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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

ETW Eigentumswohnung

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
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ALLGEMEINES

AUFTRAG

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Purkersdorf vom 28.8.2025, ON 6, wurde ich im
Exekutionsverfahren 5 E 17/25m zur Sachverstandigen bestellt, und die Schatzung der
1/1 Anteile B-LNR 2 an der Liegenschaft EZ 541 GB 01906 angeordnet:

Als Termin fir die Schatzung wurde der 29.9.2025 um 9:00 Uhr, in 3002 Purkersdorf,
BahnhofstraBe 11, festgesetzt. Das Gutachten ist in elektronischer Form samt
Kurzgutachten und in einfacher Ausfertigung binnen 6 Wochen nach diesem Termin zu
erstatten. Da am angeordneten Schatztermin nur Top 1 sowie die Allgemeinflachen und
AuBenanlagen zuganglich waren, wurde fir die weitere Befundaufnahme ein neuer
Schatztermin unter Beiziehung von Gerichtsvollzieherin und Schlosser fir den 15.1.2026
um 9:00 Uhr festgesetzt.

Die fur die Schatzung benétigten Unterlagen anderer Behdrden, die sich auf die zu
versteigernde Liegenschaften beziehen, sind beizuschaffen insbesondere iber den
Einheitswert, den Grundsteuermessbetrag und (Abgaben)bescheide mit dinglicher
Wirkung. Bei der Schatzung ist zu ermitteln, welchen Wert die Liegenschaft bei
Aufrechterhaltung der Belastungen und welchen Wert sie ohne diese hat. Weiters sind die
auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage zu bericksichtigen.

Auftragsbasis

e Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Purkersdorf, Schatzungsanordnung Mag. Claudia
Bouhafa, Richterin, vom 28.8.2025

e Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Purkersdorf, Schatzungsanordnung unter
Beiziehung einer Schlosserei Mag. Claudia Bouhafa, Richterin, vom 6.11.2025

ZWECK DER WERTERMITTLUNG

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch

Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen Mag. Helmut Marschitz, Dr. Harald G. Beber
Hauptstrate 39 & Mag. Marco Studeny, MSc Rechtsanwalte
2225 Zistersdorf (GesbR)

Firmenbuchnummer 055056s Oserstralte 19-21

2130 Mistelbach
Tel - +43 2572 / 5060
(Zeichen: 25/169)

1. Verpflichtete Partei
Michael Djordjevic
geb. 11.02 1998
Bahnhofstrake 11
3002 Purkersdorf

2. Verpflichtete Partei
Zlatija Djordjevic
geb. 08.04.1978
Ernstbrunnerstrate 16
2000 Stockerau

Wegen:
EUR 869.902 46 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex.)
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AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Purkersdorf, Mag. Claudia Bouhafa, Richterin, Hauptplatz 6, 3002
Purkersdorf

BEWERTUNGSSTICHTAG

Stichtag der Bewertung ist der Tag der zweiten Befundaufnahme, somit der 15.1.2026.
Die Verkehrswertermittlung bezieht sich somit auf die an diesem Tag bestehenden
Verhaltnisse.

QUALITATSSTICHTAG

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flir die Wertermittlung
maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu
einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist. Der Zustand eines Grundstlicks bestimmt sich
nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
(Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lage-
und sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu
bericksichtigen, ob

o eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

o Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich (iber dem Ublichen
liegenden Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefiihrt werden kénnen,

° Flachen von stadtebaulichen Missstanden oder erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,

o Flachen einer dauerhaften o6ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

o Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

o Flachen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder
ob sich auf Flachen gesetzlich geschiitzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag

RECHERCHEZEITRAUM

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fir die
Erstellung des Gutachtens notwenigen Information und endet mit der Einholung der
letzten fur die Wertermittlung notwendigen Information.
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Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung und enden am Tag der Gutachtensfertigstellung.
Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt bekannt gegebene oder erhaltene
Informationen, Gbermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw neue Erkenntnisse oder
sonstige wertbestimmende Umstande nicht berlcksichtigt.

BEFUNDAUFNAHME
Teil-Befundaufnahme am 29.9.2025 von 9:00 bis 9:25 Uhr

Anwesenheit von:

e Herr Vladan Djordjevic

e Herr Edwin Strahner, Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen - in Vertretung der
betreibenden Partei

e Frau Verena Kowanitsch, Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen - in Vertretung
der betreibenden Partei

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

Bei dem fir den 29.9.2025 angeordneten Schatztermin konnte Wohnung Top 1 sowie die
Allgemeinflachen und die AuBenanlagen der Liegenschaft begangen und dokumentiert
werden. Die Gbrigen Wohnungen Top 2 bis Top 5 waren vermietet und konnten nicht
besichtigt werden.

Teil-Befundaufnahme am 15.1.2026 von 9:00 bis 9:25 Uhr

Anwesenheit von:

e Herr Vladan Djordjevic

e Herr Edwin Strahner, Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen - in Vertretung der
betreibenden Partei

e Frau Saskia Hamberger, Gerichtsvollzieherin

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

Beim Schatztermin am 15.1.2026 wurden die Wohnungen Top 2 bis 5 besichtigt.

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Gerichtsbeschluss BG Purkersdorf im Verfahren 5 E 17/25m Anordnung der
Schatzung vom 28.8.2025

o Ortliche Besichtigungen am 29.9.2025 und am 15.1.2026

o Grundbuchsauszug EZ 541 vom 10.9.2025 und vom 21.1.2026

o Auszug aus der digitalen Katastralmappe, abgefragt online
https://atlas.noe.gv.at/ sowie unter https://www.purkersdorf.at/Bauverwaltung,

https://wo.gdn.at/NOE/synserver?project=purkersdorf wc&client=flex Stand
September 2025 und Janner 2026

o Auszug aus Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, abgefragt online unter
https://www.purkersdorf.at/Bauverwaltung ,
https://wo.gdn.at/NOE/synserver?project=purkersdorf wc&client=flex , Stand
September 2025 und Jénner 2026
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o Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht (Internetabfragen
Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/ Stand vom September 2025 und Janner
2026)

o Grundbuchsausziige der erhobenen Vergleichsliegenschaften

o Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte

o Abfragen https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand September
2025 und Janner 2026

o Internetabfragen Umweltbundesamt/Altlastenatlas
https://www.umweltbundesamt.at/altlasten/altlastenatlas
Stand vom 10.9.2025

o Internetabfragen Plane
http://maps.google.de/ Stand vom 10.9.2025

o Abfragen https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 10.9.2025

o Abfragen: https://www.senderkataster.at/start, Stand 10.9.2025

Abfragen https://www.hora.gv.at/ Stand 10.9.2025
Unterlagen Baubehdrde
Mailnachricht Bauamt Purkersdorf/Hr. Stefan Heschl vom 26.9.2025

e Einreichplan Bauvorhaben Umbauarbeiten an einem Einfamilienhaus, 3002
Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk vom 11.1.2024, AZ B
131/9-Schw-3980/2-2023

e Energieausweis Planung Bauvorhaben VH DJORDJEVIC - Umbauarbeiten an einem
Einfamilienhaus, 3002 Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk
vom 11.1.2024, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023

e Bescheid nachtragliche baubehérdliche Bewilligung fiir den Umbau des
Bestandsgebdudes sowie nachtragliche Kenntnisnahme der Bauanzeige fir
Warmedammung, Stellplatznutzung und Veranderung der Grundstlicksein- und -
ausfahrt, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023

e Mailnachricht Bauamt Purkersdorf/Hr. Thomas Holzl vom 26.1.2026

e Baubeschreibung

e Baubewilligungsbescheid

e Niederschrift zum Baubewilligungsbescheid

o Unterlagen Abgabenbehérden (Gemeindeamt Purkersdorf-Buchhaltung) laut Email
vom 21.1.2026

e Kontoblatt Kunde fir BahnhofstraBe 11, 3002 Purkersdorf, vom 21.1.2026
o Eigene Vergleichspreissammliung
o Erhebungen bei Bautragern, Maklern

0 Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNG - DSGVO

Anlasslich der Besichtigung wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken
angefertigt. Die Verarbeitung der Bildaufnahmen erfolgt auf Grundlage des Art 6 Abs 1
DSGVO zur Erfullung der vertraglichen Pflichten bzw. des gerichtlichen Auftrags.
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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
Sachverstandigen angewendet wird.

o Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdriicklich
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.

o Wahrungsbetrdge 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 konsensgemafB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdérdliche Auflagen erflillt 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 6&rtlich
nicht oder nur stichprobenweise Uberprift. 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
Grundstickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachverstdndigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebdudes durchgefthrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind.

o Die Funktionsféhigkeit 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 ausgeflihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskilinften, die der Sachverstandigen gegeben
werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

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

Eine Priifung des Gebaudes oder der relevanten Gebaudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstdandigen nicht durchgeflihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kénnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche nicht
berticksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit
gewadhrleistet ist.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

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

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

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

Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

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 fiir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

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
ausdriicklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstlicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerbulcherliche Rechte und Lasten sind nur dann bertcksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdricklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerbicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein. Weiters
ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden 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.

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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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
veroffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung
finden noch in einer anderen Weise verdéffentlicht werden. Das Gutachten hat nur
im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

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 berticksichtigt.

UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachversténdige erklart ausdriicklich, 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 Gebauden 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 freihdandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
noétig. 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 maB3geblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
berlicksichtigen. Dies gilt in der Regel fir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
beriicksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmdglichkeit besteht.

