anlagen, fir die dieses spezielle Genehmigungsverfahren nétig ist, sind in Anlage 3 der
Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994) aufgezahlt (zB Raffinerien, gréBere Ziegelbrennereien). (Quelle:
https://www.wko.at/service/umwelt-energie/IPPC-Anlagen.html Stand September 2025)
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Die strategischen Larmkarten sind grundsatzlich nicht geeignet, die individuelle
Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage flr eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden. Die ausgewiesenen Immissionswerte kénnen daher
- insbesondere natlirlich auch bei Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den
Bearbeitungsumfang der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen
Larmbelastung abweichen.
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BAUWERKSBESCHREIBUNG

Das vordere Grundstiick Nr. 199/1 schlieBt direkt an die JurekstraBe an und ist unbebaut.
Das hintere Grundstlick Nr. 199/55 ist durch einen Zufahrtsweg an die JurekstraBBe
angeschlossen und ist bebaut.

Auf dem Grundstiick Nr. 199/55 sind

o ein Wohnhaus
o ein Nebengebdude (AuBen-WC)
o eine Flugdachkonstruktion im nérdlichen Gartenbereich

errichtet.

Die ErschlieBung des Grundstiicks mit dem Wohnhaus erfolgt Gber die angrenzende
offentliche StraBe (JurekstraBe) mittels einer Fahnenzufahrt.

Das Wohnhaus besteht aus

e Erdgeschoss
e Dachgeschoss

Den folgenden Plandarstellungen und Beschreibungen liegen insbesondere die erhobenen
Unterlagen aus dem Bauakt der Gemeinde- siehe dazu Punkt Allgemeines -
Bewertungsgrundlagen und Unterlagen - sowie die beim
Lokalaugenschein/Schatzungstermin gemachten Wahrnehmungen zugrunde:

Baudaten

Errichtung Einfamilienhaus
Baubewilligung: 21.8.1958
Bentlitzungsbewilligung: 18.8.1960 (Teilbenltzungsbewilligung) und 25.10.1962

Zu- und Umbau mit Aufstockung Einfamilienhaus
Baubewilligung: 29.10.1974
Benlitzungsbewilligung: 9.3.1976

Olfeuerungsanlage Einfamilienhaus
Baubewilligung: 30.4.1975
Benitzungsbewilligung: 9.3.1976

Diverse Umbauten am Wohngebdude und AuBenanlagen

Baubewilligung: kein Bescheid im Bauakt vorhanden, laut Bauakt wurde der
diesbeziigliche Antrag vom 12.3.2019 im Juli 2019 zurlickgezogen.
Benlitzungsbewilligung: keine

Abbruch von Gebaudeteilen

Anlasslich der Grundstlicksteilung wurde ein Teilabbruch an der nordwestlichen
Gebaudeecke (laut Abbruchplan das Bad betreffend) an die Baubehérde gemeldet.
Meldung: 1.12.2022
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LAGEPLAN
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan fiir Zubauten und teilweiser Aufstockung des Hauses Pressbaum,
JurekstraBe 21, Genehmigungsvermerk vom 29.10.1974, ZI. 153-1346/74, NICHT maBstabgetreu, in natura
wesentliche Abweichungen gegeben, siehe Auflistung unter ,Umbauten ohne Baubewilligung"
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GEBAUDEANSICHTEN
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan fur Zubauten und teilweiser Aufstockung des Hauses Pressbaum,
JurekstraBe 21, Genehmigungsvermerk vom 29.10.1974, ZI. 153-1346/74, NICHT maBstabgetreu, in natura
wesentliche Abweichungen gegeben, siehe Auflistung unter ,,Umbauten ohne Baubewilligung"
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GEBAUDESCHNITT
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Quelle:
Eigene Darstellung: Einreichplan fiir Zubauten und teilweiser Aufstockung des Hauses Pressbaum, JurekstraBe
21, Genehmigungsvermerk vom 29.10.1974, ZI. 153-1346/74, NICHT maBstabgetreu, in natura wesentliche
Abweichungen gegeben, siehe Auflistung unter ,,Umbauten ohne Baubewilligung"
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GRUNDRISSE

Grundrissplan Wohngebaude Erdgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan fir Zubauten und teilweiser Aufstockung des Hauses Pressbaum,
JurekstraBe 21, Genehmigungsvermerk vom 29.10.1974, ZI. 153-1346/74, NICHT maBstabgetreu, in natura
wesentliche Abweichungen gegeben, siehe Auflistung unter ,,Umbauten ohne Baubewilligung"
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Grundrissplan Wohngebadude Erdgeschoss nach Teilabbruch
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Quelle: Eigene Darstellung: Abbruchplan laut Abbruchmeldung vom 19.10.2022, 3021 Pressbaum, JurekstraBBe
21, NICHT maBstabgetreu
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Grundrissplan Wohngebadaude Dachgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan fiir Zubauten und teilweiser Aufstockung des Hauses Pressbaum,
JurekstraBe 21, Genehmigungsvermerk vom 29.10.1974, ZI. 153-1346/74, NICHT maBstabgetreu, in natura
wesentliche Abweichungen gegeben, siehe Auflistung unter ,,Umbauten ohne Baubewilligung"
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NUTZFLACHEN

FLACHENAUFSTELLUNG Wohngebiude

Raumnutzung It. Planunterlagen *) m m m? m
Abweichungen durch Umbauten in natura gegeben

Erdgeschoss
Stiegenhaus (in natura als Vorraum genutzt, da Hauseingang
von der planmaRig eingetragenen westseitigen AuRenwand

auf die siidseitige AuRenmauer verlegt wurde ) **) 2,50 4,00 10,00
Vorraum 13,00

WC (aus WC und Sp. zusammengelegt) 1,30 1,85 2,41

Kiche 10,00
Zimmer (in natura Gang und Bad) 9,00
Zimmer 15,60
Zimmer 40,00

Garage (in natura Schrank- und Abstellraum, begehbar vom

Stiegenhaus Uber eine gerade Innentreppe) 25,00
Tankraum (nur von auflen zuganglich) 3,20
Heizraum (nur von auRRen zuganglich) 3,50
Nutzfldche Erdgeschoss in m? 131,71
Ged. Sitzplatz (in natura zu einem geschlossenen Raum mit

Terrassentiire und Fenster umgebaut) 3,00 3,00 900

Bad (in natura abgebrochen) zu iiberdachte Auf3enfldiche 6,60
Gedeckter Sitzplatz (laut Geometerplan Vordach) ... keine

Léngen- oder Fldchenangaben, nicht baugenehmigt k.A.
Dachgeschoss

Diele 10,00
Zimmer 27,00
Zimmer 9,50
Kammer (in natura Bad mit Fertigstellungsbedarf 7,50
Nutzfliche Dachgeschoss in m? 54,00
Loggia (in natura Fitnessraum) 6,60
Zimmer (neu errichtet aus Dachbodenteil) ***) 2,75 3,80 10,45
Nutzfliche EG, DG gesamt in m? 185,71

FLACHENAUFSTELLUNG Nebengebiude (AuRen-WC)

Raumnutzung It. Planangaben m m m? m?
Erdgeschoss

Nebengebiude (in natura WC-Raum, nicht fertiggestellt) 5,00
Nutzfliche in m? 5,00

*) Quellen: Planunterlagen, die laut Bauakteinsicht den letzten Konsensstand widerspiegeln:
Einreichplan fir Zubauten und teilweiser Aufstockung des Hauses Pressbaum, JurekstrafRe 21,
Genehmigungsvermerk vom 29.10.1974, ZI. 153-1346/74, sowie Baumeldung betreffend Abbruch von 7m?
vom 1.12.2022 und Geometerplan/Vermessungsurkunde, Dipl.Ing. Alireza Khatibi, GZ 3235/19 vom 2.9.2022

**) Flache Stiegenhaus anhand des Einreichplans abgeschatzt

***) Flache Zimmer Gberschlagig aus Wahrnehmung bei Befundaufnahme in Verbindung mit vorliegenden
Einreichplan ermittelt
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Die Flachen sind gerundet und entsprechen einem filr die Liegenschaftsbewertung
erforderlichen GenauigkeitsmaB. Die MaBe sind PlanmaBe und basieren auf dem
Einreichplan fir Zubauten und teilweiser Aufstockung des Hauses Pressbaum,
JurekstraBe 21, Genehmigungsvermerk vom 29.10.1974, ZI. 153-1346/74. Flachen, die
nicht konsensgemadB errichtet wurden, sind in der obigen Aufstellung kursiv gesetzt.

Hinsichtlich der Grundrisse und Flachen wurde von der gezeichneten SV keine eigene
Vermessung vor Ort vorgenommen. Eine komplette neue Bestandvermessung war nicht
Gegenstand des Bewertungsauftrags und wurde nicht durchgefihrt.

In die Bewertung werden jene Flachen einbezogen, flir die laut den erhobenen
Bauaktsunterlagen augenscheinlich der Baukonsens gegeben ist. Die Fldchen werden
gerundet fiir die Bauwertberechnung herangezogen und sind keine exakten
Fldchenangaben.
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KONSTRUKTION UND AUSSTATTUNG

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Konstruktionsweise des
Bewertungsgegenstands und bezieht sich auf die Unterlagen im Bauakt der Gemeinde
und die Eigentiimerangaben laut vorliegenden Vorgutachten sowie die Wahrnehmungen
der gefertigten SV bei der Befundaufnahme.

WOHNGEBAUDE

Gesamtkonstruktion

Tragwerk und Konstruktion

Fassade

Dach

Stiege

Fenster

Tiiren und Tore
Wandbelage
Bédenbeldge

Deckenbeldge

Haustechnik

Sanitarraumausstattung

ANBAU HINTER DEM
WOHNGEBAUDE
Gesamtkonstruktion
Dach

Fenster

Tiiren und Tore
Bodenbeldge

Ausstattung

Massivbauweise

tragende Wande aulen: Ziegelmauerwerk, Innenwénde: Ziegel, Decken
Massivbauweise (Beton)

Fassade mit Warmedammung (Warmedammverbundsystem) laut Angaben im
Geometerplan auf Basis von Eigentiimerangaben betrdagt die Démmung 18cm)

symmetrisches Satteldach, Dachstuhl Holzkonstruktion; Dachdeckung mit Welleternit
(sowohl laut Angaben im "Technischen Bericht", der der Baubewilligung im Jahr 1958
zugrundelag, als auch im Bereich der Gebaudeaufstockung laut Baubewillligung vom
29.10.1974. Faserzement Eternit, unter Berlicksichtigung des Errichtungs- bzw.
Umbaujahrs des Einfamilienhauses ist anzunehmen, dass dieses Material aus
Asbestzement hergestellt wurde), Dachentwdsserung liber Saumrinnen und
Regenfallrohre

AuBentreppe zum Hauseingang bestehend aus 6 Stufen, Innentreppe Holztrittstufen auf
Metallkonstruktion

