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1. ALLGEMEINES:

1.1. Auftrag:
Auftrag durch den Konkursverwalter Mag. Clemens Richter zur Ermittlung des

Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 1757, KG 20199 Zeiselmauer, Bezirksgericht

Tulln, mit der Grundstiicksadresse Gernotgasse 2a, 3424 Zeiselmauer.

1.2. Zweck der Bewertung:

Ermittlung des Verkehrswertes

1.3. Bewertungsstichtag:

Bewertungsstichtag 22. Janner 2026

1.4. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 18.02.2026 durchgeflihrt.
An dieser Befundaufnahme nahmen teil:

. Frau Ulrike Hagn, Sekretariat Mag. Richter

. Ing. Steigberger, SV
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1.5. Grundlagen:

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

Ortliche Begehung am 18.02.2026

Grundbuchsauszug vom 17.02.2026

Einsicht in den Bauakt

Auszug aus digitaler Katastralmappe

Erhebung am oértlichen Immobilienmarkt

Eigene Vergleichspreissammlung

Liegenschaftsbewertungsgesetz

O-Norm B 1802-1

Auftragserteilung durch den unter 1.1. dieses Gutachtens angeflihrten
Auftraggeber.

von Seiten des Auftraggebers libergebene Unterlagen und mindlich erteilte
Informationen. Fir die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverstandigen
Ubermittelten Informationen und Daten Ubernimmt dieser keine Haftung.
Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Erhebungen  betreffend Marktpreisen und  Grundstickspreise bei
ortsansassigen Maklern und Sachverstandigenkollegen, sowie bei sonstigen
Informationstragern sowie durch Zugriff auf interne Datenbanken (eigene
Vergleichswerte bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfalle
der Urkundensammlung.

Internetabfrage Umweltbundesamt; Verdachtsflachenkataster und

Altlastenatlas.

Literatur:

Austrian Standards: ONORM B 1802-1:2022-03-01, Liegenschaftsbewertung
- Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und
Ertragswertverfahren. Wien: Austrian Standards, 2022.

Bienert, Sven / Funk, Margret (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich. 4.,
aktualisierte und erweiterte Auflage. Wien: OVI Immobilienakademie, 2022.
Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage. Wien: MANZ
Verlag, 2017.
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Republik Osterreich: Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), BGBI. Nr.
150/1992, jeweils geltende Fassung.

Republik Osterreich: Allgemeines birgerliches Gesetzbuch (ABGB), jeweils
geltende Fassung.

TEGoVA: European Valuation Standards (EVS). Aktuelle Ausgabe.

RICS: RICS Valuation - Global Standards (“Red Book”). Aktuelle Ausgabe.

Vorbemerkung:

Das Gutachten wurde ausschlieBlich nach den Bestimmungen
des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der
ONORM B 1802-1 erstellt.

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

AuBerblicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung,
wenn sie dem Sachverstdandigen bekannt gegeben wurden. Dem gefertigten
Sachverstandigen wurden solche nicht bekanntgegeben, daher basiert der
ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine
auBerbicherlichen Rechte und Lasten vorliegen

Wadhrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter.
Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und
Anlagen, sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf
ihre Funktionsfahigkeit Gberprift, deren ordnungsgemaBe Funktion wird bei
der Bewertung vorausgesetzt. Weiters wird angenommen, dass diese
Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik entsprechen. Die technischen
Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur insofern
berlcksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebdudes
zuzuordnen sind. Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstéande und
sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbewertet.

Nicht beauftragt ist - soweit Uberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen und Armaturen
selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen,
somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerlésch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liftungsanlagen, Luftwascher in

Klimaanlagen und Kihltirme des Bewertungsgegenstandes nach
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Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (iS des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaBzahl von 100KBE/100ml
nicht Uberschritten wird.

= Soweit nichts anderes feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdB gebaut wurde, daher keine Abweichungen der
tatsachlichen Bauflihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und
samtliche behordliche Auflagen erflllt wurden.

= Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale.

» Einzelne Bauteile kédnnen hiervon abweichen.

= Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch
auBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgeflihrt. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefihrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Ausklinften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

» Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen
Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen.

» Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur
insoweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

» Der Wertermittlung werden die Umstdnde 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.

»= Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und lberwiegend aufgrund der
vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder

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

= Dieses Gutachten ist allein fir den oben genannten Zweck erstellt worden.
Seitens des Gutachters kann keine Haftung ibernommen werden flr den
Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder zu einem anderen Zweck,

darauf berufen.