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND

KATASTRALGEMEINDE 01906 Purkersdorf EINLAGEZAHL 541
BEZIRKSGERICHT Purkersdorf
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Letzte TZ 1297/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Khrkkhkhkhrhhkkhkkhrhkrhkhdhdhrhhkhkhrkrhd AT Khkhdkhkhrkhkhkhkhkdkhkhkhkrkhkhkhkhxkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.338 Bauf. (10) 169 BahnhofstraRe 11
611/1 GST-Flache 909
Bauf. (10) 35
Garten (10) 874
GESAMTFLACHE 1078
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

Khrkkhkhkhkhhhhkhdhkhhkhhkhhhrhhkhhkhrhrhd AD *hkhkkhkhrhrhkhdhhhhhhkhkhrkhkhkhkhxkhkrx

1 a 2472/2005 Anmeldungsbogen 2005-05-04 Zuschreibung Teilfl&che (n) Gst
611/4 (9)aus EZ 2206, Einbeziehung in Gst 611/1
khkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhhhrhhkkhhkrhkkhkkhkhkrhkhk,kx B hkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhrhkkhhkhrhkhkkhkhhrrhkhhxkhk
2 ANTEIL: 1/1
Michael Djordjevic
GEB: 1998-02-11 ADR: Tigergasse 14/11, Wien 1080
a 1123/2017 Schenkungsvertrag 2017-03-18 Eigentumsrecht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhhkkhkhkrhkkhkkhkhrhkhkkx C khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhkrhkkhkhkhrhkhkkhkhhrrhkhkhxkhk
3 a 1551/2017 (Entscheidendes Gericht BG Korneuburg - 4415/2017)
Pfandurkunde 2017-06-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 420.000,--
fiir Raiffeisenkasse Zistersdorf - Dirnkrut registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung (FN 55056s)
c 1551/2017 (Entscheidendes Gericht BG Korneuburg - 4415/2017)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 541 KG 01906 Purkersdorf C-LNR 3
EZ 4079 KG 11142 Stockerau C-LNR 9
d 643/2025 Klage (1 Cg 22/25s - LG Korneuburg)
e 1297/2025 Einleitung Versteigerungsverfahren im Rang C-LNR 3
siehe C-LNR 6
4 a 1721/2021 Pfandurkunde 2021-09-10
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 565.000, --
fur Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
c 643/2025 Klage (1 Cg 22/25s - LG Korneuburg)
d 1297/2025 Einleitung Versteigerungsverfahren im Rang C-LNR 4
siehe C-LNR 6
5 a 632/2023 (Entscheidendes Gericht BG Korneuburg - 2122/2023)
Pfandurkunde 2023-04-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 150.000,--
fur Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
b 632/2023 (Entscheidendes Gericht BG Korneuburg - 2122/2023)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 541 KG 01906 Purkersdorf C-LNR 5
EZ 4079 KG 11142 Stockerau C-LNR 10
c 643/2025 Klage (1 Cg 22/25s - LG Korneuburg)
d 1297/2025 Einleitung Versteigerungsverfahren im Rang C-LNR 5
siehe C-LNR 6
6 a 1297/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 869.902,46 samt 1,313 % pro
Vierteljahr (5,250 % p.a.) aus EUR 869.902,46 seit
2025-04-07, 1,5 % pro Vierteljahr (6 % p.a.) aus EUR
869.902,46 seit 2025-04-07 (bei vierteljahrlicher
kontokorrentmdfiger Abrechnung und Kapitalisierung), Kosten
EUR 26.266,26 samt 4 % Z seit 2025-06-10, Antragskosten EUR
4.902,70 fir Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen
(FN 55056s) (5 E 17/25m)
IM RANG C-LNR 3 4 und 5

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Quelle: https://dienste.manz.at/ Stand September 2025

Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 541 besteht laut Grundbuchsauszug aus den Grundstlicken 611/1
und .338 im GesamtausmafB von 1078 m2. Die Grundstiicksadresse lautet BahnhofstraBe
11.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr.2)

Als Eigentiimer der 1/1 Anteile B-LNR 2 ist Herr Michael Djordjevic, geb. 11.2.1998,
eingetragen. Das Eigentumsrecht wurde auf Basis des Schenkungsvertrags vom
18.3.2017 eingetragen.

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 541 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.

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

GRUNDSTUCK

Die zu bewertende Liegenschaft EZ 541 KG 01906 befindet sich in Purkersdorf, in
Niederdsterreich, im Nordosten des Bundesgebiets von Osterreich.

LAGE

Purkersdorf (Bezirk St. Pélten - Land) liegt ca. 8 km westlich der Bundeshauptstadt
Wien. Purkersdorf ist eine Stadtgemeine mit annahernd 10.000 Einwohner (Stand 1.
Janner 2025) und eine flachenmaBige Ausdehnung von rund 30 km2. Die Lage der
Stadtgemeinde Purkersdorf bzw. der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist in den
folgenden Abbildungen mit gelbem Punkt gekennzeichnet:
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand September
2025
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AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic

Verkehrswertgutachten 3002 Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, EZ 541, GB 01906 Seite 14


https://www.immomapping.com/immomapping/
https://www.immomapping.com/immomapping/

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

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich nahe dem Zentrum von
Purkersdorf.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand September

2025

Das Grundstlick befindet sich nérdlich der Wiener StraBBe (B 1), welche in westlicher
Fahrtrichtung via B 44 nach Tullnerbach und Pressbaum weiterfihrt und in &stlicher
Fahrtrichtung die Verbindung zur Bundeshauptstadt Wien darstellt.

Die Wohnumgebung wird durch die nérdlich verlaufenden Gleisanlagen und dem
Bahnhofsgebaude des Bahnhofs von Unterpurkersdorf dominiert. In der naheren
Umgebung bestehen mehrgeschossige Wohnbauten und Wohnhausanlagen sowie Ein-
und Zweifamilienhauser.

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

Anbindung an den Individualverkehr und Parkplatzsituation

Die Liegenschaft grenzt direkt an die BahnhofstraBBe an und ist somit an das o6ffentliche
Gut angebunden. Uber die BahnhofstraBe gelangt man in wenigen Fahrminuten via
Wiener StraBe in westlicher Fahrtrichtung zum Stadtzentrum von Purkersdorf. In die
Bundeshauptstadt Wien (westliche Stadtgrenze- Auhof) gelangt man lber die B 1 in ca.
3-5 Minuten. Das Stadtzentrum von Wien ist in ungefahr 30 Minuten und 16 km
Fahrstrecke erreichbar. Nach St. Pélten (Landeshauptstadt) betragt die Fahrzeit etwa 40
Minuten (55 km).

Parkplatze sind im Bereich des 6ffentlichen Gutes (BahnhofstraBBe) entlang der Fahrbahn
in geringer Anzahl vorhanden. (Quelle: https://www.google.com/maps/dir Stand
September 2025).
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Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr

Die Bahnhaltestelle fiir die S-Bahn mit dem Bahnhofsgebaude ,Unter--Purkersdorf"
befindet sich gleich neben der Bewertungsliegenschaft. Der Bahnhof Purkersdorf Zentrum
ist in ungefahr 980m Distanz gelegen. Bushaltestellen befinden sich beim Bahnhof Unter-
Purkersdorf

Georgenh erd
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1 Unter Purkersdorf, Keine Adressinformation (114 m)
6 Purkersdorf Zentrum, Keine Adressinformation (984 m)
7 Purkersdorf Sanatorium, Keine Adressinfarmation (922 m)

E Bus
2 Unterpurkersdorf Bahnhof, Keine Adressinformation (124 m)

3 Purkersdorf Sanatorium Bahnhof, Keine Adressinformation (734 m)

4 Purkersdorf Zentrum Bahnhof, Keine Adressinformation (B35 m)

5 Purkersdorf Bachgasse, Keine Adressinformation (922 m)

B Purkersdorf Kirche, Keine Adressinformation (1,05 km)

a9 Mooswiesengasse, Keine Adressinformation (1,06 km)

10 Purkersdorf Volksschule, Keine Adressinformation (1,14 km)

11 Purkersdorf Schwarzhubergasse, Keine Adressinformation (1,12 km)

12 Purkersdorf 50Efeldstralle, Keine Adressinformation (1,34 km)

13 Purkersdorf Schoffelgasse, Keine Adressinformation (1,35 km|

14 Ludwiggasse, Keine Adressinformation (1,38 km)

15 Purkersdorf Hellbriicke, Keine Adressinformation (1,46 km)

16 Purkersdorf Pestsdule, Keine Adressinformation (1,52 km)

17 Purkersdorf Deutschwaldstralie, Keine Adressinformation (1,68 km)
18 Herzmanskystrale, Keine Adressinformation (1,94 km)

19 Wolfgang-Pauli-Gasse, Keine Adressinformation (2,01 km)
20 Purkersdorf Robert-Hohenwarther-Gasse, Keine Adressinformation (2,10 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 10.9.2025
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Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der Wohnumgebung
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& Kindergarten
1 NG Landeskindergarten |, Keine Adressinformation (353 m)
4 Landeskindergarten II, Keine Adressinformation (1,01 km)

10 Kindergarten 5tadt des Kindes-Weg - Auhof, Keine Adressinformation (1,96 km)
11 Privatkindergarten Auhof, Keine Adressinformation (2,31 km)

12 Kindergarten, Keine Adressinformation (2,39 km)

14 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (2,53 km)

17 Gablitzer Zwergerl, Linzer Strafie 89, 3003 Gablitz (3,49 km)

1B NG. Landeskindergarten Il, Keine Adressinformation (3,57 km)

19 Kindergarten Il, Keine Adressinformation (3,57 km)

o Schule
2 BG|BRG Purkersdorf, Keine Adressinformation (710 m)
5 Meue Mittelschule Purkersdorf, Keine Adressinformation (1,08 km)
7 Sonderpadagogisches Zentrum, Schwarzhubergasse 5, 3002 (1,16 km)
B Musikschule, Schwarzhubergasse 5, 3002 (1,15 km)
q Volksschule Purkersdorf, Keine Adressinformation (1,12 km)

13 Sportmittelschule Hadersdorf, Keine Adressinformation (2,44 km)
15 Volksschule Hadersdorf, Keine Adressinformation (2,57 km)

16 SPZ, Keine Adressinformation (2,53 km)

20 Ferdinand Ebner Schule, Keine Adressinformation (3,61 km)

=] Fahrschule

3 Fahrschule Leo, Keine Adressinformation (841 m)
'J .
s Bibligthek

6 Stadtbibliothek, Keine Adressinformation (1,16 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 10.9.2025
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Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen

In Purkersdorf ist die Versorgung durch Zahnarzt, Arzte und Apotheke im Stadtzentrum
in etwa 1 km Entfernung verfiigbar.
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ki Arzt
1 Orthopddie Wienerwald, Wiener Stralie 38, 3002 Purkersdorf (433 m)
4 Dr. Dvoran, Bachgasse 4, 3002 Purkersdorf (928 m)
6 Dr. Florian Honetz, Linzer Strale 3, (1,01 km)
7 Dr. Sascha Levnaic, Keine Adressinformation (1,07 km)
15 Dr. Gabriela Oberegger, Keine Adressinformation (3,53 km)
16 Dr. Paulina Haas, Keine Adressinformation (3,54 km)
17 Dr. Peter Balas, Bachgasse 2a, 3003 Gablitz (3,53 km)
18 Dr. med. Brigitte Zierhofer, Keine Adressinformation (3,53 km)
19 Mag. phil. Dr. med.univ. Susanne Tentschert, Keine Adressinformation (3,53 km)

o . 3
[t Seniorenwohnheim

2 SeneCura Sozialzentrum, Keine Adressinformation (695 m)
¥ Apotheke
3 Apotheke Zum Schutzengel, Keine Adressinformation (826 m)

] Apotheke zum Eichberg, Linzer Strale 40, 3002 Purkersdaorf (1,44 km)
11 Auhof Apotheke, Albert-Schweitzer-Gasse 6, 1140 Wien (2,30 km)
12 Marien-Apotheke, Keine Adressinformation (2,35 km)

i zahnarzt
5 Dr. Firhauser, Hauptplatz 11, 3002 Purkersdorf (899 m)