Kunststofffenster doppelisolierverglast

Hauseingangstiiren Kunststoff teilweise verglast, Nebeneingangstiire zu Heiz- oder
Lagerraum Metalltiren, Innentiren einfache glatte Holztirbl&dtter in Holz-/oder
Stahlzargen gehadngt

verputzt und gemalt, in Sanitdarraumen keramische Fliesen

keramischer Fliesenbelag (Vorzimmer, Flur, Kiiche, Sanitdrraume), Laminat
(Wohnzimmer, Schlafzimmer), Holzparkettboden in den Zimmern im DG, Teppichbelag
(Schrankraum=ehemalige Garage)

verputzt und gemalt
Gas-, Strom- Wasser- und Kanalanschluss; Warmwasserbereitung mittels

Elektroboiler, Raumheizung: Gastherme flr Heizung, Warmelbertragung Gber
Radiatoren: SAT-TV; Alarmanlage Aullenhautsicherung;

im EG: WC-Raum mit Hange-WC und Handwaschbecken, im Bad: kleines Waschbecken
mit Waschtischunterschrank, verglaste Dusche; Anschluss fiir Waschmaschine und
Waschetrockner; im DG: Badezimmer mit Einbaubadewanne, Eck-Glasdusche, Hange-
WC mit Vorwandinstallation, Waschtisch; Wande und Elektrik unfertig

Holzkonstruktion

Satteldach, Dachstuhl Holzkonstruktion; Dachdeckung mit Dachsteinen
keine (seitlich offene Konstruktion)

keine (seitlich offene Konstruktion)

Natursteinbelag

AuBenkiiche - Waschbecken, Grill und Brunnen
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NEBENGEBAUDE -
AUSSEN-WC
Gesamtkonstruktion Massivbauweise
Dach Pultdach mit Wellpappedeckung
Fenster Fenster6ffnung vorhanden
Tiiren und Tore Turdffnung vorhanden, Tirstock und Turblatt fehlen
Wand- Bédenbelige Fliesen
Handwaschbecken, Stand-WC, keine Heizung, Stromkabel an Decke; Wasser-
Ausstattung

Kanalanschluss nicht dokumentiert

Anmerkung: der Anbau und das Nebengebdude sind ohne baubehérdlichen Konsens
errichtet worden und werden in die Verkehrswertermittlung nicht einbezogen.

BAUZUSTAND

Zum Befundaufnahmezeitpunkt befand sich das Gebaude unter Berlicksichtigung des
Alters und der seit Errichtung vorgenommenen Veranderungen augenscheinlich in einem
durchschnittlich guten Bauzustand.

Folgende Instandsetzungsarbeiten sind— soweit dies per bloBem Augenschein feststellbar
war- erforderlich.

Wohngebaude

Wand- Decken- und Bodenbelage teilweise abgenutzt

Im Stiegenhaus deutliche Wasserschaden an Innenputz und Malerei mit
Schimmelbildung an der Wand entlang des Stiegenlaufs (insbesondere an der
Zwischenwand von Stiegenhaus und Vorraum)

Badezimmer im Dachgeschoss unfertig (fehlende Wandbeldge, teilweise sind
Leerverrohrungen ohne Elektroanschliisse sichtbar)

Wasserschaden an Wand und Decke im Schlafzimmer im Dachgeschoss
Wasserschaden am FuBboden im Bereich der zum Raum umgestalteten Loggia
Fehlende AuBenfensterbank im Schlafzimmer im Dachgeschoss

Bei Heizraum und Holzlagerraum (laut Plan Tankraum) sind die augenscheinlich
nachtraglich hergestellten Laibungen zu den AuBentlUren nicht verputzt und die
Mauerziegel nicht fachgerecht geschnitten, méglicherweise ist die erforderliche
lichte Durchgangshéhe wegen querlaufender Leitungen/Leitungsrohre nicht
gegeben

Bauphysikalische Eigenschaften (Warmedéammung, Feuchtigkeitsschutz,
Schallschutz und Brandschutz) der Gebaudehiille sind nicht bekannt, angeblich
wurde laut den Angaben im Vermessungsplan eine 18cm starke Warmedammung
nachtraglich aufgebracht

Dacheindeckung besteht aus Welleternit, welches laut Bauamtsunterlagen
anlasslich der Gebaudeerrichtung und bei den Umbauten in den Jahren 1974-1976
hergestellt wurde, mdglicherweise handelt es sich dabei um
Asbestzementmaterial, sodass bei Entfernung der Dacheindeckung mit erhdhten
Abbruch- und Deponiekosten zu rechnen sein wird
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AuBenanlagen

e Fertigstellungsbedarf bei straBenseitiger Einfriedung: Anschliisse der
Torsprechanlage fehlen

e Putzschaden bei der Terrassenmauer

e Beim nachtraglich und nicht konsensgemaB hergestellten AuBen-WC fehlen
Fenster/Tire, ob die haustechnischen Anschliisse flir Wasser, Kanal und Elektrik
funktionstichtig sind, ist nicht feststellbar gewesen

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerkstberprifungen haben durch die Sachverstandige im Zuge der
Befundaufnahme nicht stattgefunden. Es handelt sich beim gegenstandlichen
Bewertungsgutachten um kein bautechnisches Gutachten. Die Beschreibung der
vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche Befundung
des Gebaudebestandes (ohne Bauwerksoffnungen) und anhand der aufliegenden
Bauaktsunterlagen.

UMBAUTEN OHNE BAUBEWILLIGUNG

Abweichend vom letzten Konsensstand aufgrund der Baubewilligung vom 29.10.1974 und
der Benutzungsbewilligung vom 9.3.1976 sowie der Meldung des Gebaudeteilabbruchs
vom 1.12.2022 wurden - laut den Wahrnehmungen bei der 6rtlichen Befundaufnahme -
insbesondere folgende bauliche Verdanderungen am Einfamilienhaus und an den
AuBenanlagen vorgenommen:

1. Im Erdgeschoss des Wohngebdudes:

a. Ein als gedeckter Sitzplatz (laut Einreichplan 1974 ,Ged.Sitzpl.")
bezeichneter Bereich im Erdgeschoss im Norden des Wohnhauses wurde zu
einem Raum umgebaut

b. An diesen Bereich angrenzend wurde eine Flugdachkonstruktion (laut
Geometerplan bezeichnet als ,,Vordach™ bezeichnet) errichtet; dieser Anbau
befindet sich an der Nordseite des Wohnhauses in Holzkonstruktion mit
Satteldach und Natursteinbelag, der als AuBensitzplatz mit Gartenkiiche
und offenem Grill genutzt wird

c. Der WC-Raum im Erdgeschoss wurde durch Vereinigung mit der
Speisekammer ( laut Einreichplan 1974 ,Sp.") vergréBert

d. Das westseitig gelegene Zimmer (laut Einreichplan 1974 ,Zimmer 9m2")
wurde zu einem Vorraum und einem Bad umgebaut

e. Die angebaute Garage wurde zu einem Schrankraum umgebaut und
anstelle des Garageneinfahrtstores ein Fenster eingebaut

f. An der sudlichen Gebaudefront wurde die Terrasse erneuert

2. Im Obergeschoss des Wohngebadudes

a. Die Loggia (laut Einreichplan 1974 ,Loggia 6.6m?2") wurde zu einem
geschlossenen Raum umgebaut

b. Im Bereich des nordwestseitigen Kammer (laut Einreichplan 1974 ,,
Kammer 7,5m2") wurde ein Badezimmer errichtet

c. Ein Teil des Dachbodens (laut Einreichplan 1974 ,,Boden™) wurde in
Verlangerung der Kammer und des sidseitigen Zimmers zu einem weiteren
Schlafzimmer umgebaut
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3. Sonstige bauliche Anderungen

a. Einbau einer gasbefeuerten Zentralheizung anstelle der Olfeuerungsanlage

b. Laut den anlasslich der Grundstiicksteilung gemachten Angaben der
Eigentlimer ist eine Vollwédrmeschutzfassade mit 18cm Dammstarke am
Gebaude angebracht worden (Information laut Geometerplan)

c. Ein Nebengebaude (AuBen-WC-Raum) in Massiv-Bauweise wurde im
Bereich zwischen westlicher Grundgrenze und dem Wohnhaus errichtet

d. Zu den Grundstiicken wurde eine straBenseitige Einfriedung mit
Zugangstiire sowie Zufahrtstor (Schiebetor) und einem befestigten
Abstellplatz vor dem Zufahrtstor hergestellt

Eine betonierte Flache im sidlichen Randbereich des Grundstlicks 199/1 wurde errichtet.
Im Bauakt der Gemeinde liegt zwar ein Bauantrag vom Marz 2019 auf, dieser wurde
jedoch laut Bauamtsangaben im Juli 2019 zurlickgezogen. Somit stellen die zuletzt
erlassenen Bescheide zum Bauvorhaben ,,Um- und Zubauten™ aus dem Jahr 1974
(Baubewilligung) und 1976 (Benitzungsbewilligung) nebst der im Jahr 2022 angezeigten
Teilabbruchsmeldung den aktuellen Konsensstand in baurechtlicher Hinsicht dar.

Die seitdem vorgenommenen baulichen Anderungen weisen daher keinen baurechtlichen
Konsens auf, und muss dazu nachtraglich um Bewilligung angesucht werden. Ob und
bejahendenfalls unter welchen Bedingungen eine solche erteilt werden kann, ist aktuell
per Bewertungsstichtag nicht absehbar.
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BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Die Liegenschaft 3021 Pressbaum, JurekstraBe 21, ist mit einem Wohngebdude bebaut.
Bei der Befundaufnahme war weder die Eigentimerin noch ein Eigentimervertreter
anwesend. Es wurden keine Miet- Pacht oder sonstige Nutzungsvertrage vorgelegt. Auch
gibt es keine Hinweise daflir, dass es derartige Vertrage gabe.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Bestandfreiheit. Sollte sich zu einem
spateren Zeitpunkt herausstellen, dass es Bestandrechte oder sonstige Rechte Dritter
gibt, ware der Verkehrswert neu zu berechnen.

ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war kein bewertungsrelevantes Zubehér vorhanden

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Seitens des Gemeindeamts wurde mir der Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ
021-2-4130/3, glltig ab 1.1.1997 flr die Liegenschaft 3021 Pressbaum, JurekstraBe 21
Ubermittelt. Der erhdhte Einheitswert betragt demnach ATS 234.000,00, umgerechnet €
17.005,44 und der Grundsteuermessbetrag ATS 293,00, entsprechend € 21,29.

Mit Mailnachricht vom 3.2.2026 teilte die Gemeinde mit, dass auf dem Abgabenkonto flr
die Liegenschaft ein Riickstand in Hohe von € 28.314,35 besteht. Dieser Riickstand
inkludiert eine Erganzungsabgabe zur AufschlieBungsabgabe in Héhe von € € 23.369,73
fur die vorgenommene Grundstiicksteilung im Jahr 2022, die noch nicht beglichen wurde.