Umsatzsteuer

Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab diesem
Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei
Immobilientransaktionen in Kraft. Daher ist folgender Hinweis noétig:

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet
werden, so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen, hierbei ware
eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht nétig.

Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrage von baulichen MaBnahmen zu

berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufihren.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht
(ONORM B 1802-1 Pkt. 3.3)

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 GroéBe
sein.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden
auBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt
realisierbar ist.

Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis

innerhalb einer Bandbreite von bis zu 20 % nach oben und unten abweichen.
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Sollte eine sehr kurzfristige VerauBerung - aus welchem Grund auch immer -
notwendig sein, ist vom festgesetzten Verkehrswert ein noch hdéherer Abschlag in
Kauf zu nehmen. (Diese Kurzfristigkeit der Verwertung bspw. nach den
Bestimmungen der Exekutionsordnung, bei der eben der fiir die Immobilie adaquate

Verkaufszeitraum fehlt, ist idR durch einen geringeren Ausrufpreis beriicksichtigt).

Unabhangigkeit des Gutachters, Vertraulichkeitserkldrung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch
erstellt hat.

Der gefertigte Sachverstdndige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder einem 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.
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2. BEFUND - LTIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG:

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhéltnisse

JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B

GAUNDELICH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 201%9% Zeiselmauer EINLAGEZAHL 1757
BEEIRKSGERICHT Tulln

B B e R

Letzte TZ 316472025
Plombe 537272025
Plombe 5%41/72025

B B

GET-HE G BA (NUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
43846 G Garten{li) * 542 Gernotgaszse 2a
Legende :

G: Grundatilck im Grenzkataster
*: Fliche rechnariach ermittelt
Gdrten{l0): GArten ({(Gdrten)
R ;._2 B o
2 a 5053719487 Sicherheitszone Militarflugplatz Langenlebarn hins Gst 436546
b 438072019 Ubertragung der vorangehenden Eintragungi{en) aus EE &892
3 a &73872023 Ergdnzungsabgabe hina Gst 436746 vollatindig entrichtet

R D B T

kR ok

2 AMTEIL: 1/1
Exakt Real FProjekt Langenlebarn GmbH (FM 537167k}
ACOR: Plchelwangergasse 16, Wien 1210
a 51B1/2021 IM RANG 1213/2021 Kaufvertrag 2021-0Z-12 Eigentumsrecht
o gelbscht
I I T T T T T T
3 a 20772023 pfandurkunde 2023-01-04
PEANDEECHT Hochsthetrag EUR 79%2.000,
fir HYPD MOE Landesbank filr Miederdasterreich und Wien AG
(FH 9%073x)
4 a 120172024 Zahlungsbefehl 2024-01-11
FEANDRECHT vollstr EUR B.0O00,
4 % Z p.a. aus EUR E_000, ab 2023-08-15,
Kosten EUR 1.256,83 zamt 4 % £ seit 2024-01-11,
Antragskosten EUR 793,33 fir Herbert Weber geb 19%50-04-1%
(5 E 110%/24h}
b 120172024 simultan haftende Liegenschaften
EZ 545 KG 20148 Langenlebarn-Unteraigen C=LHR 17
EZ 1757 KG 20199 Zeizselmauer C=-LNE 4
440072024 Beschluss 2024=-07=04
FEANDRECHT vollatry EUR T5%,3%
4 % £ =zeit 2024-07-04, Antragskosten EUR 301,14 fir
Herbert Weber geb 1550=04=1% (5 E 4147/24y)
b 4400/2024 Simultan haftende Liegenschatften
EZ 545 KG 20148 Langenlebarn-Unteraigen
EZ 1757 KG 2019% Zeiselmauer
& a 124%72025% Zahlungsbefehl 2025-01-14
FEANDRECHT vollstr. EUR 5_5E&,
Zinsen in % aus {(Betrag in EUR} ab bis vVertragsdatum
13,08 26,74 28.08.2024 31.12.2024 07.08.2024
11,73 26,74 01.01.2025 B 07.0B.2024