14 Dr. Kriz, HauptstraRe 3, 3003 Gablitz (3,37 km)

IE! Tierarzt
B Tierarzt - Mag. Katharina Migl, Linzer 5trafle 15, 3002 Purkersdorf (1,16 km)
10 Tierklinik Wien West, Hauptstrae 114, 1140 Wien (1,95 km)
13 Tierarztpraxis Purkersdarf, Linzer Strafie 63, 3002 Purkersdorf (2,06 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 10.9.2025
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Nahversorgung

Einkaufsmaoglichkeiten (Supermarkte, Backerei, ,...) flr den taglichen Bedarf sind in ca.
300m bis 1000m Entfernung gelegen.
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21 supermarkt
1 Lidl, Keine Adressinformation (315 m)
2 Eurospar, Keine Adressinformation (781 m)
7 Billa, Kaiser Josef-Strale 4, 3002 Purkersdorf (1,03 km)
2] Hofer, Keine Adressinformation (1,23 km)

10 Billa, Keine Adressinfarmation (1,49 km)
11 Billa, Albert-5chweitzer-Gasse 6, 1140 Wien (2,03 km)
19 Billa, Keine Adressinformation (2,16 km)

= o
&4 Fleischer
3 Rudolf 5trobel KG, Hauptplatz 2, 3002 Purkersdorf (873 m)

£ Drogerie
4 Bipa, Hauptplatz 11, 3002 Purkersdorf (887 m)
B8 dm, Keine Adressinformation (1,01 km)
16 Bipa, Keine Adressinformation (2,11 km)
17 Bipa, Friedrich Lintner-Platz 1, 3003 Gablitz (2,12 km)
20 dm, Keine Adressinformation (2,25 km)

e |
5 Der Mann, Hauptplatz 3, 3002 Purkersdorf (914 m)
12 Anker, Keine Adressinformation (2,04 km)
15 Stridck, Keine Adressinformation (2,09 km)
18 Backerei Simhofer, Linzer Strale 1a, 3003 Gablitz (2,19 km)

.

s StiBwaren
6 Zucker Wuschel, Keine Adressinformation (891 m)
13 Tortenwerkstatt, Keine Adressinformation (2,07 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 10.9.2025
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Gastronomie in der Wohnumgebung

Restaurants und Cafés sind in Unterpurkersdorf in etwa 100-300m sowie im Ortszentrum
von Purkersdorf in ca. 800-1000m Entfernung gelegen.
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Wil Restaurant
1 Mago dei Cuori, Wiener Stralfe 30, 3002 Purkersdorf (125 m)
2 Hotel-Restaurant Friedl, Keine Adressinformation (3086 m)
a9 Linkos Bachstiberl, Bachgasse 8, 3002 Purkersdorf (884 m)

11 Stradella, Karl-Kurz-Gasse 3, 3002 Purkersdorf (934 m)

12 Gelateria Mondi, Karl-Kurz-Gasse 3 -5, 3002 Purkersdorf (926 m)
14 Mikodemus, Keine Adressinformation (837 m)

15 Heuriger Schebek, Keine Adressinformation (1,01 km)

16 Feng Sheng, Linzer 5trale 15, (1,17 km)

18 La Linde, Rechenfeldstrale 1, 3002 Purkersdorf (1,64 km)

19 Pizza Angelo, HauptstralBe 120, 1140 Wien (1,76 km)

20 Iu Xin Yuan, Josef-Palme-Platz 1, 1140 Wien (1,79 km)

L2 cafe
3 Salettl, Wiener Strafle 12, 3002 Purkersdorf {751 m)
7 Cafe Zeit, Hauptplatz 14, 3002 Purkersdorf (822 m)

10 Stadtcafe, Hauptplatz 11, 3002 Purkersdorf (209 m)

E] Fast-Food Restaurant

4 Anatolia, Keine Adressinformation (855 m)

13 Casa Papa Pizzadienst, Bachgasse 1, 3002 Purkersdorf (9354 m)
Bar

5 Drop In Café & Bar, Hauptplatz 13, 3002 Purkersdorf (840 m)
vl Pub

6 Stehbeisl, Hauptplatz 13, 3002 Purkersdorf {848 m)

: Klevonsky & Nikodemus, Keine Adressinformation (860 m)

17 Shakespeare Pub, Keine Adressinfarmation (1,36 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 10.9.2025
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft EZ 541 besteht aus den Grundstiicken Nr. 611/1 und .338 mit einer
Grundflache von insgesamt 1078 m2 gemalB Angaben im Grundbuchsauszug. Der
nachfolgende Plan zeigt das Grundstiick 611/1 und .338 (blau umrandet) sowie die
unmittelbare Umgebung:
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://wo.gdn.at/NOE/ NICHT MASSSTABGETREU. Stand 10.9.2025

Die Liegenschaft befindet sich noch nicht im Grenzkataster!, sodass ihre
Grundstiicksgrenzen und ihre GréBe rechtlich nicht gesichert sind.

Tim 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 Ricklbertragung von unkenntlich gewordenen
Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch
Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen (IKV) jederzeit mdglich. Die Ersitzung
von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlicken ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist auch im
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In der nachfolgenden Abbildung sind die Grundstlicke blau gekennzeichnet:

] U

Grundsticksnummer 6111

Grundsticksnummer 338

—- Katastralgemeinde Purkersdorf Katastralgemeinde Purkersdorf

Katastralgemeinde N 1906 e el 1006

= Einlagezahl 541 Einlagezahl 541

R 1906 Grundbuchsnummer 1906

= Z
/ Flache aus Grafik [m=] 941 Flache aus Grafik [m2] 168

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 10.9.2025

Die Liegenschaft insgesamt ist unregelmaBig — annahernd trapezférmig - konfiguriert. Sie

ist weitgehend horizontal-eben gelegen. Das Grundstlick ist an das o6ffentliche Gut
angebunden.

FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

[

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://wo.gdn.at/NOE/ NICHT MASSSTABGETREU. Stand 10.9.2025,
Bewertungsgegenstand sind die Grundstiicke 611/1 und .338 und blau umrandet

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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Widmung

BK ... Bauland Kerngebiet

33-0-1,Il...33 % Bebauungsdichte - offene Bebauungsweise -
Bebauungsbestimmungen Bauklasse | oder II; vordere Baufluchtlinie im Abstand von 3 m

zur straBenseitigen Grundgrenze

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 hoch
Oberflachenabfluss | N mittel
Lawinen P keine Daten
Erdbeben [ N it
Rutschungen B kcine Daten
Windspitzen | | [ | B miticl
Blitzdichte [ 1] N nicdrig
Hagel [ hoch
Schneelast [ I niedrig
Hitzeepisoden I it

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.hora.gv.at/ Stand 26.1.2026

2 HORA ... Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
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Fir den Umkreis von 100m um den Standort BahnhofstraBe 11 ist aus dem HORA-Pass
eine mittlere Gefahrdung flir Oberflachenabfluss, Erdbeben, Hitze und Windspitzen
ersichtlich. Eine niedrige Gefahrdung ist fir Blitzdichte und Schneelast eingetragen. Fur
Hochwasser und Hagel ist eine hohe Gefahrdung dargestellt und flir Rutschungen 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 Geféahrdung kann sich aufgrund duBerer Umstande oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MafBle
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-
Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen
grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.

Erlduterungen zum Altlastenatlas

GemahB einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025 keine
Verdachtsflachen und somit keinen Verdachtsflachenkataster mehr.

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

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

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

e Altlasten

Y Purkersdorf611/1 x Q
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Quelle: Eigene Darstellung: https://secure.umweltbundesamt.at/altlasten/?servicehandler=publicgis Stand
10.9.2025
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Die Veréffentlichung der oben angefiihrten 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.

Der Sachverstdndigen liegen keine weiteren Informationen Uber eine Kontaminierung des
Bodens vor. Diesbezligliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages.
Haftungen der Sachverstdandigen 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 Grundstlick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass die Grundstiicke bzw. Gebdude in einer Weise genutzt werden
oder wurden, die zu einer Kontaminierung fiihren kénnte, wiirde dies den ausgewiesenen
Wert vermindern.

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fir eine allféllige
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 und wird durch das Forum Mobilkommunikation
betrieben. Im Senderkataster Austria findet man Informationen tGber

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

¢ Sendeleistungen, eingesetzte Protokolle und Mehrfachnutzung dieser
Sendestationen

e erfasste Ergebnisse von 6sterreichweiten Immissionsmessungen an 6ffentlichen
Orten

e technische und rechtliche Hintergriinde der éffentlichen Funknetze in Osterreich

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel regelmaBig
aktualisiert.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: http://www.senderkataster.at/start, Stand 10.9.2025

Ersichtlich ist aus der obigen Darstellung, dass es mehrere Mobilfunkanlagen in
Purkersdorf und insbesondere im Nahbereich der BahnhofstraBe 11 gibt.

Aus dem Breitbandatlas sind die Infrastrukturanbieter fiir Internet via Mobilfunknetz und
via Festnetz ersichtlich:

Die mittlere Downloadrate fir das Mobilfunknetz betragt zwischen ca. 350 und 1000
Mbit/s. Hinsichtlich der Internetversorgung mittels Festnetz zeigt sich aus dem
Breitbandatlas, dass ein Infrastrukturanbieter mit Downloadraten von ca. 1000 Mbit/s

(Magenta) verfligbar ist.

Mobilfunknetz X

Festnetz Infrastrukturanbieter Download Upload
Infrastrukturanbieter Technik Download Upload Drei 1000 Mbit/s 115 Mbit/s
Magenta DOCSIS 3.1 1000 Mbit/s 100 Mbit/s Al 412 Mbit/s 185 Mbit/s
Al xDSL 507 Mbit/s 70 Mbit/s Magenta 347 Mbit/s 72 Mbit/s

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://breitbandatlas.gv.at, Stand 10.9.2025

LARMINFORMATIONSKARTEN

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

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

zur Verfligung
StraBenverkehr (Autobahnen und SchnellstraBen, sowie LandesstraBen)

Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)

Flugverkehr
Industrie (IPPC)

Aktuell liegen Karten aus den Erhebungen im Jahr 2022 vor, welche durch
Uberarbeitungen in den Jahren 2023/24 erganzt wurden.
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Fir den StraBenverkehr sind Beeintrachtigungen von 55-65 dB verzeichnet.
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 10.9.2025

Fir den gleichen Messpunkt (BahnhofstraBe 11) sind beim analogen Index fiir den
Schienenverkehr ebenfalls deutliche Beeintrachtigungen im Bereich von 60-70 dB

eingetragen.