Die obigen Werte sind stichtagsbezogen und es wird darauf hingewiesen, dass sich diese
Betrage zum Zeitpunkt des Liegenschaftserwerbs geandert haben kénnen. Potenziellen
Erwerbern wird empfohlen, diesbezligliche Erhebungen zum Stand der offenen
Forderungen vor Ankauf/Ersteigerung durchzufiihren. Denn die nach landesgesetzlichen
Bestimmungen wie z.B. Niederdsterreichische Bauordnung, Kanalgesetze,
Wasserleitungsgesetze, Abfallwirtschaftsgesetz oder Ahnliches erlassenen Bescheide
wirken als dingliche Bescheide auch gegen spatere Eigentiimer und kénnen auf Grund der
dinglichen Wirkung auf die Liegenschaft beim Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes ist in den Bauaktsunterlagen beim Gemeindeamt nicht
enthalten. Ein solcher wurde auch nicht durch die Eigentiimer vorgelegt. Aus den
Informationen aus dem mir vorgelegten Vorgutachten von SV DI Martin Roth wurde an
den Sachverstandigen ein Energieausweis vor Gebaudesanierung datiert mit 5.11.2013
Ubermittelt, welcher einen Heizwarmebedarf von 243,95 kWh/m=2a und einen
Gesamtenergieeffizienz-Faktor von 3,42 ausweist. Ein Energieausweis, der sich auf den
aktuellen Gebaudezustand per Bewertungsstichtag, d.h. nach Sanierung des Gebaudes
und Anbringung einer Vollwarmschutzfassade bezieht, ist nicht verfligbar.
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GRENZUBERBAU

GRENZUBERBAU LIEGENSCHAFT GESAMT

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 1248 bestehend aus den
Grundstlicken 199/1 und 199/55 ist bei Betrachtung der Liegenschaft gesamt kein
Grenzliberbau zu den Nachbarliegenschaften oder durch Bebauungen der

Nachbarliegenschaften augenscheinlich festzustellen.

GRENZUBERBAU GRUNDSTUCKE EINZELN

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft EZ 1248 wurde im Jahr 2022 in zwei
Grundstlicke geteilt, in das Grundstlick Nr. 199/55, welche mit dem Wohngebaude samt

davor angebauter Terrasse bebaut ist, und das Grundstiick Nr. 199/1 welches

weitgehend unbebaut ist.
Berlcksichtigt man die Angaben in der Vermessungsurkunde ist ersichtlich, dass die
Grundgrenze im Wesentlichen entlang der Terrasse verlauft, an einer Stelle jedoch in die
eingezeichnete Terrasse minimal hineinreicht. An dieser Stelle ist mdglicherweise ein
geringfligiger Grenziiberbau durch die baulichen Anlagen auf dem Grundstiick 199/55

zulasten von Grundstiick 199/1 gegeben.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: Ausschnitt aus Vermessungsurkunde, Dipl.Ing. Alireza Khatibi, GZ

3235/19 vom 2.9.2022
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MASSNAHMEN ZUR GETRENNTEN GRUNDSTUCKSVERWERTUNG

In natura sind die beiden Grundstiicke Nr. 199/1 und 199/55 nicht voneinander getrennt.
Die Grundstiicksgrenze verlauft im Bereich der in natura vorhandenen Zufahrtsstra3e
parallel zur Grundgrenze zur 6stlichen Nachbarliegenschaft und im Abstand von etwa
3,5m von dieser entfernt. Somit misste die Zufahrt flir Grundstick 199/55 in natura
noch baulich abgeteilt und entsprechend schmaler gestaltet werden.

Siehe dazu den folgenden Plan, der Grenzen und Baulichkeiten darstellt:

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis: https://wo.gdn.at/NOE/synserver?project=pressbaum_wc&client=flex
Stand 3.2.2026

Die straBenseitige Einfriedung mit dem Schiebetor und der Eingangsttir berticksichtigt
auch nicht die noch ausstehende Zufahrtsteilung. Allenfalls muss anstelle des Schiebetors
ein Tor mit Drehfllgel installiert werden, da das Tor derzeit (ber die Grundgrenze zum
unbebauten Grundstlick hinausreicht und weiters fiir die Toré6ffnung nicht Fremdgrund
benutzt werden dirfte.

Wie bereits unter dem Punkt Grenzliberbau erldautert, verlauft die Grundgrenze zwischen
den bewertungsgegenstandlichen Grundstiicken im Nahbereich des Wohnhauses in etwa
direkt entlang der Hausterrasse und ist diese an einer Stelle mdglicherweise sogar zu
verkleinern. Wie bei der Grundstlicksbeschreibung erlautert, ist eine Grenzédnderung
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zugunsten des bebauten Grundsticks Nr. 199/55 durch Verkleinerung von Grundstiick
199/1 wegen der vorgeschriebenen MindestbauplatzgréBe nicht mdglich.

IMMOBILIENMARKTSITUATION

In den Jahren 2018 bis 2022 war ein Uberdurchschnittlich starker Anstieg bei den Preisen
von Wohnimmobilien festzustellen. Seit Mitte 2022 ist ein dampfender Effekt auf die
Kreditvergabe und die Immobiliennachfrage festzustellen. Aufgrund dieser Abschwachung
der Marktaktivitaten haben sich am Immobilienmarkt Preisriickgange ergeben. Siehe
dazu auch die Entwicklung des Hauser- und Wohnungspreisindex (HPI) der Statistik
Austria. Dieser bildet die Preisentwicklung von Wohnimmobilien (Einfamilienhauser,
Doppelhduser, Reihenhduser und Wohnungen), bei denen ein privater Haushalt als
Kaufer auftritt, ab. Nach etlichen Jahren mit steigenden Preisen sind Hauser und
Wohnungen in Osterreich seit Mitte 2022 glinstiger geworden, wobei seit Anfang 2024
eine Preisstabilisierung mit leichter Aufwartstendenz feststellbar ist:

Highlights =)

@ Quartalsweise Indexentwicklung seit 2010 (Grafik)
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Q: STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex. Erstellt am 18.12.2025

Meuer Wohnraum Bestehender Wohnraum —— Gesamtindex HFI

Quelle: Eigene Darstellung: Statistik Austria Hauserpreisindex von 2018 bis 2025:
https://www.statistik.at/statistiken/ Stand Janner 2026

Bautrdger konnten wegen der wirtschaftlichen und finanziellen Rahmenbedingungen nur
wenige neue Wohnungen an private Kaufer verkaufen. Da die Bautrager aufgrund der
zugrundeliegenden Baukostensituation bei den Verkaufspreisen nicht nachgeben
konnten, hat sich das Preisniveau flir neuen Wohnraum trotz des Nachfrageriickgangs
leicht nach oben entwickelt. Stark gestiegene Bodenpreise, hohe Baupreise und der
allgemeine Konjunkturabschwung bremsen die Immobilien- und Bauwirtschaft aktuell.

Eine vergleichbare Preisentwicklung zeigt auch der Wohnimmobilienpreisindex der OeNB,
der in Kooperation mit DataScience Service GmbH und TU Wien erstellt wurde:
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Wohnimmobilienpreisindex
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Quelle: CeMB, DataScience Senvice GmbH (DSS5)._TU Wien, Prof. Feilmayr

Quelle: Eigene Darstellung: https://www.oenb.at/isawebstat/ Stand Janner 2026

Gemessen am Grunderwerbssteueraufkommen konnten seit Herbst 2024 wieder positive
Wachstumsraten verzeichnet werden. Eine dhnlich Entwicklung zeigt sich auch bei den
Neukreditvergaben, die 2024 und 2025 wieder etwas Uber den Vorjahresvolumina liegen.
Auch wenn noch keine echte Trendwende zu beobachten ist, zeigt dies eine Stabilisierung
des Immobilienmarktes.

Fir den Bezirk St.Pélten-Land zeigen die Kaufvertragsstatistiken, dass die
Transaktionszahlen und auch die Transaktionsvolumina ab dem Jahr 2022 massiv
ricklaufig waren, und damit verbunden die Kaufpreise unter Druck geraten sind.

STATISTIKEN IMMO

Bezirk Sankt Palten [Land): Kaufvertrage
Transaktionsanzahl

Zaitraum
2021 - 2025

2.000

1.800
Transaktionen 1600
7.658

‘)_'Lr
2021 = 2025 1.400
-32 % + 1.200
2021 2022 2023 2024 2025

Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 4.2.2026

Somit sind auch die durchschnittlichen Kaufpreise fir Wohnraum im Bezirk stark
racklaufig gewesen.
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Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 4.2.2026

Aus obiger Grafik ist deutlich erkennbar, dass die m2-Preise fir Wohnraum im Bezirk St.
Polten-Land ab 2022 bis 2024 riicklaufig waren und sich ab 2024/25 auf niedrigem
Niveau stabilisiert haben.

Die Inflation und die angespannte Konjunkturlage in den vergangenen beiden Jahren
fihrten zu weiteren Zinslockerungen durch die EZB, was neben dem Auslaufen der KIM-
Verordnung im Juni 2025, die den Banken strenge Kreditvergabestandards fiir private
Wohnraumfinanzierungen vorgeschrieben hatte, auch den Immobilienmarkt ab Mitte
2025 stabilisierend beeinflusst.

VORLIEGENDE VORGUTACHTEN

Die folgenden Gutachten wurden mir anlasslich des Auftrags zur Verkehrswertermittlung
vorgelegt:

e Gutachten Uber den Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1248 GB 01905 per
17.10.2023 erstellt und elektronisch signiert durch SV DI Martin M. Roth, datiert
mit 27.10.2023

e Gutachten Uber den Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1248 GB PreBbaum, per
Stichtag 11.8.2022 erstellt durch SV Nikolaus Klenka vom 20.8.2022

Aus dem vorliegenden Gutachten von Herrn Nikolaus Klenka per 11.8.2022 ergibt sich
ein Verkehrswert in der Héhe von € 1.190.000,00. Laut Gutachten des SV DI Martin Roth
wird ein Verkehrswert per 17.10.2023 in der H6he von € 296.000,00 fir Gst. 199/1 und
von € 622.000,00 fir Gst. 199/55 ausgewiesen.

VORLIEGENDER KAUFVERTRAG

Aus der Urkundensammlung beim Bezirksgericht Purkersdorf liegt unter der
Tagebuchzahl 200/2020 der Kaufvertrag auf, mit dem die Liegenschaft durch die
verpflichtete Partei angekauft wurde. GemaB diesem Vertrag vom 7.2.2020 betrug der
Kaufpreis flr die gesamte Liegenschaft € 460.000,00.
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BEWERTUNG

BEWERTUNGSAUFTRAG UND BEURTEILUNG DES BEWERTUNGSGEGENSTANDS

AuftragsgemaB ist der Verkehrswert der

o Liegenschaft EZ 1248 GB 01905

e unter den Pramissen
o der Bestandsfreiheit,
o der Kontaminationsfreiheit und
o der Lastenfreiheit

e per Stichtag der Befundaufnahme somit per 15.1.2026

in Form einer dreifachen Wertermittlung wie folgt festzustellen:

1. Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1248 GB 01905 bestehend aus den

Grundstiicken Nr. 199/1 und 199/55 bei Verwertung der Liegenschaft insgesamt
2. Verkehrswert des Grundstiicks 199/55 samt Wohnhaus bei separater Verwertung
3. Verkehrswert des Grundstiicks 199/1 bei separater Verwertung

Der Verkehrswert kann auch mit den Begriffen Marktpreis oder Marktwert gleichgesetzt
werden, da die Definition des Verkehrswertes grundsatzlich einen Grundstiicksmarkt mit
freier Preisbildung im redlichen Geschaftsverkehr voraussetzt.

GemaB der Europadischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes/Verkehrswertes wie folgt definiert:

,Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.™

Unter dem Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG) in
der geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschéftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft lUblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewothnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auBBer Ansatz zu lassen.