L
w

Seite 1 von 2
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13,08 49%,80 31.0B.2024 31.12.2024 10.0B.2024
11,73 49%,80 01.01.2025 B 10.08.2024
13,08 1.042,21 0%.09.2024 31.12.2024 19%.08.2024
11,73 1.042,21 01.01.2025 B 19.08.2024
13,08 103,70 10 0% 2024 31.12.2024 20.0B.2024
11,73 103,70 01.01.2025 B 20.08.2024
13,08 244,9% 12 09,2024 31.12.2024 22_0B.2024
11,73 244,9% 01.01.Z2025 B 22.08.2024
13,08 114,00 12.0%.2024 31.12.2024 22.0B.2024
11,73 114,00 01.01.2025 B 22.08.2024
13,08 74,04 12.0%.2024 31.12.2024 22.08.2024
11,73 74,04 01.01.2025% B 22.0B.2024
13,08 8,45 12.09.2024 31.12.2024 22.08.2024
11,73 8,45 01.01.2025 B 22.08.2024
13,08 417,73 16,09 2024 31.12.2024 26.0B.2024
11,73 417,73 01.01.2025 B 26.08.2024
13,08 27,89 20.0%.2024 31.12.2024 30.08.2024
11,73 27,89 01.01.2025 B 30.0B.2024
13,08 460,00 20.0%. 2024 31.12.2024 30.0B.2024
11,73 460,00 01.01.2025 B 30.08.2024
13,08 667,27 25.0%. 2024 31.12.2024 04.08.2024
11,73 667,27 01.01.2025 B 04.0%.2024
13,08 610,55 2709 2024 31.12.2024 06.08.2024
11,73 610,55 01.01.2025 B 06.0%.2024
13,08 16%,90 01.10.2024 31.12.2024 10.08.2024
11,73 16%,90 01 01 2025 B 10.0%. 2024
13,08 420,41 02.10.2024 31.12.2024 11.08.2024
11,73 420,41 01.01.2025 B 11.0%.2024
13,08 33,99 07.10.2024 31.12.2024 16.0%.2024
11,73 33,89 01.01.2025 B 16.09.2024
4,00 664,33 05.12.2024,
9,2 Prozentpunkten liber dem jeweiligen Basiszinssatz wom
vorangehenden 30.6. bzw. 31.12. pro Jahr aus EUR 4.9%21,&7
alb 13.3.2025, Kosten EUR 617,14 samt 4 % Zinsen seitc
14.1.2025, Bntragskosten EUR 543,88 fiir
Hornbach Baumarkt GmbH (FH 135514k)
(11 E &7%/25z, BG Fleridsdorf)
b 124%72025 Simultanhaftung mit

EZ 545 KG 20148 Langenlebarn-Unteraigen

T a 31g4d/2025 Exekuticnsbewilligung 2025-07-11
PEANDRECHT vollstr EUR T7.904,
Zinsen und Kosaten 1t . Bewilligung 2025-07-11,
Antragkosten EUR B39,33
fir Julius Morak & Mag.Framz Harrand Wirtschaftatreuhand
GmbH & Co KG Steuerberatungsgesellschaft (FH 83%1s)

b 316472025 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 1757 KG 20119% Zeiselmauver C=LNR 7
EZ 545 KG 20148 Langenlebarn-Unteraigen C=-LNr 21

Ehkdh ek bk d bk bk bbb kb h ek bk HINWEIS “ddvddddadbdbrdhdd e bbb b ad bbb addddad

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

R R R R R R e

Grundbuch 17.12.2025 09:45:16
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Im vorliegenden Grundbuchauszug ist als Eigentiimer eingetragen:
1/1 Anteil: Exakt Real Projekt Langenlebarn GmbH_(FN 537167b)
Pichelwangergasse 16

1210 Wien

Im A2-Blatt befindet sich die Eintragung der Sicherheitszone des Militarflugplatzes
Langenlebarn hins. Grundstick 436/46 und die Eintragung der entrichteten

Erganzungsabgabe der AufschlieBungskosten.

Die im C-Blatt eingetragenen Pfandreichte, Zahlungsbefehle sowie die
Exekutionsbewilligung werden in der nachfolgenden Wertermittlung nicht

bertcksichtigt.

Der Liegenschaft einverleibt ist das Grundstick Nr. 436/46 mit einer

grundbuicherlichen Gesamtflache von 542 m?2.