Legende

W =75dB

W 70-75dB
M 55-70dB
[]60-65dB
[]55-60dB

/" Grenzwertlinie

o ©
a

/" Linienquellen Strakenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
'] Gebdude

/ Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

(O Ballungsraumgrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 10.9.2025

Hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte keine
Beeintrachtigungen verzeichnet. Dabei wurde allerdings nur Fluglarm von GroBflughéafen,
nicht aber jener von kleineren Flugplatzen berlcksichtigt.
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Lu Flughafen
[ Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

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.
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 10.9.2025

I [1"] Anlagen (BMK)
" "] Anlagen (BMAW)
== [] Ballungsraum

[0 Ballungsraumgrenzen

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 iber alle Umweltmedien erstreckt (Luft, Was
erforderlich. Anlagen, fir die dieses spezielle Genehmigungsverfahren nétig ist, sin

ser, Abfall, Boden, Energie),
d 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.

BAUWERKSBESCHREIBUNG

Auf den Grundstlicken mit der Liegenschaftsadresse BahnhofstraBe 11 sind

o ein Wohnhaus
o eine Garage

errichtet. Die ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt Giber die angrenzende 6ffentliche
StraBe (BahnhofstraBBe). Vorgesehen sind auf dem Grundstiick weiters vier PKW-
Stellplatze sowie ein Spielplatz.

Das Wohnhaus besteht aus

e Erdgeschoss
e Obergeschoss
e Dachgeschoss

Den folgenden Plandarstellungen und Beschreibungen liegen insbesondere die erhobenen
Unterlagen aus dem Bauakt der Gemeinde- siehe dazu Punkt Allgemeines -
Bewertungsgrundlagen und Unterlagen - zugrunde:

e Mailnachricht Bauamt Purkersdorf/Hr. Stefan Heschl vom 26.9.2025

e Einreichplan Bauvorhaben Umbauarbeiten an einem Einfamilienhaus, 3002
Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk vom 11.1.2024, AZ B
131/9-Schw-3980/2-2023

e Energieausweis Planung Bauvorhaben VH DJORDJEVIC - Umbauarbeiten an einem
Einfamilienhaus, 3002 Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk
vom 11.1.2024, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023

e Bescheid nachtrdgliche baubehérdliche Bewilligung fir den Umbau des
Bestandsgebdudes sowie nachtragliche Kenntnisnahme der Bauanzeige fir
Warmedammung, Stellplatznutzung und Veranderung der Grundstlicksein- und -
ausfahrt, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023

Laut Mitteilung des Bauamts (siehe oben angefiihrte Mailnachricht) wurde die
nachtragliche Baubewilligung mit Bescheid vom 11.01.2024 erteilt. Der Baubeginn wurde
von Amts wegen mit der Rechtskraft des Bewilligungsbescheides, also 01.02.2024,
festgesetzt. Der Eigentiimer hat bislang trotz Aufforderung der Baubehérde keinen
Bauflhrer genannt, die Fertigstellungsanzeige und die Benitzungsbewilligung stehen
noch aus.

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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Baudaten

Errichtung Einfamilienhaus

Baubewilligung: unbekannt, Baujahr laut Angaben im Energieausweis 1980

Benultzungsbewilligung: unbekannt

Umbau des Einfamilienhauses in ein Wohnhaus mit finf Wohneinheiten

Baubewilligung (nachtraglich): Bescheid vom 11.1.2024

Benitzungsbewilligung: fehlt (Fertigstellungsanzeige und damit implizit
Benltzungsbewilligung stehen laut Baubehdrde noch aus)

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Bauvorhaben Umbauarbeiten an einem Einfamilienhaus, 3002
Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk vom 11.1.2024, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023, NICHT
maBstabgetreu
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GEBAUDEANSICHTEN

Nordansicht

Ostansicht

Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Bauvorhaben Umbauarbeiten an einem Einfamilienhaus, 3002
Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk vom 11.1.2024, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023, NICHT
maBstabgetreu

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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Sldansicht

Westansicht
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Bauvorhaben Umbauarbeiten an einem Einfamilienhaus, 3002
Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk vom 11.1.2024, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023, NICHT
maBstabgetreu
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Bauvorhaben Umbauarbeiten an einem Einfamilienhaus, 3002
Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk vom 11.1.2024, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023, NICHT

malBstabgetreu

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
Verkehrswertgutachten 3002 Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, EZ 541, GB 01906 Seite 34



Grundrissplan Wohngebaude Erdgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Bauvorhaben Umbauarbeiten an einem Einfamilienhaus, 3002
maBstabgetreu

Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk vom 11.1.2024, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023, NICHT
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Grundrissplan Wohngebadude 1.0bergeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Bauvorhaben Umbauarbeiten an einem Einfamilienhaus, 3002
Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk vom 11.1.2024, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023, NICHT

malBstabgetreu
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Grundrissplan Wohngebadaude Dachgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Einreichplan Bauvorhaben Umbauarbeiten an einem Einfamilienhaus, 3002
Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk vom 11.1.2024, AZ B 131/9-Schw-3980/2-2023, NICHT
malBstabgetreu
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NUTZFLACHEN
FLACHENAUFSTELLUNG Wohngebaude
Raumnutzung It. Planangaben m m? m? m?
Erdgeschoss
Allgemeinflichen
Foyer 5,02
wcC 1,30
Technik 7,29
Waschraum 12,09
Gang 3,65
Summe Allgemeinflichen 29,35
Top 1
Gang 3,73
Esskiiche 22,45
Bad/WC 8,91
Wohnzimmer 22,44
Schlafzimmer 23,62
Summe Nutzfliche Top 1 81,15
Nutzfliche Erdgeschoss in m? 110,50
Obergeschoss
Allgemeinflichen
Abstellraum 1,29
Gang 3,83
Summe Allgemeinflichen 5,12
Top 2
Vorraum 5,03
Kiche 5,64
WC/Bad 3,09
Schlafzimmer 10,27
Wohnzimmer 23,66
Summe Nutzfliche Top 2 47,69
Top 3
Vorraum 4,93
Essbereich 8,02
Kiche 4,57
Bad/WC 3,33
AR 0,83
Schlafzimmer 13,43
Wohnzimmer 23,76
Summe Nutzfliche Top 3 58,87
Nutzfliche Obergeschoss in m? 111,68

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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Dachgeschoss

Allgemeinflachen

Gang 4,60

Vorraum mit Dachausstieg 3,77
Wirtschaftsraum 8,53

Summe Allgemeinflachen 16,90
Top 4

Zimmer 21,99

Bad/WC 6,32

Kiiche 6,98
Schrankraum 13,36
Abstellraum 1,69

Summe Nutzflache Top 4 50,34
Top 5

Zimmer 21,99

Bad/WC 6,60

Kiiche 6,67
Schrankraum 13,66

Summe Nutzfliche Top 5 48,92
Nutzfliche Dachgeschoss in m? 116,16
Nutzfliche UG, EG, DG gesamt in m? 338,34
Nutzfliche Top 1-5 insgesamt 286,97

FLACHENAUFSTELLUNG Garagengebiude

Raumnutzung It. Planangaben m m? m? m?
Erdgeschoss

Garage 27,64

Nutzfliche Garage in m? 27,64

Die Flachen sind gerundet und entsprechen einem fiir die Liegenschaftsbewertung
erforderlichen GenauigkeitsmaB3. Die MaBe sind PlanmaBe und basieren auf dem
Einreichplan fir Umbauarbeiten an einem Einfamilienhaus, 3002 Purkersdorf,
BahnhofstraBe 11, Genehmigungsvermerk vom 11.1.2024, AZ B 131/9-Schw-3980/2-
2023.

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 Fléchen werden
gerundet fir die Bauwertberechnung herangezogen und sind keine exakten
Fléchenangaben.

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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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 Angaben des Eigentliimervertreters sowie die Wahrnehmungen der gefertigten SV
bei der Befundaufnahme.

3002 Purkersdorf, Bahnhofstrafle 11

Gesamtkonstruktion Massivbauweise

Fundamentplatte Beton ; tragende Wande auBen: Vollziegel mauerwerk
Tragwerk und Konstruktion 30-60cm, tragende Innenwinde: Planziegel 25cm, nichttragende

Innenwande: Trockenbauweise - C-Profilstdnderwdnde mit

Gipskartonplatten; Decken: 30cm Betondecken

Fassade mit Warmedammung (Vollwdarmeschutzddmmsystem 16cm EPS

Fassade ... extrodiertes Polysterol)

verschnittenes Walmdach/Krippelwalmdach, Dachstuhl
Holzkonstruktion - Sparren/Mineralwolleddmmung; Dachdeckung mit

Rhombendachsteinen (Faserzement), Dachentwdsserung tber
Saumrinnen und Regenfallrohre

Dach

AuBenstiege: einldaufige gerade Stiege zum Hauseingang, mit Bodenbelag,
Innenstiege: je Geschoss eine zweiladufige gerade Stiege (d.h. mit
Zwischenpodest), belegt mit keramischen Fliesen, Absturzsicherung
Metallkonstruktion

Stiege

Fenster Kunststofffenster weil’, doppelisolierverglast, Dreh-Kippbeschlag
Innentliren: Holztlrblatter in Holzzargen gehangt, Hauseingangstiire

Tiiren und Tore Kunststoffkonstruktion mit Holzdekor sowie Glaseinsatzen,
Terrassenttire/Nebeneingangstiire analog Fensterkonstruktion

Wandbelige verputzt und gemalt, in Sanitdrrdumen keramische Fliesen

im Stiegenhaus und allgemeinen Flachen/Raumen: keramischer
Bodenbelag; in den Wohnungen: teils keramischer Bodenbelag
(Vorraum/Kichen, Sanitarraumen sowie Gangflachen), teils
Holzbodenbelag/Laminat in Aufenthaltsraumen

Boédenbeldge

Deckenbelige verputzt und gemalt
Strom- Wasser- und Kanalanschluss; Warmwasserbereitung

Haustechnik Raumheizung: Warmepumpe

Sanitdrraumausstattung je Wohnung; Badezimmer mit Hinge-WC, Waschtisch, Dusche verglast

Einbaukiichen je Wohnung: eine Einbaukiiche/Einbaukiichenzeile mit Kiichengeraten

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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BAUTECHNISCHE MANGEL

Zum Befundaufnahmezeitpunkt befand sich das Gebaude in einem augenscheinlich
gutem Bauzustand. Nach Angaben des Eigentliimervertreters wurde die Innenausstattung
des Gebaudes, die Fenster, die Turen die haustechnischen Leitungen/Anlagen (Elektrik)
vor etwa 2 Jahren neu hergestellt. Instandsetzungsbedarf ist per bloBem Augenschein
nicht feststellbar .

Fertigstellungsbedarf ist hinsichtlich der AuBenanlagen gegeben:

Laut Baubewilligungsbescheid sind Pflichtstellplatze zu errichten. Die daflir erforderlichen
baulichen MaBnahmen wie Herstellung

e eines Einfahrtstors,
e einer ZufahrtsstraBe samt Wendeplatz und
e vier PKW-Stellplatzen sowie Fahrradabstellplatzen auf dem Grundstiick

sowie die Schaffung eines verpflichtenden
e Kindespielplatzes
sind noch ausstandig.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiberprifungen 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 Bauwerkséffnungen) und anhand der aufliegenden
Bauaktsunterlagen.