§2.
(1) [..].

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
wertermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.
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WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Die grundsatzlich dem Sachverstandigen obliegende Wahl der Bewertungsmethode hat
danach zu erfolgen, welche Methode unter Bericksichtigung des jeweiligen Standes der
Wissenschaft und der Gepflogenheiten im redlichen Geschaftsverkehr den Umstanden des
Einzelfalles am besten entspricht.

Grundsétzlich stehen gemé&B LBG und gem&B ONORM B 1802-1 fiir die Bewertung von
Liegenschaften

e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

e das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemaB ONORM B 1802-2),
e das Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z. B. Investment Method)

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren fir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren.

Fir Liegenschaften, die vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von
Mietertragen dienen, ist das Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B
1802-2) heranzuziehen.

Weiters steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als
auch in quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen.

Fur Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-
3). Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsiiberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei der zur Bewertung vorliegenden Liegenschaft handelt es sich um eine Liegenschaft
bestehend aus zwei Baugrundstiicken, wovon eines mit einem Wohnhaus bebaut ist.

Flr solche Objekte geht es fiir den potenziellen Kaufer in erster Linie um den Wert der
Substanz von Grundstiick und Baulichkeiten. Fir die Wertbestimmung durch die
Marktteilnehmer ist daher der Sachwert ausschlaggebend. Somit ist das
Sachwertverfahren zu verwenden, und wird dabei zur Bodenwertermittlung das
Vergleichswertverfahren herangezogen.

1. Zunachst wird der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1248 bei Gesamtverwertung
im Sachwertverfahren ermittelt,

2. danach der Verkehrswert des mit dem Wohnhaus bebauten Grundstiicks Nr.
199/55 bei separater Verwertung im Sachwertverfahren berechnet und

3. zuletzt der Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks Nr. 199/1 im
Vergleichswertverfahren

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert die angefiihrten Verfahren wie folgt:
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Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlédge zu berlicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.
Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umsténde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, diirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhéltnisse und Umstédnde
wertmaBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Sachwertverfahren

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehérs 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.
Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehoérigkeit zu einem Liegenschaftsverband
ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung
ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Werténderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder
andere offentlich-rechtliche Beschrénkungen sowie erhebliche Abweichungen von den
Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.
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Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Sachwertverfahren folgenden Bewertungsablauf an:

Sachwertverfahren

Neubauwert des Gebaudes
Herstellkosten x m* BRI bzw. x m* BGF

i 2

—_ Wertminderung infolge Alters

¢

__Wertminderung infolge Méngel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

L 4

= Bauwert des Gebidudes
Boden Gebédude AuBenanlagen
Neubauwert
der Aultenanlagen
Beriicksichtigung der
Bauwert des Geb&audes werthemﬂ_qssundan
Umstande
Bodenwert (z.B. nach Wertminderung infolge Wert

Vergleichswertverfahren) verlorenen Bauaufwands der AuBenanlagen

Sachwertder Liegenschaft
(bestandsfrei)

¢

Beriucksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
(z.B. Rechte, Lasten
wie z.B. personliche Dienstbarkeiten)

. 4

Sachwertder Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Quelle: ONORM B 1802-1
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Fir das Vergleichswertverfahren ist folgender Ablauf relevant:

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

|

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Berucksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

]

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger
wartbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

Vergleichswert

Bild A.1 — Vergleichswertverfahren — Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
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Aus den Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert gemaB ONORM wie folgt
abzuleiten:

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

\ 4

Marktanpassung
Beriicksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
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WERTERMITTLUNG GESAMTLIEGENSCHAFT

Der Verkehrswert der Gesamtliegenschaft (d.h. bei gemeinsamer Verwertung der in EZ
1248 enthaltenen Baugrundstiicke samt dem errichteten Wohnhaus) wird im
Sachwertverfahren ermittelt.

BODENWERT

Bei der Bodenwertermittlung wird der Vergleichspreis je m2 Bodenflache mittels
indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen der
wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. Ein direkter Preisvergleich ist fir den Immobilienmarkt
deshalb unmoglich, weil Grundstiicke Unikate mit individuellen Eigenschaften darstellen,
die sich selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft voneinander unterscheiden kénnen.

GemaB ONORM B 1802-1 hat der Preisvergleich auf der Grundlage von Zu- oder
Abschldagen zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch Auf- bzw.
Abwertung zu bericksichtigen.

Fir die Auswahl von Vergleichspreisen liegen gemaB Bewertungslehre und -praxis
folgende Kriterien vor:

Zum Preisvergleich sollen Kaufpreise solcher Grundstiicke herangezogen werden, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit denen des zu wertenden
Grundstlcks hinreichend Ubereinstimmen. Die Vergleichspreise sollen in zeitlicher
Hinsicht dem Wertermittlungsstichtag maoglichst nahe liegen. Es soll gegebenenfalls eine
geniugende Anzahl von Vergleichspreisen herangezogen werden, sodass - statistisch
gesehen - eine ausreichend groBe Stichprobe vorliegt, die einen Rickschluss auf den
Mittelwert der Grundgesamtheit, das heiBt auf den durchschnittlichen Marktpreis, zuldsst.

Da ein direkter Preisvergleich praktisch nicht durchflihrbar ist, wird der Vergleichspreis je
m2 mittels indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen
der wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. Gem&B ONORM hat dieser auf der Grundlage

e von Zu- oder Abschlagen,

zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch

e Auf- bzw. Abwertung

zu berlicksichtigen.

Zur Analyse der Grundsticksverkaufe von unbebauten Liegenschaften wurden
Kauftransaktionen von Vergleichsliegenschaften aus der Urkundensammlung beim BG
Purkersdorf erhoben. Von diesen wurden jene ausgewahlt, die sich

1. auf unbebaute Liegenschaften oder solche mit Abbruchobjekten bezogen,

2. die gemaB Flachenwidmungsplan als Bauland, das zur Wohnbebauung geeignet
ist, ausgewiesen sowie

3. in vergleichbarer Lage gelegen sind und

4. im Zeitraum madglichst nahe dem Bewertungsstichtag stattgefunden haben
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Folgende Transaktionen mit weitgehend vergleichbaren Grundstiicken wurden erhoben:

Vergleichsliegenschaften Bauland

Kaufpreis Kaufpr./ Grundfl

Tz Lage Gst
§ in€ m?2in€ .Inm?

KV-Datum  Fliwi/Beb.Bestimm.

133 2022 Waldstrale 8 193460 38608 6199 613 2684202

752 2022 Sanatoriumstrale 9 184/105 210000 358,36 586 11.03.2022 BW-2WE, MBF-o-I,1I
1434 2022 GanghoferstraBe 9 198/76 350000 432,63 809 30.05.2022 BW-2WE, MBF-o-1,lI
635 2024 HollensteinstraRe 3a 81/2 440000 432,64 1017 29.02.2024 BW-2WE, MBF-o-1,11
666 2024 Dirrwienstralle 44 182/23 250000 255,88 977 18.04.2024 BW-2WE, MBF-o-I,II
1717 2025 Haitzawinkelstrale 1b 165/5 225000 296,83 758 03.10.2025 BW-2WE, MBF-o-1,lI

GB...Grundbuch

EZ... Einlagezahl

TZ ... Tagebuchzahl

Gst...Grundstliicksnummer

KV-Datum... Kaufvertragsdatum

Die angefiihrten Transaktionen wurden durch Studium der jeweiligen Kaufvertragstexte
auf allenfalls gegebene auBergewdhnliche Umstdande sowie unter Berlicksichtigung ihrer
Bebauungsmadglichkeiten anhand des gultigen Flachenwidmungsplanes und der
Katastermappe auf ihre Vergleichbarkeit mit der Bewertungsliegenschaft untersucht.

Der Verkauf des Grundstiicks 193/100 wird wegen mangelnden Fremdvergleichs als
ungewdhnliche Transaktion ausgeschieden.

Ausgehend von den tatsachlichen Verkaufspreisen werden nach Eliminierung allfélliger
statistischer AusreiBer die verbleibenden m2-Preise nach den einzelnen
wertbestimmenden Merkmalen, wie zum Beispiel,

o die GréBe

o die Lage

o die Bebauungsmadglichkeiten/Konfiguration
o dem Kaufvertragszeitpunkt

durch Zu- bzw. Abschlage adaptiert.
ad GroéBe:

Die Grundsticksflachen der Vergleichsgrundstiicke liegen zwischen 586 m2 und 1017 m2.
Diejenigen Vergleichsliegenschaften, die stark vom Bewertungsgegenstand mit einer
Flache von 1715 m2 (bei Verwertung als Gesamtliegenschaft) abweichen, sind
hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren. Der m2-Preis flr lUberdurchschnittlich groBe
Liegenschaften ist erfahrungsgemaB niedriger als jener flir kleinere Grundflachen und
vice versa.

ad Lage:
Die Vergleichsgrundstiicke befinden sich in der Gemeinde Pressbaum, im Bereich oder

Nahe des Ortsteils Dirrwien/Lastberg. Jene Grundstiicke, die in glinstiger als die zu
bewertende Liegenschaft gelegen sind, werden durch einen Wertabschlag an die
Lagequalitat der Bewertungsliegenschaft angepasst und vice versa.
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ad Widmung/Bebaubarkeit/Konfiguration

Die Vergleichsgrundstiicke sind als Bauland-Wohngebiet gewidmet und haben gleiche
oder vergleichbare Bebauungsbestimmungen.

Hinsichtlich der Grundstlicksform gibt es mit einer Ausnahme kaum Unterschiede bei den
Vergleichsobjekten, die rechteckig oder rechteckahnlich wie die zu bewertende
Liegenschaft konfiguriert sind. Das Grundstlick Nr. 184/105 hat ungefahr die
Konfiguration eines dreieckahnlichen Trapezes und ist somit unglnstiger geschnitten.
Dafir wird ein Wertaufschlag zur Anpassung an die gilinstigere Konfiguration der
Bewertungsliegenschaft (beide Grundstiicke 199/1 und 199/55 gesamt betrachtet)
vorgenommen

ad Grad der ErschlieBung:

Preise von Liegenschaften, die zum Kaufvertragszeitpunkt nicht bereits durch das
offentliche Gut erschlossen sind, enthalten einen prozentuellen Wertabschlag fir die
Wartezeit zur Erlangung der sogenannten Anbaureife und miissen daher, um sie mit den
Ubrigen Vergleichsobjekten und der Bewertungsliegenschaft vergleichbar zu machen
mittels ErschlieBungszuschlag adaptiert werden. Bei der vorliegenden Liste an
Vergleichsgrundstlicken ist fur alle Grundstiicke der erforderliche ErschlieBungsgrad
gegeben. Daher ist aus diesem Aspekt keine Wertanpassung notig.

ad Kaufvertragsdatum

Die erhobenen Kaufvertrage wurden in den Jahren 2022 bis Herbst 2025 abgeschlossen.