Bei Grundstiicken, die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Grenzen der
Grundstiicke rechtsverbindlich festgelegt. Diese sind mit einem ,G" links der
Grundsticksnummer gekennzeichnet. Wenn sich ein Stern (*) neben "BA (Nutzung)"
befindet, bedeutet das, dass die Flachen dieser Grundstiicke auf Grund von
numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurden.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick 436/46 st im Grenzkataster

eingetragen.
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Die Liegenschaft befindet sich in Zeiselmauer, einer Ortschaft und
eine Katastralgemeinde der Marktgemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing im Bezirk
Tulln in Niederdsterreich. Die Ortschaft hat 1391 Einwohner (Stand 1. Janner
2025). Bis Ende 1971 war Zeiselmauer eine eigenstéandige Gemeinde.

Der rechts der Donau befindliche Ort wird von der Klosterneuburger
StraBe erschlossen.

Zur Ortschaft zdhlen weiters die Siedlung Neu-Zeiselmauer, die RotteIm
Gebirge sowie die  Wochenendsiedlungen Ausiedlung und Baulandsondergebiet-
Badehutten.
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https://de.wikipedia.org/w/index.php?title=Baulandsondergebiet-Badeh%C3%BCtten&action=edit&redlink=1

Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 13

Zeiselmauer-Wolfpassing ist eine Gemeinde mit 2299 Einwohnern (Stand 1. Jéanner
2025) im Bezirk Tulln in Niederésterreich, mit dem gréBeren Ortsteil Zeiselmauer im
Norden und Wolfpassing slidlich anschlieBend.

Zeiselmauer-Wolfpassing liegt im Tullnerfeld und wird von der Donau in West-Ost-
Richtung durchflossen, wobei sich die Siedlungen der Gemeinde nur am Sidufer
befinden. Nordlich der Donau gibt es lediglich zeitweise genitzte Sommerhauser, die
am Rand des Auwaldes gebaut wurden. Eine Zufahrt ist nur Uber die
Bezirkshauptstadt Tulln moéglich, was einen erheblichen Umweg darstelit.

Die Flache der Gemeinde umfasst 12,69 Quadratkilometer. Hiervon sind 50 Prozent

bewaldet, 30 Prozent sind landwirtschaftliche Nutzflache und 8 Prozent Garten.

Nachbargemeinden:

Hausleiten (KO) Stockerau (KO)

N
MW MO

Muckendorf-Wipfing St. Andra-Wardern

Konigstetten St. Andra-Waordern

Nichtlandwirtschaftliche Arbeitsstatten gab es im Jahr 2001 72, land- und
forstwirtschaftliche Betriebe nach der Erhebung 1999, 20. Die Zahl der
Erwerbstatigen am Wohnort betrug nach der Volkszahlung 2001, 898. Die
Erwerbsquote lag 2001 bei 48,42 Prozent.

Vor Ort gibt es einen Kindergarten und eine Volksschule.

Verkehr:

e Bahn: Durch Zeiselmauer verlauft die Franz-Josefs-Bahn, in der
Bahnhaltestelle ,Zeiselmauer-Kénigstetten™ halten halbstiindlich die Zlge
der Schnellbahn Linie S40 in Richtung Wien Franz-Josefs-Bahnhof sowie Tulln
an der Donau und St. Pélten. Ahnliche Strecken werden durch die
vorhandenen Buslinien bedient.

e StraBe: Die Hauptverkehrsstrecke durch das Ortsgebiet von Zeiselmauer ist
die Klosterneuburger StraBe B14, welche den nérdlichen Teil der Ortschaft in

Ost-West-Richtung quert.
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Einwohnerentwicklung:

Jahr Einwohner

658
637

Quelle(n): Statistik Austria, Gebietsstand 1.1.2021
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Mikrolage:

¢.Stromsiediung

sralie
T -.'il..m}cn-.um

Chorherrn

Katzelsdorf

Die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in der Gernotgasse 2a in
unmittelbarer Nahe der Haltestelle Zeiselmauer-Kdénigstetten der Franz-Josefs-Bahn.
In Zeiselmauer befindet sich ein Penny-Markt, div. Arzte, Kindergarten und
Volkschule; in St. Andra-Wérdern eine Apotheke.