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
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OFFENES BAUVERFAHREN

Laut Mailnachricht der Baubehdrde (Mail von Herrn Thomas Hélzl vom 26.1.2026) stellt
der Umbau ein noch nicht fertiggestelltes Bauvorhaben dar. Augenscheinlich wurde fir
die nachtragliche bewilligten Umbauten noch keine Fertigstellungsmeldung gemacht.

Daflir sind alle im Baubewilligungsbescheid angefiihrten Atteste samt
Bauflhrerbescheinigung an die Baubehdrde zu Gbermitteln.

Zur Fertigstellung sind folgende Unterlagen vorzulegen:

- Eine Bescheinigung des befugten und genannten Baufiihrers Giber die bewilligungsgemiRe
Ausfuhrung {auch Eigenleistung) des Bauvorhabens, Geringfiigige Abweichungen sind darin
anzufiihren und in einem gesonderten Bestandsplan (zweifach) sichtbar darzustellen.

- Ein Lageplan (zweifach) mit der Bescheinigung des Baufiihrers iiber die lagerichtige

Ausfiihrung des Bauvorhabens oder der Eintragung der Vermessungsergebnisse iiber
die lagerichtige Ausfiihrung des/r Bauvorhaben/s samt Einzeichnung der Ver- und

Entsorgungsleitungen (z.B. Kanal, Wasser, Strom etc.) fiir die Weiterleitung an das
Vermessungsamt.

- Bau- und Eignungsbefunde fiir Abgas- und Liiftungsfange, ausgestellt vom
zustandigen Rauchfangkehrermeister,

- Elektroattest (bundeseinheitliches Sicherheitsprotokoll), ausgestellt von der
ausfiihrenden Firma, aus dem hervorgeht, dass die Elektroinstallationen entsprechend
den derzeit geltenden Bestimmungen der OVE-EN 1 hergestellt wurden.

- Blitzschutzprotokoll, bei Errichtung einer Blitzschutzanlage (bei Nichterrichtung eine
schriftliche Bestatigung mit Begriindung dariiber).

- Nachweis iiber die ordnungsgemifRe Verlegung und Dichtheit der Kanalisationsanlage,
ausgestellt von der bauausfiihrenden Firma, mit Angaben liber die angewendete
Dichtheitsprobe und die bauliche Ausfiihrung, sowie eine Bestétigung der
bauausfiihrenden Firma, dass die Kanalisationsanlage der ©-Norm B 2501 entspricht.

- Bestatigung der ausfiihrenden Firma tiber die ordnungsgemaRe Ausfiihrung der
Versickerungsanlage nach vorliegender Berechnung,

Quelle: Eigene Darstellung — Niederschrift 23.11.2023 Stadtamt Bauverwaltung zu AZ B 131/9-Schw-3980/2-
2023, ubermittelt durch Mailnachricht vom 26.1.2026

Erst nach Fertigstellungsmeldung gilt ein Bauprojekt baubehdrdlich abgeschlossen, und
ist die Benlutzung des Bauwerkes zuldssig. Nach erfolgter
Fertigstellung/Fertigstellungsmeldung kénnte auch eine Ergdanzungsabgabe zur
Kanaleinmindungs- oder Wasseranschlussabgabe vorzuschreiben sein.

Die bei den beiden Befundaufnahmeterminen ersichtliche Gebaudenutzung durch
Kurzzeitvermietung ist somit aus baubehdrdlicher Sicht nicht gestattet.

Fir die Fertigstellung gilt eine Finf-Jahresfrist ab Baubeginn, welcher mit Rechtskraft des
Baubewilligungsbescheids vom 11.1.2024 festgelegt wurde, und somit etwa im Janner
2029 ablauft.
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BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Die Liegenschaft 3002 Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, ist mit einem Wohngebaude

bebaut.

Seitens des Eigentimervertreters wurde ein Hauptmietvertrag mit folgenden Eckdaten an

mich Gbermittelt:

VERMIETER
MIETER

MIETGEGENSTAND

ZWECK

ZUSTAND DES
WOHNHAUSES UND DER
WOHNUNGEN

MIETDAUER

MIEZINS

WERTSICHERUNG DES
HAUPTMIETZINSES

KAUTION

DATUM DES MIETVERTRAGS

MIETVERTRAG
Michael Djordjevic, Bahnhofstr.11, 3002 Purkersdorf
N.N.
Liegenschaft EZ 541 KG 01906 befindliche Objekt samt derim
Objekt befindlichen Einrichtungsgegenstande, fiir die
Einrichtungsgegenstiande ist vom Mieter ein Ablosebetragin
Hohe von € 15.000,00 an den Vermieter zu bezahlen.
Grundrissplan der Liegenschaft und des Zinshauses ist als Anlage
dem Vertrag angeschlossen.
Verwendung zu Kurzzeitvermietung, Nutzung zu Wohnzwecken
Zustand und Ausstattung des Mietgegenstandes laut
Besichtigung, bei Riickstellung des Mietgegenstandes anlasslich
der Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mietgegenstand
weil auszumalen und allféllige Beschadigungen reparieren zu
lassen.
Befristung vom 1.7.2025 bis 30.6.2031 (6 Jahre Mietdauer)
Hauptmietzins € 4.800,00 netto zuziiglich Umsatzsteuer sowie
zuzlglich Betriebskosten gem. § 21 MRG und zuziiglich sonstige
Kosten der laufenden Bewirtschaftung des Mietgegenstandes,
wie Wasser-, Abwasser- und Kanalgebihren, Rauchfahrkehrer,
Millabfuhr, Grundsteuer und sonstige die Liegenschaft
belastenden 6ffentlichen Abgaben, sowie Kosten fiir die Pflege
der Grinflache und sonstigen Auflenanlagen. Gesamtmietzins
zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses € 4800,00 zuzlglich
Umsatzsteuer Hauptmietzins € 960,00, zuziiglich Betriebs- und
Nebenkosten € 200,00, somit insgesamt € 5.960,00
VPI 2020, Basis ist Indexzahl fiir das Monat des Vertragsbeginns,
jahrliche Anpassung erstmals Janner 2026 durch Vergleich mit
Indexzahlen Juni 2025 (128,1) und September 2025 (128,5);
€ 15.000,00

1./20. Juni 2025

Die Vertragskopie ist im Anhang des Gutachtens ersichtlich.

ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war kein zu bewertendes Zubehér vorhanden.
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GRENZUBERBAU

Das Grundstiick 611/1 und .338 ist unbebaut. Es wurde beim
bewertungsgegenstandlichen Grundstiick auch kein Grenziiberbau durch Bebauungen der
benachbarten Grundstiicke festgestellt.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Der Einheitswertbescheid fiir die Liegenschaft 3002 Purkersdorf, BahnhofstraBe 11 wurde
mir nicht Gbermittelt.

Mit Mailnachricht vom 21.1.2026 teilte die Finanzverwaltung der Gemeinde mit, dass auf
dem Abgabenkonto fiir die Liegenschaft kein Riickstand bei laufenden Grundabgaben
besteht. Die Kopie des Kontoblatts ist im Gutachtensanhang ersichtlich.

Mit Nachricht vom 26.1.2026 wurde durch das Bauamt mitgeteilt, dass keine
AufschlieBungs- bzw. Erganzungsabgabe iSd NO Bauordnung offen wéren. Ebenso
besteht beziiglich der Einmalabgaben zur Kanaleinmiindungs- oder
Wasseranschlussabgabe aktuell keine offene Abgabenschuld. Es gibt jedoch ein noch
nicht fertiggestelltes Bauvorhaben. Hier kdnnte nach erfolgter Fertigstellung eine
Erganzungsabgabe zur KanaleinmUndungs- oder Wasseranschlussabgabe vorzuschreiben
sein.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde durch das Bauamt vorgelegt. Flr das
Wohngebaude mit mehreren Nutzungseinheiten in 3002 Purkersdorf, BahnhofstraBBe 11,
wurde mit Energieausweis vom 22.6.2023 ein Referenz-Heizwdarmebedarf von 39,7
kWh/m=2a ermittelt, welcher der Energieklasse B entspricht der Gesamtenergieeffizienz-
Faktor betragt 0,73 und entspricht der Energieklasse A.

Die Datenblatter zum Energieausweis sind im Gutachtensanhang enthalten.
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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,
Doppelhauser, 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)

Feitraum Alles 1 Jahr 2 Jahra 5 Jahre 10 Jahre won Q218 his Q325 =
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140 . . . . . . . . .
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=+~ Gesamtindex HPI Meuer Wohnrasum =+~ Bestehender Viohnraum

Q: STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex. Erstellt am 18.12.2025

Meuer Wohnraum Bestehender Wohnraum —— Gesamiindex HPI

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 im Bezirk ricklaufig gewesen.
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e 2 A
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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 im Bezirk St. Pdlten-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 hat, auch den Immobilienmarkt ab Mitte 2025
leicht positiv beeinflusst.
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BEWERTUNG

BEURTEILUNG DES BEWERTUNGSGEGENSTANDS

AuftragsgemaB ist der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 541 GB 01906
unter den Pramissen

der Lastenfreiheit

der Kontaminationsfreiheit und

unter Berlicksichtigung des vorliegenden Mietverhaltnisses

unter Berlicksichtigung des baurechtlichen Mangels der fehlenden
Fertigstellungsmeldung

O O O O

e per Stichtag der Befundaufnahme somit per 15.1.2026

festzustellen.

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 Europaischen 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 Geschaftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft lUblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewothnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auB3er 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),

e 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 flir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren.

Flr 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.

Fir 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.

Zu bewerten ist ein in der Stadtgemeinde Purkersdorf liegendes befristet vermietetes
Wohngebadude, das aus finf Wohnungen besteht. Da flir die Wertbestimmung durch die
Marktteilnehmer der Ertragswert ausschlaggebend ist, wird das Ertragswertverfahren zu
verwenden sein.

Weiters ist zu berlicksichtigen, dass es sich um ein befristetes Mietverhaltnis handelt,
und nach Beendigung des Mietverhaltnisses allenfalls auch ein Verkauf der einzelnen
Wohnungen relevant sein kann. Daher wird zu Kontrollzwecken ein
Vergleichswertverfahren fiir die vorhandenen Wohnungen durchgefiihrt.
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Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert die Verfahren wie folgt:

Ertragswertverfahren

§ 5.(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die
Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache
zu ermitteln (Ertragswert).

(2)Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsédchlichen Aufwands flr
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag,; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist lberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3)Sind die tatsachlich erzielten Ertrédge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfaBbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaéaBer Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrédgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kbnnen insbesondere
Ertrdge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden.