Fir die zeitliche Abweichung der Kaufvertragsabschliisse zum Bewertungsstichtag wird
eine Anpassung durch die Preisdifferenzen, die aus dem Hauspreisindex der Statistik
Austria ermittelt wurden, zugrunde gelegt. Da es zunéachst nur um die Bewertung des
Grundstlicks (Bodenwert) geht, und unbebaute Grundstiicke zur Schaffung von neuen
Wohnraum dienen, wird auf den Hauserpreisindex flir neuen Wohnraum abgestellt:

Werte laut Hauserpreisindex (HPI) Statistik Austria
jeweils HPI Neuer Wohnraum - Indexwerte 4.Quartal sowie 2.Qu 2025
Differenzin
% zu 2025
Jahr 2020 Jahr 2021 Jahr 2022 Jahr 2023 Jahr 2024 2025Q3 Q3

178,67 25,54%
196,06 14,41%
207,96 7,86%
210,2 6,71%
216,58 3,57%
224,31

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-
oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/haeuserpreisindex-und-ooh-pi, Stand Feb 2026

AZ 019 5 E 18/25h, Verpflichtete Partei: Lejla Tulic, geb. 24.10.1998, Verkehrswertgutachten
Liegenschaft 3021 Pressbaum, JurekstraBe 21, 1/1 Anteile B-LNR 6 an EZ 1248 GB 01905 Seite 60



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Adaptierung der m2-Preise nach wertbestimmenden Merkmalen:

Abweichungsanalyse Baulandpreise - bezogen auf Gesamtliegenschaft Jurekstrale 21

. (]

NE © E 3 %n = 5

K 5 g 3 < 2 2 3 £

E- 2 H & 2 $ F £ 5

s 3 g & S E 5 s 2 2 3
2990 184/105 11.3.22 586  €210.000 358,36 -15,00% -10,00% 5,00% 7,86% 314,86
1414 198/76 30.5.22 809  €350.000 432,63 -10,00% -500% 0,00% 7,86% 401,75
2628 81/2 29.2.24 1017  €440.000 432,65 -10,00% -10,00% 0,00% 3,57% 361,56
1215 182/23 18.4.24 977  €250.000 255,89 -10,00% 15,00% 0,00% 3,57% 277,81
1192 165/5 3.10.25 758  €225.000 296,83 -15,00% 15,00% 0,00% 0,00% 296,83
arithm. Mittelwert - Baulandvergleichswert 355,27 330,56
gerundet 331,00

Als Vergleichspreis je m2 Bauland wird daher
331,00 €

per 15.1.2026 angesetzt.

BODENWERT GESAMT

Um zum Wert des fiktiv unbebauten Grundes zu gelangen, wird der oben ermittelte m2-
Preis mit der Grundflache multipliziert. Aus dem fiktiv unbebauten Bodenwert wird der
Wert des bebauten, aufgeschlossenen Grundstiicks berechnet, indem ein Aufschlag fir

geleistete Anschlussgebt‘.‘nhren4 und fir die AufschlieBungsabgabe gemaB NO
Bauordnung angesetzt wird.

Berechnung des Bodenwerts Gesamtliegenschaft

€ €
Vergleichswert je m? Bauland 331,00
m? € €
Die Flachenangaben beruhen auf den Angaben im Grundbuchsauszug
Gst. 199/1 und 199/55 1715 331,00 567665,00
abzliglich Bebauungsabschlag 0% 0,00
zuziiglich AufschlieRungsabgabe fir bebautes GSt. 199/55 915 €1.092,00 33031,87
zuzliglich AufschlieBungsergédnzungsabgabe fir unbebautes
GSt. 199/1 ... noch nicht bezahlt daher nicht anzusetzen 800 0,00
zuziiglich Anschlusskosten geschatzt 12000,00
612696,87
gerundet 613000,00

4 Schiatzungsweise Werte fiir den Baubestand unter Beriicksichtigung der angeschlossenen Wohnebenen und deren Grofle, der
Ansatz in der angegebenen Hohe schlief3t zukiinftige Erginzungsabgaben durch bauliche Anderungen nicht aus.
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Der Bewertung wurden die aus dem Grundbuch ersichtlichen Flachenangaben ungepruft
zugrunde gelegt. Laut Grundbuchsauszug befinden sich die Grundstiicke noch nicht im
Grenzkataster. Die im Grundbuch angefiihrten Flachen stimmen mit den Angaben in der
Vermessungsurkunde, Dipl.Ing. Alireza Khatibi, GZ 3235/19 vom 2.9.2022, lberein,
welche der zuletzt vorgenommenen Grundstlcksteilung zugrunde lag.

BAUWERT DES GEBAUDES

Die Angaben des Eigentimervertreters, die Unterlagen aus dem Bauakt und die
Wahrnehmungen bei der Besichtigung werden der Bauwertermittlung zugrunde gelegt.

Neubauwert (Herstellungswert):

GemaB ONORM ist bei der Ermittlung des Bauwerts vom Neubauwert, welcher laut
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) als Herstellungswert bezeichnet wird,
auszugehen. Dieser wird nach den marktiblichen Herstellungskosten flir Objekte dieser
Art und Ausstattung zum Bewertungsstichtag je Raum- oder Flacheneinheit durch
Vervielfaltigung ermittelt.

Beim Ansatz des Neubauwerts/Herstellungswerts ist nicht vom tatsachlichen
Kostenaufwand, der fiir die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich
entstand, auszugehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der flr die
Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden
musste. Dies ist damit zu begriinden, dass potenzielle Kaufinteressenten zum Vergleich
jenen Aufwand heranziehen, der im Durchschnitt am Markt fiir die Herstellung des
Gebdudes verlangt wirde, und diesen zur Berechnung des Zeitwerts zugrunde legen
wirden.

Die Berechnung erfolgt auf Basis der Nutzflachen und werden die Fldchenangaben laut
Befund zugrunde gelegt. Dabei werden nur jene Flachen einbezogen, die laut Baubehdrde
augenscheinlich genehmigt sind.

Der Richtpreis flur die Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten flir ein Wohngebdude
betragt gemaB den Empfehlungen des Sachverstandigenverbands (Stand 1. Quartal
2025) in Niederdsterreich bei normaler Ausstattung etwa € 2.900 und bei gehobener
Ausstattung etwa € 3.600,00 je m2 Wohnnutzflache. Die Ausstattungsqualitat des
Bewertungsobjekts liegt im Bereich von normal bis gehoben. Unter Berlcksichtigung
eines mittleren Richtpreises von € 3.300,00 je m2 und eines Preissteigerungszuschlags
(berechnet mittels Baupreisindex der Statistik Austria) von etwa 1,0% betragt der
Kostenansatz fir die Herstellungskosten € 3.330,00.

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Zur Bauwertberechnung sind in der Regel allféllige Bauschaden und Reparaturbedarf zu
berlcksichtigen. Diese werden als Prozentsatz von durchschnittlichen Herstellungskosten
angesetzt.

Bei dem bewertungsgegenstandlichen Wohnhaus handelt es sich um ein Geb&ude, das
laut den Informationen aus dem vorliegenden Vorgutachten vor etwa 6 Jahren renoviert
wurde. Wie im Befundteil aufgezahlt waren jedoch bei der Befundaufnahme mehrere
bauliche Ma@ngel und Instandsetzungsbedarf beim Wohnhaus ersichtlich. Dafir wird ein
Wertabschlag angesetzt.
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Wertminderung infolge Alters

Diese ist grundsatzlich nach dem Verhaltnis des Gebaudealters zur wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

Fir die Alterswertminderung wird daher vom Jahr der Baubewilligung (1958)
ausgegangen. Angesichts der umfassenden Gebduderenovierung wird eine
kalkulatorische Verjingung des Gebaudes angesetzt und ein fiktives Alter von 38 Jahren
angenommen. Die Wertminderung ergibt sich aus dem Verhaltnis von Gebaudealter und
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes. Bei Massivbauten wird von einer wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von etwa 70 Jahren ausgegangen.

Wirtschaftliche Wertminderung

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebdude den zeitgemaBen Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung) oder eine aufwandige Extraausfiihrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu
bestimmen.

Fir das Wohnhaus wird wegen der fehlenden Baubewilligung fir die seit 1974 erfolgten
Umbauten und fir das mit der Beseitigung von baulichen Mdngel verbundene
Ungemach/Risiko ein Abschlag fir wirtschaftliche Wertminderung angesetzt.
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BERECHNUNG DES BAUWERTS DES GEBAUDES (bei Gesamtverwertung)

Normalherstellungskosten €/m>WNFL  €/m? WNFL
Baukosten normale bis gehobene Ausstattungsqualitat -
Kennwert 1.Qu.2025 3.300,00
Preisanpassung mittels Baupreisindex (BPI) 1% 3.330,00
Baukosten Kellergeschoss 50% 1.665,00
Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflachen)
0,00 1.665,00 KG 0,00
131,71 3330,00 EG 438.577,65
54,00 3330,00 DG 179.820,00
185,71 NFL in EG DG
Normalherstellungswert (Baukosten inkl Baunebenkosten) berechnet nach NFL 618.397,65
Teilabweichung 0,00
ergibt Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag 618.397,65
abziglich Wertminderung wegen Baumangel - Putzschdden, Feuchteschaden,
Bdden-Wandbel&dge, Badfertigstellung, Anschluss Haussprechanlage,...) -5,00% -30.919,88
ergibt gekiirzten Herstellungswert 587.477,77
abziglich Wertminderung wegen Alters
Bewertungsjahr 2026
Baujahr - ungefahr laut Baubewilligung 1958
Alter 68
n ...wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70
fiktives Alter - Verjingung wegen umfassender Gebdudesanierung 38
a ... relatives Alter = Alter/wirtsch. Gesamtnutzungsdauer: 0,543
Alterswertminderung linear in % -54,28571% -318.916,50
ergibt Bauwert (vorlaufig 268.561,27
abzlgl. wirtschaftliche Wertminderung - fehlender Baukonsens fiir Umbauten
seit Bewilligung aus 1974 -10,00% -26.856,13

abzugl. wirtschaftliche Wertminderung - Risken/Ungemach Beseitigung
baulicher Méngel - insb. Feuchteschaden, Fertigstellungsbedarf, ev.

Eternitdachproblematik -5,00% -13.428,06
ergibt Bauwert 228.277,08
gerundet 228.000,00
Bauwert in Prozent des Neubauwerts 36,87%

BAUWERT DER AUBENANLAGEN

Die AuBenanlagen umfassen in der Regel die Einfriedung des Grundstlicks, die
Zugangswege und Zufahrten, Zu- und Ableitungen, sowie sonstige bauliche Anlagen (z.B.
Gartenterrassen) im AuBenbereich.

BAUWERT DER AUSSENANLAGEN - teilweise noch fertigzustellen

Einfriedung, Zu-Ableitungen, Befestigungen, Terrasse/Sitzplatz .... Zeitwert
pauschal 30.000,00

pauschal 30.000,00
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SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Sachwert der Liegenschaft wird durch Addition von

Bodenwert,

Bauwerten (Wohngebaude und AuBenanlagen),
Wert des Zubehdrs und

Wert der sonstigen Anlagen

ermittelt. Es waren bei der Befundaufnahme keine ,Sonstige Anlagen™ vorhanden.
Bewertungsrelevantes Zubehér war nicht vorhanden.