(4)Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser
Art (blicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung

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 Abschlége zu berlicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdéftsverkehr 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 ungewéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umsténde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, diirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhéltnisse und Umsténde
wertméBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

AZ 019 5 E 17/25m, 1.Verpflichteter: Michael Djordjevic, 2. Verpflichtete Zlatija Djordjevic
Verkehrswertgutachten 3002 Purkersdorf, BahnhofstraBe 11, EZ 541, GB 01906 Seite 50



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
Fur das Ertragswertverfahren sind laut Norm folgende Berechnungsschritte vorgesehen:

Jahresrohertrag

4

— Bewirtschaftungsaufwand

¢

— Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

¢

== Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

¢

k Vervielfaltiger

¢

= Ertragswert der baulichen Anlagen

€

Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

+é

Bodenwert

P

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde
Rechte und Lasten,

(wie z. B. personliche Dienstbarkeiten)

€

- Ertragswert der Liegenschaft

Quelle: Eigene Darstellung aus: Ablaufschema fiir Ertragswertverfahren ONORM 1802-1
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Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich in folgenden Phasen:

Phase 1 - Ausgangspunkt ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Immobilienmarkt
fur vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbarkeit bedeutet, dass hinsichtlich der
wichtigsten wertbeeinflussenden Umstédnde Ubereinstimmung mit der zu bewertenden
Sache gegeben ist. Diese Umstdnde und Objektmerkmale sind neben der rechtlichen und
tatsachlichen Beschaffenheit, die Lage des Grundstiickes und des Bewertungsobjektes
und die zeitliche Nahe des Verkaufsvorgangs zum Bewertungsstichtag.

Phase 2 - Der Verkehrswert ist am gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ohne Riicksicht auf
ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu ermitteln. Daher miissen die
Vergleichspreise auf allféllige ungewdhnliche Umsténde Uberprift werden. Kaufpreise,
von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande beeinflusst wurden, dirfen nur dann einbezogen werden, wenn das MalB3 dieses
Einflusses wertmaBig erfasst werden kann, und die Kaufpreise entsprechend berichtigt
werden.

Phase 3 - Jede Liegenschaft ist individuell und weist mehr oder wenige groBe
Unterschiede in seinen Merkmalen gegentber den in Betracht kommenden
Vergleichsobjekten auf. Diese qualitativen Unterschiede sind zu erheben und zu
beriicksichtigen. Weiters ist auch der zeitliche Unterschied zwischen
Wertermittlungsstichtag einerseits und den Zeitpunkten, zu den die Vergleichspreise auf
dem Markt ausgehandelt wurden, andererseits zu berticksichtigen. Soweit diese Preise
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

Phase 4 - Nach erfolgter Abweichungsanalyse und quantitativer Erfassung der
Merkmalsunterschiede ist zu berlicksichtigen, dass diese adaptierten Kaufpreise in einer
Streuungsbandbreite liegen. Nicht der héchste und nicht der niedrigste Preis innerhalb
des Streuungsbereichs kann der Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der
Vergleichspreise ist als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis als Vergleichswert
anzusehen.

Phase 5 - Sind weitere wertbeeinflussende Umstande - wie Rechte und Lasten
(beispielsweise Dienstbarkeiten) — gegeben oder ist die Lage auf dem Immobilienmarkt
noch nicht hinreichend in die Vergleichswertermittlung einbezogen, ist aus dem
ermittelten Vergleichswert der Verkehrswert durch Zu- oder Abschldge abzuleiten.
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Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Vergleichswertverfahren folgendes Ablaufschema an:

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

|

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten \ergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschldge
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

J

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

[ ]

Beriicksichtigung sonstiger
wartbeeinflussender Umstiande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

g

Vergleichswert

Quelle: ONORM 1802-1

Aus dem Ertragswert bzw. dem Vergleichswert ist der Verkehrswert gem&B ONORM wie
folgt abzuleiten:

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

L 4

Marktanpassung
Berucksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Quelle: ONORM 1802-1 -
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WERTERMITTLUNG IM ERTRAGSWERTVERFAHREN

Zur Ertragswertkalkulation sind insbesondere auch folgende Eingangsdaten zu ermitteln:

e der Neubauwert des Wohngebdudes
e der Bodenwert der Liegenschaft

NEUBAUWERT DES WOHNGEBAUDES

€/m?>WNFL  €/m? WNFL

Baukosten normale Ausstattungsqualitat - Kennwert 1.Qu.2025 3.000,00
adaptiert flr Preisanderung per Janner 2026 3.040,00
Baukosten Kellergeschoss 50% 1.520,00
Baukosten Balkon, Gartenterrasse 25% 760,00
110,50 3.040,00 EG 335.920,00
111,68 3040,00 OG 339.507,20
116,16 3040,00 DG 353.126,40

NFL in EG OG DG
1.028.553,60

Wie sich aus der obigen Kalkulation ergibt betragt der Neubauwert gerundet €
1.029.000,00

BODENWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Bodenwert der Liegenschaft wird im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Vergleichspreis je m2 Grundflache wird mittels indirekten Preisvergleich durch
Analyse der Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese
Abweichungsanalyse stellt einen interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf
die Zustandsmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks dar. Ein direkter Preisvergleich
ist fir den Immobilienmarkt deshalb unmadglich, 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
Abschldgen zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch Auf- bzw.
Abwertung zu bericksichtigen.

Zum Preisvergleich sollen Kaufpreise solcher Grundstlicke herangezogen werden, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit denen des zu wertenden
Grundstlcks hinreichend Ubereinstimmen. Die Vergleichspreise sollen in zeitlicher
Hinsicht dem Wertermittlungsstichtag moéglichst nahe liegen. Es soll gegebenenfalls eine
genigende 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.

Zur Analyse der Grundsticksverkaufe von unbebauten Liegenschaften wurden
Kauftransaktionen von Vergleichsliegenschaften aus der Urkundensammlung beim BG
Purkersdorf erhoben.

Von den erhobenen Grundstlicksverkaufen wurden jene mit folgenden Eigenschaften
ausgewabhlt:
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1. unbebaute Baugrundstiicke oder solche mit Abbruchobjekten

2. mit Flachenwidmungsplan Bauland zur Wohnbebauung geeignet sowie

3. in vergleichbarer Lage gelegen.
Die angefiihrten Transaktionen wurden durch Studium der jeweiligen Kaufvertragstexte
auf allenfalls gegebene auBergewdhnliche Umstande sowie unter Berilicksichtigung ihrer
Bebauungsmadglichkeiten anhand des giltigen Flachenwidmungsplanes und der
Katastermappe auf ihre Vergleichbarkeit mit der Bewertungsliegenschaft untersucht.

Vergleichsliegenschaften Bauland

Kaufpreisin Kaufpr./ Grundfl

GB EZ T Lage Gst ‘ M€ Inm? KV-Datum Flawi/Beb.Bestimm.
01906 1242 1020 2023 HieRbergergasse 9 573/47 385000 511,28 753 30.06.2023 BW-2WE, 25-0,k-1,1I
01906 489 1865 2025 Schuhgasse 6 565/2 670000 613,55 1092 31.10.2025 BW, 33-0-1,1I
01906 101 2080 2022 KaiserJosef Str. 33 623/1 450000 600,00 750 25.08.2022 BW, 25-0,k-1,II
01906 2366 1428 2025 Anton Gotsch-Gasse 9 282/3;.980/2 300000 495,86 605 26.06.2025 BW-2WE, 33-0-1,1I
01906 1345 1566 2025 Grillparzergasse 12 296/7 430000 426,16 1009 02.09.2025 BW-2WE, 25-0,k-1,II

GB...Grundbuch

EZ... Einlagezahl

TZ .. Tagebuchzahl
Gst...Grundsticksnummer
KV-Datum... Kaufvertragsdatum

Ausgehend von den tatsachlichen Verkaufspreisen werden nach Eliminierung allfélliger
statistischer AusreiBer die verbleibenden m2-Preise nach den einzelnen
wertbestimmenden Merkmalen durch Zu- bzw. Abschlége adaptiert.

ad GroBe:

Die Grundstiicksflachen der Vergleichstransaktionen liegen zwischen 605 m2 und 1092
m?2. Diejenigen Vergleichsliegenschaften, die stark von dem Bewertungsgrundstiick
(1078 m2) abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren. Der m2-Preis flr
Uberdurchschnittlich groBe Liegenschaften ist erfahrungsgemaB niedriger als jener fur
kleinere Grundflachen und vice versa.

ad Lage:
Die Vergleichsgrundstlicke befinden sich in der Gemeinde Purkersdorf. Jene Grundstlicke,

die in glnstiger als die zu bewertende Liegenschaft gelegen sind, werden durch einen
Wertabschlag an die Lagequalitét der Bewertungsliegenschaft angepasst und vice versa.

ad Widmung/Bebaubarkeit/Konfiguration

Die Vergleichsgrundstiicke sind als Bauland-Wohngebiet mit einer Beschrankung auf 2
Wohneinheiten gewidmet.

Beziiglich Bebaubarkeit liegen bei den Vergleichsgrundstiicken mit geringerer
Bebauungsdichte Abweichungen vor, und ist ein Wertzuschlag zur Anpassung an die
ginstigeren Bebauungsbestimmungen bei der zu bewertenden Liegenschaft
vorzunehmen.

ad Grad der ErschlieBung:

Preise von Liegenschaften, die zum Kaufvertragszeitpunkt nicht bereits durch das
offentliche Gut erschlossen sind, enthalten einen prozentuellen Wertabschlag flir die
Wartezeit zur Erlangung der sogenannten Anbaureife und missen daher, um sie mit den
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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 2023 bis Ende 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 um die Bewertung des Grundstlicks
(Bodenwert) geht, und unbebaute Grundstlicke zur Schaffung von neuen Wohnraum
dienen, wird auf den Hauserpreisindex flir neuen Wohnraum abgestellt:

Werte laut Hiauserpreisindex (HPI) Statistik Austria

jeweils HPI Neuer Wohnraum - Indexwerte 4.Quartal sowie 2.Qu 2025

Jahr2020 Jahr2021 Jahr2022 Jahr2023  Jahr 2024

178,67
196,06
207,96
210,2
216,58

Differenzin
% zu 2025

2025Q2 Q2

23,63%
12,66%
6,22%
5,09%
1,99%

220,89

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von: https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-
oeffentliche-finanzen/preise-und-preisindizes/haeuserpreisindex-und-ooh-pi, Stand Dez 2025

Adaptierung der m2-Preise nach wertbestimmenden Merkmalen:

E . 5 . 8
L .E § '3 % é § E £
z @ & a @ o 3 3 e
0 a > 0 a o 0 4 a 2 °
o G < 5 < £ & S < < ®
1242 573/47 30.6.23 753 €385.000 511,29 -10,00% -15,00% 10,00% 5,09% 460,60
489 565/2 31.10.25 1092 €670.000 613,55 0,00% -15,00% 0,00% 0,00% 521,52
101 623/1 25.8.22 750 €450.000 600,00 -10,00% -20,00% 10,00% 6,22% 517,31
2366 282/3;.980/2 26.6.25 605 €300.000 495,87 -10,00% -5,00% 0,00% 0,00% 421,49
1345 296/7 2.9.25 1009 €430.000 426,16 0,00% -5,00% 10,00% 0,00% 447,47
arithm. Mittelwert - Baulandvergleichswert 529,37 473,68
gerundet 474,00
Der Bodenwert des Liegenschaft errechnet sich daraus wie folgt:
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Berechnung des Bodenwerts der Liegenschaft

€ €
Vergleichswert je m? Bauland 474,00
m? € €
Die Flachenangaben beruhen auf den Angaben im Grundbuchsauszug
Gst. 611/1 und .338 gesamt 1078 474,00 510972,00
abziglich Bebauungsabschlag ... wird nicht angesetzt 0% 0,00
zzgl Aufschliefungsabgabe
(Grundflache”0,5)*Bauklassenkoeffizient Bkl
IlI*Einheitssatz) 1078 1.000,00 € 49.249,37
zuziglich Anschlusskosten 20000,00
2156 580221,37
gerundet 580000,00
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ERTRAGSWERTKALKULATION

Jahresrohertrag

Ausgangsbasis ist der Jahresrohertrag der Liegenschaft. Dabei ist von jenen Ertréagen
auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Wohnungen erzielt werden kénnen. Die
Bewertung basiert auf den Angaben aus dem Mietvertrag wie im Befundteil dargestellt.

Der monatliche Mietertrag betragt laut Mietvertrag € 4.800,00. (d.h. der Hauptmietzins
exklusive Umsatzsteuer und Betriebskosten). Eine Preisanpassung ist im Mietvertrag ab
Janner 2026 mit dem Verbraucherpreisindex 2020 vorgesehen. Unter Berilcksichtigung
der relevanten Indexzahlen fir Juni und September 2025 ergibt sich eine
vernachlassigbar geringe Mietanpassung. Umgerechnet auf die Summe aller
Wohnnutzflachen von ca. 287 m2 entspricht dies einem monatlichen Nettohauptmietzins
von etwa € 16,70 je m2. Dieser m2-Miete erscheint bei der zu bewertenden Liegenschaft
nicht als marktgerecht und nachhaltig erzielbar. Vergleichbare Wohnungen sind in
Purkersdorf mit etwa € 14,00 je m2 verfiigbar und erscheint dieser Nettomietertrag als
nachhaltig erzielbar.

Mietangebote Vergleichswohnungen Purkerdorf

Dachgeschosswohnung neu 73,3 1027,90 14,02
moderne Neubauwohnung 53,1 762,58 14,36
Neubauwohnung mit Loggia zentrumsnah, neu 58 792,58 13,67
moderne Neubauwohnung 73,3 1027,18 14,01
Durchschnitt 14,02
multipliziert mit vermietbarer Nutzflache 286,97 4022,10

gerundet 4020,00

Quelle: Abfrage Internet willhaben.at, Stand 26.1.2026

Die voraussichtlich nachhaltig erzielbare Nettomiete fiir die Liegenschaft betragt unter
Berlicksichtigung der Nutzflachensumme daher gerundet € 4020,00 je Monat
(Jahresrohertrag).

Jahresreinertrag

Aus dem Jahresrohertrag errechnet man den Jahresreinertrag, indem man jene
Bewirtschaftungskosten, die nicht vom Mieter, sondern vom Vermieter getragen werden,
vom Jahresrohertrag abzieht. Als solche weitere Bewirtschaftungskosten gelten neben
nicht umlagefahigen Betriebskosten, der Instandhaltungsaufwand sowie das
Mietausfallswagnis.

Als Instandhaltungsaufwand wird in der Regel 1% des Neubauwertanteils angesetzt.

Das Mietausfallswagnis (Bonitatsrisikos, Leerstehungsrisiko) wird in Héhe von 3,0% des
Rohertrages angesetzt.

Ertragswert der baulichen Anlagen und Ertragswert der Liegenschaft

Vom Jahresreinertrag wird die Bodenwertverzinsung abgezogen und durch Multiplikation
mit dem Vervielfaltiger der Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet. Der
Vervielfaltiger spiegelt den Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer des
Wohngebaudes in Jahren wider.

Im Allgemeinen richtet sich der Zinssatz nach der bei Liegenschaften dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. Bei Wohnliegenschaften betragt die
empfohlene Zinssatzbandbreite je nach Risiko- und Marktsituation zwischen 2,0% und
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4,0%. Bei der nachfolgenden Berechnung wird — insbesondere unter Beriicksichtigung
der volatilen Marktsituation - von einem Kapitalisierungszinssatz in der Hohe von 3,5 %
ausgegangen.

Durch Kapitalisierung auf Basis des Zinssatzes und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und Hinzurechnung des Bodenwerts ergibt sich der Ertragswert wie
folgt:

Ertragswert = (Reinertrag der Liegenschaft — Bodenwertverzinsung) X
Vervielfiltiger +Bodenwert

Alternativ ldsst sich der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags der
Liegenschaft pro Jahr zuziglich des auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Gebaudes abgezinsten Bodenwertes wie folgt ermitteln:

Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x Vervielfiltiger + abgezinster
Bodenwert

Liegen wertrelevante Mdngel, Schaden oder ein riickgestauter Reparaturbedarf vor, so
sind diese entsprechend zu berlicksichtigen. Weitere wertbeeinflussende Umstande wie
Rechte und Lasten (zB persdnliche Dienstbarkeiten) sind zu berlicksichtigen. Damit ergibt
sich der Ertragswert der Liegenschaft.

In begriindeten Fallen kann eine Trennung zwischen Gebaude- und Bodenertrag bei der
Ermittlung des Ertragswertes der Liegenschaft unterbleiben, zB bei hoher wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen oder bei geringem Bodenwert. Sind die
tatsachlich erzielten Ertrédge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung erzielbaren Ertragen ab, so
ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung nachhaltig hatten
erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen. Daflir kdnnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Liegenschaften
oder allgemein anerkannte, statistische Daten herangezogen werden.
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ERTRAGSWERT
Liegenschaftsdaten: m? € € €
Flache des Wohngebaudes 338,34
Flache der Wohnungen insg. 286,97
Mietertrag pro Monat (Hauptmietzins exkl. USt und exkl. BK) It. Mietvertrag
Indexanpassung zwischen Juni 2025 und September 2025 vernachladssigbar € 4.800,00
gerundet € 4.800,00
Bodenwert € 580.000,00
Neubauwert € 1.029.000,00
Kapitalisierungszinssatz 3,50%
Restnutzungsdauer - (Bj. 1980,
Komplettsanierung 2020, kalk. Baujahr 2000,
wirtsch. Gesamtnutzungsdauer 70J) 44,00
Vervielfaltiger -nachschissig bei geg. Kapitalisierungszinssatz 22,282791
Ertragswertkalkulation: €/m? €
Mietertrag p.m. laut befristetem Mietvertrag €16,73 € 4.800,00
Mietertrag p.m. nachhaltig erzielbar € 14,00 €4.017,58
gerundet € 4.020,00
Mietertrag p.a.: entspricht Jahresrohertrag € 48.240,00
abziglich Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltung % 1,00% € 10.290,00
Mietausfallwagnis 3,00% v. Rohertrag €1.447,20
Bewirtschaftungskosten ergeben -24,33% v.Rohertrag -€11.737,20
Jahresreinertrag (Jahresrohertrag abziiglich Bewirtschaftungskosten): € 36.502,80
abziglich Bodenwertverzinsung -€ 20.300,00
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 16.202,80
multipliziert mit Vervielfaltiger 22,2828
ergibt vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 361.043,61
Abzug 0,0% €0,00
ergibt Ertragswert der baulichen Anlagen € 361.043,61
zuziglich Bodenwert € 580.000,00
ergibt Ertragswert der Liegenschaft €941.043,61
gerundet € 940.000,00
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WERTERMITTLUNG IM VERGLEICHSWERTVERFAHREN
(KONTROLLKALKULATION)

Wie bei der Methodenwahl erlautert ist zu berlcksichtigen, dass es sich um ein
befristetes Mietverhaltnis handelt, und nach Beendigung des Mietverhaltnisses allenfalls
auch ein Verkauf der einzelnen Wohnungen relevant sein kann. Daher wird zu
Kontrollzwecken ein Vergleichswertverfahren fiir die vorhandenen Wohnungen
durchgefihrt.

ERMITTLUNG DES M2-VERGLEICHSWERTS DER WOHNUNGEN

Sowohl Anbieter als auch Nachfragende von Eigentumswohnungen orientieren sich in der
Regel an Quadratmeterpreisen (pro m2 Wohnnutzflache). Die Vergleichsobjekte sind
hinsichtlich der wertbestimmenden Merkmale zu analysieren. Diese Analyse der Wertab-
bzw. —zuschlage orientiert sich an den Informationen die

o aus den Kaufvertragen,

o aus der Nutzwertfestsetzung oder dem Wohnungseigentumsvertrag
o aus den Planunterlagen oder

o aus sonstigen Angaben der Hausverwaltung

gewonnen werden kénnen. Dies ist methodisch gesehen zulassig, da auch die
Kaufpreisbildung am Immobilienmarkt durch Verkaufs- und Kaufwillige in der Regel auf
Informationen aufbaut, die allgemein zuganglich sind. Die Aufgabe des
Immobilienbewerters bei der Ermittlung des Verkehrswerts besteht letztlich darin, einen
wahrscheinlichen Verkaufspreis per Bewertungsstichtag zu ermitteln, und dabei das
Marktverhalten und die Kaufpreisbildung am Markt abzubilden.

Als Vergleichswerte werden Kauftransaktionen fir kiirzlich errichtete Wohnungen in der
Umgebung der Bewertungsliegenschaft herangezogen.

Der Vergleichswert flir den m2-Preis wird wie folgt ermittelt:

Die m2-Preise sind nach ihren einzelnen wertbestimmenden Merkmalen durch Zu- bzw.
Abschldge zu adaptieren, um zum Vergleichswert je m2 Wohnflache zu gelangen.

ad Zubehdr und Ausstattung:

Die Wohnungen, die Freiflachen wie Balkone, Dachterrassen oder Garten aufweisen
werden durch Preisabschlage an die Verhaltnisse der zu bewertenden Wohnungen
angepasst. Umgekehrt wiirden Zuschlage bei Vergleichspreisen fir Wohnungen mit
kleineren Freiflachen gerechnet.

ad Zustand

Die zum Vergleich dienenden Wohnungen sind kiirzlich errichtete Neubauwohnungen, im
Vergleich zum Bewertungsobjekt werden Preisabschlage fiir den Gebdudezustand
angesetzt.

ad Lage :

Die Vergleichswohnungen weisen eine vergleichbare Makrolage auf wie die
Bewertungswohnung, sodass keine Anpassung erfolgt.

ad GréBe

Grundsatzlich ist der m2-Preis von kleineren Objekten erfahrungsgemaB hdéher, daher
sind Preise von groBeren Wohnungen durch einen GréBenaufschlag an das
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Bewertungsobjekt anzupassen. Der m2-Preis von kleineren Wohnungen ist durch einen
GrdBenabschlag anzupassen.

Die erhobenen Eigentumswohnungen weisen Wohnflachen zwischen etwa 62m=2 und 118
m?2 auf. Die zu bewertenden Wohnung haben mit Ausnahme von Top 1 Flache von ca. 50
m2. Die Vergleichswohnungen mit einer groBeren Nutzflache werden durch einen
Preiszuschlag adaptiert.

Ad Kaufvertragszeitpunkt:

Fir die zeitliche Abweichung der Kaufvertragsabschliisse zum Bewertungsstichtag wird
eine Anpassung vorgenommen, die auf den aus dem Hauserpreisindex der Statistik
Austria erhobenen Preisdifferenzen basiert.

Werte laut Hiuserpreisindex (HPI) Statistik Austria
jeweils HPI Bestehender Wohnraum - Indexwerte 4.Quartal
Differenzin
% zu 2025
Jahr2020 Jahr2021 Jahr2022 Jahr2023  Jahr 2024 2025Q2 Q2

178,87 20,13%
206,42 4,10%
217,81 -1,35%
207,28 3,67%
208,51 3,06%
214,88

Adaptierung der m2-Preise nach wertbestimmenden Merkmalen:
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5 2024 Wiener StraRe 11-13 2 27.12.2023 325000 79,07 4110,28 -10,0% -5,0% 0,0% 50% 3,7% 3849,96
169 2024 Wiener StraRe 11-13 1 28.11.2023 350000 74 4729,73 -10,0% -5,0% 0,0% 50% 3,7% 4430,17
1330 2024 Wiener StraRe 11-13 3 28.05.2024 370000 79,36 4662,30 -10,0% -50% 0,0% 50% 3,1% 433850
1041 2025 Wiener StraRe 11-13 10 17.04.2025 299947,1 74,69 4015,89 -10,0% -5,0% 0,0% 5,0% 0,0% 3614,30
1372 2022 Wienzeile 8 M4 14.06.2022 386000 98 3938,78 -15,0% -10,0% 0,0% 10,0% -1,3% 3294,97
1777 2022 Wienzeile 8 " 13 29.08.2022 269000 76 3539,47 -10,0% -10,0% 0,0% 50% -1,3% 2960,94
243 2023 Wienzeile 8 M2 09.01.2023 385000 98 3928,57 -15,0% -10,0% 0,0% 10,0% 3,7% 3483,33
164 2023 Wienzeile 8 1 06.07.2023 207000 62 3338,71 -15,0% -10,0% 0,0% 0,0% 3,7% 2626,45
151 2024 Wienzeile 8 T8 01.12.2023 320000 77 4155,84 -10,0% -10,0% 0,0% 50% 3,7% 3684,84
065 2024 Wienzeile 8 M8 08.05.2024 417000 113 3690,27 -15,0% -10,0% 0,0% 10,0% 3,1% 3249,46
988 2024 Wienzeile 8 M6 27.05.2024 365000 118 3093,22 -15,0% -10,0% 0,0% 10,0% 3,1% 2723,74
W6 2025 wienzeile 8 T13 12,02.2025 330000 76 4342,11 -10,0% -10,0% 0,0% 5,0% 0,0% 3690,79

Bahnhofstr. 11 WohnungsgroRen groBteils zwischen ca. 48 und 50m?

m2-Preis im Durchschnitt 3962,10 3495,62
gerundet 3500,00

Wie sich aus obiger Berechnung ergibt, betragt der durchschnittliche Preis je m2
Wohnflache adaptiert flir Ausstattung, Zustand, Lage, GroB8e und Kaufvertragszeitpunkt
gerundet

3.500,00 €
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VERGLEICHSWERT VON WOHNUNGEN

Der zuvor ermittelte m2-Vergleichswert wird mit der Summe der Wohnnutzflachen aller
vorhandenen Wohnungen multipliziert, um zu einem Wohnungsvergleichswert zu
gelangen. Allerdings handelt es sich bei diesem Wert um einen Vergleichswert fir fiktiv
bestandfreie und bereits als Wohnungseigentum parifizierte Objekte.

Der Bewertungsgegenstand ist nicht bestandfrei, sondern bis 2031 befristet vermietet.
Weiters befinden sich im Wohngebdude zwar Wohnungen, diese sind jedoch nicht als
Eigentumswohnungen verbtlichert. Daher ist der zuvor ermittelte Vergleichswert fur die
auf der Liegenschaft befindlichen Wohnungen um folgende Abschlage zu korrigieren.

e Abschlag fir die fehlende Fertigstellungsmeldung
e Abschlag fir Zeit- und Kostenaufwand zur Wohnungseigentumsbegriindung
e Abschlag flir geringere Marktakzeptanz wegen Vermietung

Der Umstand, dass die Wohnungen erst nach Mietvertragsende zum Verkauf an
Eigennutzer zur Verfligung stehen wird wertmaBig dem Umstand gleichzuhalten sein,
dass in dieser Phase Mieteinnahmen zuflieBen, sodass aus diesem Aspekt weder Ab- noch
Zuschlage anzusetzen sind.

Plausibilitatskontrolle der Wertermittlung
Vergleichswert der Wohnungen in Purkersdorf, Bahnhofstrae 11

m? EUR/m? EUR
Wohnflachen Top 1-5 laut Bauplan gerundet 286,97
durchschnittlicher m2-Vergleichswert adaptiert 3.500,00
Vergleichswert (fiktiv Wohnungseigentum begriindet) per Ende MietV 1.004.395,00
Abschlag eingeschrankte Marktakzeptanz aufgrund Vermietung -5,0% -50.219,75
Abschlag wegen fehlender Fertigstellungsmeldung -2,5% -25.109,88
Abschlag wegen Zeit-, Kostenaufwand fiir Wohnungseigentum -2,5% -25.109,88
Vergleichswert nach Wohnungeigentumsbegriindung per Ende MietV 903.955,50
Abschlag fur spatere Verfligbarkeit entspricht etwa 0,00
Zuschlag fur Mieteinnahmen bis Verflgbarkeit daher
keine Zu- oder Abschlage angesetzt 0,00
ergibt Vergleichswert 903.955,50
gerundet 286,97 3.136,22 900.000,00

Die Kontrollkalkulation mittels Vergleichswerten flir Wohnungen zeigt, dass der zuvor im
Ertragswertverfahren ermittelte Wert plausibel ist.
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VERKEHRSWERT

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des Ertragswerts. Die marktrelevanten
Daten (Berechnungsparameter) zur Vermietung wurden zwar bereits bei der Ermittlung
des Verkehrswerts berlicksichtigt. Allerdings wurde seitens der Baubehérde bekannt
gegeben, dass das Bauverfahren (Wohnhausumbau) baurechtlich nicht abgeschlossen ist,
da bislang noch keine Fertigstellungsmeldung unter Vorlage aller erforderlichen Atteste
erfolgte.

Daher wird ein Abschlag zur Marktanpassung flir den baurechtlichen Mangel
vorgenommen. Weiters ist flir den Kautionsanspruch des Hauptmieters ein Abschlag
notig:

Verkehrswert EZ 541 GB 01906

Ertragswert kalkuliert 941.043,61
zuzlglich Wert des Zubehors - Sanitédreinrichtungen in Topl -Top5%*) 0,00
zuzlglich Wert des Zubehors - Einbauktiichen in Top1 -Top5%*) 0,00
ergibt Ertragswert der Liegenschaft 941.043,61
Marktanpassung Abschlag fiir fehlende

Fertigstellungsmeldung -2,5% -23.526,09
Abschlag wegen Kautionsanspruch des Hauptmieters -15.000,00
Verkehrswert 902.517,52
gerundet 900.000,00
abzlglich offene Grundstiicksabgaben**) per Janner

2026 laut Kontoblatt Gemeinde 0,00
abziiglich allfallige Erganzungsabgaben - Kanal, Wasser

***) 0,00
ergibt Verkehrswert nach Abziligen 900.000,00
gerundet 900.000,00

*) Der Ertragswert wurde unter Berticksichtigung der nachhaltigen Mietertrage fur die
Wohnungen inklusive Sanitdreinrichtung und Einbaukiichen kalkuliert. Somit wird kein
gesonderter Verkehrswert flir Zubehor angesetzt.

**) Laut Angaben der fir Grundstliicksabgaben zustandigen Abteilung im Rathaus Purkersdorf
sind keine Riickstdnde gegeben.

***) Laut Bauamtsmitteilung kénnte nach erfolgter Fertigstellungsmeldung eine
Ergdnzungsabgabe zur Kanaleinmiindungs- oder Wasseranschussabgabe vorgeschrieben
werden. Ob und bejahendenfalls in welcher Hohe steht per Bewertungsstichtag allerdings
noch nicht fest.

LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 541 GB 01906 sind zum Bewertungsgegenstand mehrere
Pfandrechte eingetragen. Weiters ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
vermerkt.

Die Versteigerungsanmerkung und die Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht zu
berlicksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher lastenfrei.
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ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert der 1/1 Anteile B-LNR 2 an der Liegenschaft EZ 541 GB 01906

in natura befristet vermietete Wohnliegenschaft (Mehrfamilienhaus) mit der
Liegenschaftsadresse

3002 Purkersdorf, Bahnhofstrae 11

betragt unter Bericksichtigung aller im Befund geschilderten Umstande und Annahmen,
zum Stichtag 15.1.2026 gerundet

900.000,00 €

(in Worten: neunhunderttausend Euro)

PRAMISSEN DER WERTERMITTLUNG

Die Wertermittlung versteht sich unter den Pramissen

der Lastenfreiheit

der Kontaminationsfreiheit und

unter Berlcksichtigung des vorliegenden Mietverhaltnisses

unter Berlcksichtigung des baurechtlichen Mangels der fehlenden
Fertigstellungsmeldung

o O O O

e per Stichtag der Befundaufnahme somit per 15.1.2026
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ANMERKUNGEN

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

Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung ermittelt, dass mir alle flr
die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgema 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 66 Seiten zuzliglich 74 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.

Unterzeichner | Regina Evelyne Hemmer-Halbwidl
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Mag. Regina E. Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
Sachverstandige zertifiziert nach EN-ISO/EC 17024

Siebenhaus-Schénau, 16.2.2026
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