SACHWERT EZ 1248 GB 01905 Gesamtliegenschaft

Baugrundstiicke mit Einfamilienhaus €
Bodenwert Gst. 199/1 und 199/55 612.696,87
Bauwert Wohngebaude 228.277,08
Bauwert AuBenanlagen pauschal 30.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor €870.973,95
zuzlglich Wert des Zubehors €0,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor €870.973,95
gerundet € 870.000,00

LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 1248 sind mehrere Pfandrechte eingetragen. Weiters ist
die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt. Die Versteigerungsanmerkung
und die Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht zu berlicksichtigen, und_versteht sich
der Verkehrswert daher lastenfrei.

Mit Mailnachricht vom 3.2.2026 teilte die Gemeinde mit, dass auf dem Abgabenkonto flr
die Liegenschaft EZ 1248 GB 01905 ein Rickstand in Hohe von € 28.314,35 besteht.

Dieser Wert ist stichtagsbezogen und es wird darauf hingewiesen, dass sich
Abgabenrickstande zum Zeitpunkt des Liegenschaftserwerbs geandert haben kénnen.
Potenziellen Erwerbern wird empfohlen, diesbezligliche Erhebungen zum Stand der
offenen Forderungen vor Ankauf/Ersteigerung durchzuflihren. Denn die nach
landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederdsterreichische Bauordnung,
Kanalgesetze, Wasserleitungsgesetze, Abfallwirtschaftsgesetz oder Ahnliches erlassenen
Bescheide wirken als dingliche Bescheide auch gegen spatere Eigentimer und kénnen auf
Grund der dinglichen Wirkung auf die Liegenschaft beim Rechtsnachfolger geltend
gemacht werden.

Zu den auBerbicherlichen dinglichen Lasten siehe auch die Angaben zum
Abgabenrlickstand laut Mitteilung der Gemeinde im Befundteil und im Anhang des
Gutachtens.
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VERKEHRSWERT DER GESAMTLIEGENSCHAFT EZ 1248 GB 01905

Die Wertermittlung erfolgt auf Basis des Sachwerts. Die marktrelevanten Zu- und
Abschlage wurden bereits bei der Ermittlung von Bodenwert und Bauwert bertcksichtigt.
Daher werden keine weiteren Zu- oder Abschlage zur Marktanpassung vorgenommen.
Der Sachwert stimmt mit dem Verkehrswert Uberein:

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1248 GB 01905 insgesamt

Bodenwert Gst. 199/1 und 199/55 612.696,87
Bauwert Wohngebaude 228.277,08
Bauwert AuBenanlagen pauschal 30.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor 870.973,95
zuziglich Wert des Zubehors 0,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor 870.973,95
Marktanpassung Abschlag 0% 0,00
Verkehrswert 870.973,95
gerundet € 870.000,00

abzlglich offene Grundstiicksabgaben per Janner 2026
fur EZ 1248 laut Mitteilung Abgabenabteilung

Gemeindeamt -28.314,35
ergibt Verkehrswert nach Abzligen 841.685,65
gerundet 841.700,00
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WERTERMITTLUNG GRUNDSTUCK NR. 199/55 SAMT WOHNGEBAUDE

Der Verkehrswert des mit einem Wohnhaus bebauten Grundstiicks Nr. 199/55,
inneliegend in EZ 1248 in GB 01905 (d.h. bei separater Verwertung der in EZ 1248
enthaltenen Baugrundstiicke) wird wie zuvor bei der Wertermittlung der
Gesamtliegenschaft ebenfalls im Sachwertverfahren ermittelt.

BODENWERT

Bei der Bodenwertermittlung fir das Grundstiick Nr. 199/55 gelten grundsatzlich die
gleichen Uberlegungen wie zuvor bei der Bodenwertermittlung der Gesamtliegenschaft.
Zu bertcksichtigen ist dabei jedoch, dass sich hinsichtlich der GréBe, Konfiguration und
Bebaubarkeit des zu bewertenden Grundstiicks Unterschiede ergeben, die durch
entsprechend angepasste Zu- bzw. Abschlage berlicksichtigt werden.

ad GroéBe:

Die Grundstiicksflachen der Vergleichsgrundstiicke liegen zwischen 586 m2 und 1017 m?2.
Die Vergleichsgrundstlicke, die vom Bewertungsgegenstand — Gst. Nr. 199/55 - mit einer
Flache von 915 m2 (bei getrennter Verwertung der in EZ 1248 inneliegenden
Grundstiicke) abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren.

ad Lage:
Die Wertanpassung bezlglich Lage entspricht jener bei der Bodenwertermittlung fir die

Gesamtliegenschaft.

ad Widmung/Bebaubarkeit/Konfiguration

Die Vergleichsgrundstlicke sind als Bauland-Wohngebiet gewidmet und haben gleiche
oder vergleichbare Bebauungsbestimmungen.

Hinsichtlich der Grundstiicksform gibt es jedoch bei Gst. Nr. 199/55 deutliche
Unterschiede zur Konfiguration der Vergleichsobjekte, die gréBtenteils rechteckig oder
rechteckdhnlich konfiguriert sind. Beim bewertungsgegenstandlichen Gst. Nr. 199/55
handelt es sich um eine sogenannte Fahnenparzelle, die einen Zufahrtsstreifen im
Ausmal von etwa 33m Lange und ca. 3,5m Breite aufweist. Der Umstand, dass das
Baugrundstiick diesen Zufahrtsweg von der StraBe (6ffentliches Gut mit infrastrukturellen
Einbauten) bendétigt, stellt einen Nachteil fir die Bebaubarkeit und die Nutzung dar. Der
schmale Grundstickstreifen, der als Zufahrt dient, wird bei der nachfolgenden
Bodenwertermittlung nur mit 10% des Baulandpreises anzusetzen sein. Fir die
Restgrundsticksflache ist der weite Zugangs- und Zufahrtsweg ebenfalls nachteilig.
Daher wird ein Wertabschlag zur Anpassung an die unglinstigere Konfiguration der
Fahnenparzelle vorgenommen.

ad Grad der ErschlieBung:
Die Wertanpassung beziiglich ErschlieBung entspricht jener bei der Bodenwertermittiung
flr die Gesamtliegenschaft.

ad Kaufvertragsdatum

Beziiglich Kaufvertragsdatum ist ebenfalls keine Anderung im Vergleich zur
Bodenwertermittlung fir die Gesamtliegenschaft gegeben.
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Adaptierung der m2-Preise nach wertbestimmenden Merkmalen:

Abweichungsanalyse Baulandpreise - bezogen auf Einzelgrundstiick 199/55 (JurekstraBe 21)

'3
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) 1] > o = o = 8o 2 8

[C) [C) & (G} ~ € (G) = < < ]
2990 184/105 11.3.22 586 €210.000 358,36 -5,00% -10,00% -10,00% 7,86% 296,95
1414 198/76 30.5.22 809 €350.000 432,63 0,00% -500% -500% 7,86% 423,38
2628 81/2 29.2.24 1017 €440.000 432,65 5,00% -10,00% -5,00% 3,57% 404,82
1215 182/23 18.4.24 977 €250.000 255,89 5,00% 15,00% -5,00% 3,57% 303,40
1192 165/5 3.10.25 758 €225.000 296,83 0,00% 15,00% -500% 0,00% 326,52
arithm. Mittelwert - Baulandvergleichswert 355,27 351,01
gerundet 351,00

Als Vergleichspreis je m2 Bauland fiir das Grundstick Nr. 199/55 wird daher

351,00 €

per 15.1.2026 angesetzt.

BODENWERT GRUNDSTUCK NR. 199/55

Analog zur Bodenwertermittlung bei der Gesamtliegenschaft wird ebenfalls der oben
ermittelte m2-Preis mit der Grundflache multipliziert. Zu berlcksichtigen ist hier — im
Unterschied zur Wertermittlung der Gesamtliegenschaft — dass der Zufahrtsweg einen
geringeren m2-Wert aufweist, da auch der gegebene Nutzen dieser Flache stark
eingeschrankt ist. Einerseits sind bei solchen Grundstlicken die ErschlieBung mit den
baulich erforderlichen Leitungen schwieriger und kostspieliger und andererseits ist auch
der Zufahrtsstreifen selbst nicht als Gartenflache nutzbar und erhéht daher nicht den
Nutzen des Baugrundstilicks aus Sicht des Einfamilienhausbesitzers. Aus diesem Grund
wird das bewertungsgegenstandliche Grundstilick kalkulatorisch in zwei Bereiche geteilt,
Zufahrtsweg und Restgrundstiick, und diese Bereiche getrennt bewertet.

Der weitere Rechengang entspricht jenem bei der Bodenwertermittlung bei der
Gesamtliegenschaft:

Berechnung des Bodenwerts Grundstiick 199/55

€ €
Vergleichswert je m? Bauland 351,00
Vergleichswert je m? Bauland fiir Zufahrtsweg 10% 35,10
m? € €
Die Flachenangaben beruhen auf den Angaben im Grundbuchsauszug
Gst. 199/55 915
hievon Zufahrtsweg 32,80m x 3,55m It. Vermessungsurkunde 116,44 35,10 4087,04
hievon Grundsttick 199/55 ohne Zufahrtswegflache 798,56 351,00 280294,56
abziglich Bebauungsabschlag 0% 0,00
zuzuglich AufschlieBungsabgabe fir bebautes GSt. 199/55 915 €1.092,00 33031,87
zuziiglich Anschlusskosten geschatzt 12000,00
329413,48
gerundet 329000,00
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BAUWERT DES GEBAUDES (BEI EINZELVERWERTUNG)

Die zuvor angefiuhrten Erlduterungen zur Bauwertberechnung bei der Wertermittlung der
Gesamtliegenschaft gelten im Wesentlichen auch bei der Wertermittlung fir Grundstiick
Nr. 199/55 bei separater Verwertung.

BERECHNUNG DES BAUWERTS DES GEBAUDES (bei Einzelverwertung Gst. 199/55)

Normalherstellungskosten £/m*WNFL  £€/m? WNFL
Baukosten normale bis gehobene Ausstattungsqualitat -
Kennwert 1.Qu.2025 3.300,00
Preisanpassung mittels Baupreisindex (BPI) 1% 3.330,00
Baukosten Kellergeschoss 50% 1.665,00
Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflichen)
0,00 1.665,00 KG 0,00
131,71 3330,00 EG 438.577,65
54,00 3330,00 DG 179.820,00
185,71 NFL in EG DG
Normalherstellungswert (Baukosten inkl Baunebenkosten) berechnet nach NFL 618.397,65
Teilabweichung 0,00
ergibt Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag 618.397,65
abzliglich Wertminderung wegen Baumangel - Putzschdden, Feuchteschéden,
Boden-Wandbeldge, Badfertigstellung, Anschluss Haussprechanlage,...) -5,00% -30.919,88
ergibt gekiirzten Herstellungswert 587.477,77
Bewertungsjahr 2026
Baujahr - ungefdhr laut Baubewilligung 1958
Alter 68
n ..wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70
fiktives Alter - Verjlingung wegen umfassender Gebaudesanierung 38
a ... relatives Alter = Alter/wirtsch. Gesamtnutzungsdauer: 0,543
Alterswertminderung linear in % -54,28571% -318.916,50
ergibt Bauwert (vorlaufig 268.561,27
abzligl. wirtschaftliche Wertminderung - fehlender Baukonsens fiir Umbauten
seit Bewilligungaus 1974 -10,00% -26.856,13

abzugl. wirtschaftliche Wertminderung - Risken/Ungemach Beseitigung
baulicher Mdngel - insb. Feuchteschaden, Fertigstellungsbedarf, ev.

Eternitdachproblematik -5,00% -13.428,06
abziigl. wirtschaftliche Wertminderung - Entwertung des Wohnhauses durch

Grenzverlauf unmittelbar entlang des Wohngebaudes -10,00% -26.856,13
ergibt Bauwert 201.420,95
gerundet 201.000,00
Bauwert in Prozent des Neubauwerts 32,50%

Wie in der obigen Kalkulation ersichtlich ist der vorlaufige Bauwert (vor Abzug von
wirtschaftlichen Wertminderungen) ident wie bei der Bauwertberechnung fiir die
Gesamtliegenschaft.
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Wirtschaftliche Wertminderungen

Bei der Bauwertermittlung der Gesamtliegenschaft wurden Abschlage

1. wegen der fehlenden Baubewilligung fir die seit 1974 erfolgten Umbauten und
2. far das mit der Beseitigung von baulichen Mangel verbundene Ungemach/Risiko

angesetzt.

Wird das mit dem Wohnhaus bebaute Grundstlick Nr. 199/55 jedoch getrennt von dem
sudlich daran angrenzenden Baugrundstlick Nr. 199/1 verkauft, fallen eine Reihe von
positiven Eigenschaften der Wohnliegenschaft weg. Durch den Grenzverlauf zwischen den
beiden Grundstiicken 199/55 und 199/1 direkt entlang der Gebdudeterrasse wird das
Wohnhaus auf dem Gst. 199/55 bei einer zukiinftigen Bebauung des Grundstiicks Nr.
199/1

e um die natlrliche Belichtung auf der Gebdudesiidseite
e um den fir die Hanglage charakteristischen Fernblick,
e um die Ruhelage und

e um den Sidgarten

gebracht.

Dies bedeutet eine wirtschaftliche Entwertung des Wohngebdudes, sodass daflir ein
weiterer Wertabschlag anzusetzen ist.

BAUWERT DER AUSSENANLAGEN (BEI EINZELVERWERTUNG)

Die AuBenanlagen umfassen in der Regel die Einfriedung des Grundstlicks, die
Zugangswege und Zufahrten, Zu- und Ableitungen, sowie sonstige bauliche Anlagen (z.B.
Gartenterrassen) im AuBenbereich.

Im Unterschied zur Verwertung als Gesamtliegenschaft sind bei der separaten
Verwertung die AuBenanlagen - wie im Befundteil beschrieben - zu andern bzw. zu
ergdnzen. Daher wird der pauschal angesetzte Wert der AuBenanlagen geringer
angesetzt als bei der Bewertung der Gesamtliegenschaft.

BAUWERT DER AUSSENANLAGEN - teilweise noch fertigzustellen

Zu-Ableitungen, Befestigungen, Terrasse/Sitzplatz .... Zeitwert pauschal 10.000,00
pauschal 10.000,00
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SACHWERT GRUNDSTUCK NR. 199/55 SAMT WOHNGEBAUDE (BEI
EINZELVERWERTUNG)

SACHWERT Gst. 199/5 aus EZ 1248 GB 01905

Baugrundstiick (Fahnenparzelle) bebaut mit Einfamilienhaus €
Bodenwert Gst. 199/55 329.413,48
Bauwert Wohngebaude 201.420,95
Bauwert AuBenanlagen pauschal 10.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor €540.834,42
zuziglich Wert des Zubehors €0,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor €540.834,42
gerundet € 540.000,00

LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 1248 sind mehrere Pfandrechte eingetragen. Weiters ist
die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt. Die Versteigerungsanmerkung
und die Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht zu berlicksichtigen, und_versteht sich
der Verkehrswert daher lastenfrei.

Mit Mailnachricht vom 3.2.2026 teilte die Gemeinde mit, dass auf dem Abgabenkonto flr
die Liegenschaft EZ 1248 GB 01905 ein Riickstand in H6he von € 28.314,35 besteht.

Dieser Wert ist stichtagsbezogen und es wird darauf hingewiesen, dass sich
Abgabenriickstdande zum Zeitpunkt des Liegenschaftserwerbs geandert haben kénnen.
Potenziellen Erwerbern wird empfohlen, diesbezligliche Erhebungen zum Stand der
offenen Forderungen vor Ankauf/Ersteigerung durchzufiihren. Denn die nach
landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederdsterreichische Bauordnung,
Kanalgesetze, Wasserleitungsgesetze, Abfallwirtschaftsgesetz oder Ahnliches erlassenen
Bescheide wirken als dingliche Bescheide auch gegen spatere Eigentimer und kénnen auf
Grund der dinglichen Wirkung auf die Liegenschaft beim Rechtsnachfolger geltend
gemacht werden.

Zu den auBerbUcherlichen dinglichen Lasten siehe auch die Angaben zum
Abgabenrickstand laut Mitteilung der Gemeinde im Befundteil und im Anhang des
Gutachtens.
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VERKEHRSWERT GRUNDSTUCK NR. 199/55 SAMT WOHNGEBAUDE (BEI
EINZELVERWERTUNG)

Die Wertermittlung erfolgt auf Basis des Sachwerts. Die marktrelevanten Zu- und
Abschlage wurden bereits bei der Ermittlung von Bodenwert und Bauwert bertcksichtigt.
Daher werden keine weiteren Zu- oder Abschlage zur Marktanpassung vorgenommen.
Der Sachwert stimmt mit dem Verkehrswert tberein.

Bei der Berechnung des Verkehrswerts nach Abzligen, wurde vom gesamten
Abgabenriickstand rechnerisch der Teil der Grundstiicksabgaben dem Grundstiick 199/55
zugerechnet, der nicht die Ergdnzungsabgabe fir Grundstiick 199/1 darstellt. Die offene
Ergéanzungsabgabe wird rechnerisch bei der Verkehrswertberechnung flir das Grundstick
199/1 zugeordnet und vom fiktiv lastenfreien Verkehrswert abgezogen.

Verkehrswert Grundstiick Nr. 199/55 mit Einfamilienhaus aus EZ 1248 GB 01905

Bodenwert Gst. 199/55 329.413,48
Bauwert Wohngebadude 201.420,95
Bauwert AuBenanlagen pauschal 10.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor 540.834,42
zuzlglich Wert des Zubehors 0,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor 540.834,42
Marktanpassung Abschlag 0% 0,00
Verkehrswert 540.834,42
gerundet € 540.000,00

abziglich offene Grundstlicksabgaben per Janner 2026
laut Mitteilung Abgabenabteilung Gemeindeamt -
rechnerisch zugeteilt zu Gst. 199/55 - sonstige

Grundstiicksabgaben -4.944,62
ergibt Verkehrswert nach Abziigen 535.055,38
gerundet 535.100,00
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WERTERMITTLUNG GRUNDSTUCK NR. 199/1

Der Verkehrswert des nicht bebauten Grundstlicks Nr. 199/1, inneliegend in EZ 1248 in
GB 01905 (d.h. bei separater Verwertung der in EZ 1248 enthaltenen Baugrundstiicke)
wird im Vergleichswertverfahren ermittelt.

VERGLEICHSWERT

Dabei gelten grundsétzlich die gleichen Uberlegungen wie zuvor bei der
Bodenwertermittlung der Gesamtliegenschaft. Zu bericksichtigen ist dabei jedoch, dass
sich hinsichtlich der GréBe, Konfiguration und Bebaubarkeit des zu bewertenden
Grundstlicks Unterschiede ergeben, die durch entsprechend angepasste Zu- bzw.
Abschlage berlicksichtigt werden.

ad GroBe:

Die Grundstiicksflachen der Vergleichsgrundstiicke liegen zwischen 586 m2 und 1017 m=2.
Die Vergleichsgrundstlicke, die vom Bewertungsgegenstand - Gst. Nr. 199/1 - mit einer
Flache von 800 m?2 abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren.

ad Lage:
Die Wertanpassung beziiglich Lage entspricht jener bei der Bodenwertermittlung fir die

Gesamtliegenschaft.

ad Widmung/Bebaubarkeit/Konfiguration

Die Vergleichsgrundstlicke sind als Bauland-Wohngebiet gewidmet und haben gleiche
oder vergleichbare Bebauungsbestimmungen.

Die Form von Gst. Nr. 199/1 ist weitgehend rechteckahnlich und unterscheidet sich somit
nur in einem Fall von den Vergleichsgrundstiicken. Die Wertanpassung entspricht jener
bei der Bodenwertermittlung fiir die Gesamtliegenschaft.

ad Grad der ErschlieBung:
Die Wertanpassung beziiglich ErschlieBung entspricht jener bei der Bodenwertermittlung

flr die Gesamtliegenschaft.

ad Kaufvertragsdatum

Beziiglich Kaufvertragsdatum ist ebenfalls keine Anderung im Vergleich zur
Bodenwertermittlung fir die Gesamtliegenschaft gegeben.

Adaptierung der m2-Preise nach wertbestimmenden Merkmalen:

Abweichungsanalyse Baulandpreise - bezogen auf Einzelgrundstiick 199/1 (JurekstraRe 21)

~N [-T:] .§

E @ 2 2 € & <

. < (] 2 < 2 C] ] £

[ o - Q ™ < b4 N ]

z @ £ a @ ° s 3 e

2] “ > E (:vS ' e (] 2 2 ©

] 3 < 6] S £ G S < < B
2990 184/105 11.3.22 586 €210.000 358,36 -5,00% -10,00% 5,00% 7,86% 350,70
1414 198/76 30.5.22 809 €350.000 432,63 0,00% -500% 0,00% 7,86% 445,02
2628 81/2 29.2.24 1017 €440.000 432,65 5,00% -10,00% 0,00% 3,57% 426,45
1215 182/23 18.4.24 977 € 250.000 255,89 5,00% 15,00% 0,00% 3,57% 316,20
1192 165/5 3.10.25 758 €225.000 296,83 0,00% 15,00% 0,00% 0,00% 341,36
arithm. Mittelwert - Baulandvergleichswert 355,27 375,94
gerundet 376,00
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Als Vergleichspreis je m2 Bauland fiir das Grundstiick Nr. 199/1 wird daher

376,00 €
per 15.1.2026 angesetzt.

Analog zur Bodenwertermittlung bei der Gesamtliegenschaft wird ebenfalls der oben
ermittelte m2-Preis mit der Grundflache multipliziert. Zuschlage fir AufschlieBungs- und
Anschlusskosten werden nicht angesetzt, da diese noch nicht entrichtet wurden.

Berechnung des Vergleichswerts Grundstiick 199/1

€ €
Vergleichswert je m? Bauland 376,00
m? € €
Die Flachenangaben beruhen auf den Angaben im Grundbuchsauszug
Gst. 199/1 800 376,00 300800,00
abziglich Bebauungsabschlag 0% 0,00
zuzliglich AufschlieBungsergdanzungsabgabe fiir unbebautes
GSt. 199/1 ... wurden bescheidmé&Rig vorgeschrieben, noch
nicht bezahlt 800 €1.092,00 0,00
zuzliglich Anschlusskosten 0,00
300800,00
gerundet 300000,00

LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 1248 sind mehrere Pfandrechte eingetragen. Weiters ist
die Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt. Die Versteigerungsanmerkung
und die Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht zu berlicksichtigen, und_versteht sich
der Verkehrswert daher lastenfrei.

Mit Mailnachricht vom 3.2.2026 teilte die Gemeinde mit, dass auf dem Abgabenkonto flr
die Liegenschaft EZ 1248 GB 01905 ein Riuckstand in Hohe von € 28.314,35 besteht.

Dieser Wert ist stichtagsbezogen und es wird darauf hingewiesen, dass sich
Abgabenriickstande zum Zeitpunkt des Liegenschaftserwerbs geandert haben kénnen.
Potenziellen Erwerbern wird empfohlen, diesbezlgliche Erhebungen zum Stand der
offenen Forderungen vor Ankauf/Ersteigerung durchzuflihren. Denn die nach
landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederdsterreichische Bauordnung,
Kanalgesetze, Wasserleitungsgesetze, Abfallwirtschaftsgesetz oder Ahnliches erlassenen
Bescheide wirken als dingliche Bescheide auch gegen spatere Eigentimer und kénnen auf
Grund der dinglichen Wirkung auf die Liegenschaft beim Rechtsnachfolger geltend
gemacht werden.

Zu den auBerbucherlichen dinglichen Lasten siehe auch die Angaben zum
Abgabenriickstand laut Mitteilung der Gemeinde im Befundteil und im Anhang des
Gutachtens.
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VERKEHRSWERT GRUNDSTUCK NR. 199/1 (BEI EINZELVERWERTUNG)

Die Wertermittlung erfolgt auf Basis des Vergleichswerts. Die marktrelevanten Zu- und

Abschlage wurden bereits bericksichtigt. Daher werden keine weiteren Zu- oder
Abschlage zur Marktanpassung vorgenommen. Der Vergleichswert stimmt mit dem
Verkehrswert Uberein:

Verkehrswert unbebautes Grundstiick Nr. 199/1 aus EZ 1248 GB 01905

Bodenwert Gst. 199/1 300.800,00
Vergleichswert der Liegenschaft 300.800,00
Marktanpassung Abschlag 0% 0,00
Verkehrswert 300.800,00
gerundet € 300.000,00

abziglich offene Grundstiicksabgaben perJanner 2026
laut Mitteilung Abgabenabteilung Gemeindeamt -
rechnerisch zugeteilt zu Gst. 199/1 - ausstehende

Ergédnzungsabgabe -23.369,73
ergibt Verkehrswert nach Abziigen 276.630,27
gerundet 276.600,00

Bei der Berechnung des Verkehrswerts nach Abziigen, wurde vom gesamten

Abgabenriickstand jener Teil berlicksichtigt, der die offene Ergdnzungsabgabe fiir das
Grundstlick Nr. 199/1 darstellt, und dieser Betrag vom fiktiv lastenfreien Verkehrswert

abgezogen.
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PLAUSIBILITATSKONTROLLE

Das per Bewertungsstichtag vorliegende Marktangebot fiir Grundstlicks- und Hauskauf in
der Gemeinde Pressbaum spiegelt die aktuelle Marktlage wider, und zeigt in welcher
Bandbreite sich die voraussichtlichen Kaufpreise in Pressbaum bewegen:

Grundstiicksangebote in Pressbaum

Lage Preis  Fliache Preisje m? Preis je m?
Pressbaum nahe Wienerwaldsee 320000 813 393,60
Pressbaum an Griinlandgrenze, Wienerwaldsee 680000 1760 386,36
Pressbaum Ruhelage mit Ausblick,ndhe Bartberg 290000 700 414,29
Pressbaum Kaiserspitz Aussichtslage 690000 1603 430,44
Pressbaum Zentrum,Fiinkhgasse 465000 990 469,70
Pressbaum Griinlage 1km vom Zentrum 360000 804 447,76
Pressbaum Ruhelage in 2km vom Zentrum 355000 703 504,98
Pressbaum Haitzawinkel, Viehoferin 249000 798 312,03
Pressbaum Aussichtslage, Lastberg 290000 800 362,50
Pressbaum ruhige Randlage 198000 700 282,86
Pressbaum Hanglage Rekawinkel,Dirrwiennah 229000 766 298,96
Pressbaum ruhig, Griinblick, Griinlandgrenze 295000 1167 252,78
Pressbaum, Aussichtslage, Hanglage 297000 1101 269,75
Durchschnittsangebotspreis in Randlagen, Lastberg 293,37
Durchschnittsangebotspreis in Toplagen 419,90

Quelle: www.willhaben.at, www.immowelt.at, www.haus-haus.at, www.immobilien-moertl.at ,
Stand Februar 2026

Laut den im Internet auf einschlagigen Plattformen recherchierten Angeboten werden fir
Baugrundstiicke in den besten Lagen von Pressbaum - d.h. in zentrumsnaher Lage oder
im Bereich von Bartberg und Wienerwaldsee — aktuell m2-Preise von etwa € 310,00 bis €
505,00 verlangt. In Randlagen liegen die m2-Preise zwischen etwa € 250,00 und €
360,00.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich am Lastberg in einer Randlage
von Pressbaum, die durch die etwa 300m Luftlinie entfernte Autobahntrasse
beeintrachtigt ist.

Als Basis der Vergleichswertermittlung in meiner Bewertung dienten tatsachlich
transaktionierte Liegenschaftsverkaufe und sind dabei Werte je m2 in der H6he von €
376,00 fir das unbebaute Grundstick Nr. 199/1, in der Hohe von € 351,00 fir das
bebaute Grundstiick Nr. 199/55 und fiir den Bodenwert flir beide Grundstiicke
gemeinsam € 331,00 ermittelt worden. Der Vergleich mit den aktuell angebotenen
Grundstlickspreisen zeigt, dass die Wertansatze in der Verkehrswertermittiung
marktgerecht und somit plausibel sind.
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Auch zeigt der Blick auf das Hauserangebot in Pressbaum, dass Liegenschaften mit
Wohnhausern in vergleichbaren GréBen in einer Bandbreite von € 560.000,00 bis
870.000,00 angeboten werden.

Hauserangebote in Pressbhaum

Lage Preis WNFL Preis je m? Preis je m?
Pressbaum Zentrumsnihe 1,2km 1255m?Gst 565000 117 4829,06
Pressbaum Aussichtslage Wienerwaldsee, 1029m? 870000 206 4223,30
Pressbaum Haitzawinkel, 922m?2Grund 590000 120 4916,67
Pressbaum Ruhelage, zentrumsnah, 859m? 590000 108 5462,96
Pressbaum Ruhelage, Pfalzau, 2000m? Gst 790000 251 3147,41
Pressbaum nahe Dirrwien, 600m? Grund 740000 340 2176,47
Pressbaum Randlage, Diirrwien 835000 250 3340,00
Durchschnittsangebotspreis in Randlagen 2887,96
Durchschnittsangebotspreis in Toplagen 4858,00

Quelle: www.willhaben.at, www.immowelt.at, www.haus-haus.at, www.immobilien-moertl.at ,
Stand Februar 2026

Der ermittelte Verkehrswert fiir die Liegenschaft ist daher jedenfalls marktgerecht.
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ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERTE

VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT (GESAMTVERWERTUNG)

Der Verkehrswert der 1/1 Anteile B-LNR 6 an der Liegenschaft EZ 1248 GB 01905
bestehend aus den Grundsticken Nr. 199/1 und 199/55, in natura mit einem
Wohngebaude bebaute Grundstiicke mit der Liegenschaftsadresse 3021 Pressbaum,
JurekstraBe 21, betragt unter Berlicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstande
und Annahmen, insbesondere der Annahme, die Liegenschaft wird im Gesamten
verwertet, zum Stichtag 15.1.2026 gerundet

870.000,00 €

(in Worten: achthundertsiebzigtausend Euro)

VERKEHRSWERT DES BEBAUTEN BAUGRUNDSTUCKS 199/55 AUS DER
LIEGENSCHAFT (EINZELVERWERTUNG)

Der Verkehrswert des in der Liegenschaft EZ 1248 GB 01905 inneliegenden Grundstlicks
Nr. 199/55, in natura ein mit einem Wohngebdude bebautes Grundstiick, mit der
Liegenschaftsadresse 3021 Pressbaum, JurekstraBe 21, betragt unter Berlicksichtigung
aller im Befund geschilderten Umstéande und Annahmen, insbesondere der Annahme, die
Grundsticke werden einzeln verwertet, zum Stichtag 15.1.2026 gerundet

540.000,00 €

(in Worten: fiinfhundertvierzigtausend Euro)

VERKEHRSWERT DES UNBEBAUTEN BAUGRUNDSTUCKS 199/1 AUS DER
LIEGENSCHAFT (EINZELVERWERTUNG)

Der Verkehrswert des in der Liegenschaft EZ 1248 GB 01905 inneliegenden Grundstuicks
Nr. 199/1, in natura ein unbebautes Grundstiick, mit der Liegenschaftsadresse 3021
Pressbaum, JurekstraBe 21, betragt unter Berlicksichtigung aller im Befund geschilderten
Umstande und Annahmen, insbesondere der Annahme, die Grundstiicke werden einzeln
verwertet, zum Stichtag 15.1.2026 gerundet

300.000,00 €

(in Worten: dreihunderttausend Euro)
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PRAMISSEN DER WERTERMITTLUNG

Die Wertermittlung versteht sich unter den Pramissen

o der Kontaminationsfreiheit
o der Bestandfreiheit sowie
o der Lastenfreiheit

Anmerkungen:

Der seitens des Gemeindeamts bekanntgegebene Riickstand an Grundstiicksabgaben fir
EZ 1248 GB 01905 in der H6he von € 28.314,35 ist im obigen lastenfreien Verkehrswert
nicht berlicksichtigt.

Zu den auBerblcherlichen dinglichen Lasten siehe die Angaben zum Abgabenrickstand
laut Mitteilung der Gemeinde im Befundteil und im Anhang des Gutachtens.
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen.

Die vorstehenden Verkehrswerte wurden unter der Voraussetzung ermittelt, dass mir alle
fur die Bewertung maBgeblichen Umstéande wahrheitsgemaf offengelegt wurden. Sollten

nachtraglich Umstande bekannt werden, von denen ich im Rahmen der gegenstandlichen
Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe, behalte ich mir vor, das gegenstandliche

Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche Zwecke zu verwenden,
sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen. Ich empfehle jedem
potenziellem Erwerber, Gber die steuerlichen Aspekte eines Immobilienerwerbes
fachlichen Rat einzuholen, da die diesbeziiglichen Auswirkungen von der individuellen
Steuersituation des Erwerbers abhangen. Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor
einem eventuellen Erwerb von der allenfalls durch das Gericht gebotenen Mdglichkeit
Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes Bild von der
Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 80 Seiten zuzliglich 53 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation.

Das Gutachten wurde auftragsgemaB

1. in zweifacher schriftlicher und gebundener Form ausgefertigt, wovon eine
Ausfertigung flr das Gericht als Auftraggeber bestimmt ist und eine Ausfertigung
im Akt der gefertigten SV verbleibt, sowie

2. in elektronischer Form mittels elektronischen Rechtsverkehrs an das Gericht als
Auftraggeber Gbermittelt und

3. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.
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