Die Entfernung nach Tulln betragt ca. 9,5 km. Hier befinden sich alle Geschafte des

téglichen Bedarfs, Schulen, Einkaufszentren, Arzte, Apotheken, usw.
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Entsprechen der Larminfo des BM fiir Nachhaltigkeit und Tourismus besteht bei der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine Larmbelastung durch den
StraBenverkehr und eine Larmbelastung von 65-75 dB durch den Schienenverkehr.
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Hochwasser/Gefdahrdung
H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & e i R it
“’S“ AsSESSMENT hus'ulﬂ Efmas und Umsaltschutz

Augionen und Wasiersirtachait

HORA-Pass

Adresse: -
Seehthe: 174 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  48,32648° N | 16,17339° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung aufgrund aulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich anderm
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschafien des
Gebdudes ab. Die mit Hilffe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewigsenen
Gefahrensituation steflen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenanfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die UnterstOtzung von drilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebens oder bel Versicherungen einzuholen oder spezialisiers
Ingenieurbires zu Rate zu ziehen.

MNaturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss keine Daten
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen niedrig
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
Hitzeepisoden hoch
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Lt e Famatmirtachatt,
RISK ASSCSSMENT AUSTRIA Rugionan und Wassarmirtachaft

Legende und weiterfiihrende Informationen
I} Hochwasser I} windspitzen fromin) I schneelast? (kum?)

Hohe Gefahrdung: Uberfiutung = 180 = 10,0

I =i 3o-atriichem Hochwasser ] ]
moghch B - 10 =100 [ EECEERLY

Mittiers Getahrdung: Ober- - = 170 - =180

flutung bel 100-3hdichenm -
Hochwasser maglich > 160 - =170 -:'-E.ﬂ-s B.0
Hiedrige Gefihrdung: Uber- » 150 - =160 - > 40-=50

>60-= 8,0

flutung bel 300-jahdichern

Hochwasser maglich > 140 - =150 *>3,0-=4,0
Oberflachenabfluss > 130 - =140 *»25-= 30
Wassartete [cm] = 120 - =130 >00-525
-"'5':I -:-11|:|-s12|:| =15-=20
-"2””555“ -:-1|:||:|-s11|:| =1,0-=15

= 20 -:-gu-smu =10

* 80 - =90
I Lawinen - Hitzeapisoden

= 70 - =80 Kysely T
Bassedlung nicht oder nur mit ysely fage
- unwerhaltnismatig hohem - » 60 - =70 - =24
Aufwand maglich
Bebauung nur eingaschrankt -z-su-sEEI -zzu--:zq

und unter Einhaltung von -:-au-ssn -z1E--=2|:I
Aufiagan miglich -s-m -212__:1E

Erdbeben’ =8-<12
n Blitzdichie -
Zome d: (Grad Vill-xN) schwere [Blitzeinschiage | krn? { Jahr] =d4-<8
Gebaudeschiden bis
volistindige Zersibrung -ES.D =0-24
Zone 3 (Grad Vi) starke =40-50 1]
- Gebaudeschaden -
- Zone 2: (Grad Vi) mittere =30-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad W) lekchte
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad 1-W1) nicht fihibar < 1.0
bis stake Erschitterungen mit
misglichen leichtan Hagelgefshrdung - max.
Gebaudeschaden Hagemormgraie 304ahrich
3
n Rutschungen ¥eem
mitiera bis hohe Anfallighkeit zu -"“'3"""'5“’"'I
Rutschumgen =3 - = 4 o
geringe bis mittlene Anfalkgkest
zu Futschungen =3cm
keane bes geringe Anfalligkeit zu
Rutschumgean

1. gemak ONORM EM 19981
2_ gemsal OMORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Butions flhren Sie zu weiterflihrenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren findan
Sie darunter Kontakiadressen zur Erste-Hilfestallung.

Disclaimer und Haflungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial for die Offentlichkest ohne rechisverbindliche Aussage. Fir die Richtigkett,
Volstandigkeit, Aliuabtat und Genaulgkest kann nicht garantert werden. Das BMLUK lehnt jeghiche Haftung for Handlungen und
aifallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Mulzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnen, ab. Die Betrelber von https:fhora.gv.at sind néicht werantwortlich fir dee Inhalte
verlinkter Wiebsaitan innerhalh des HORA-Passes.

Hora.gv.at
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2.3. MaBe, Figuration, Topographie:

2ulne

4 g nGe mdgasseza

(Q__'—-—- ~—
G emotgassed| - r-“"""_“

T—y
(]

¢

rL

Das Grundstiick 436/46 bildet eine rechteckige Form. Es grenzt an der Nordseite an
die Trasse der Franz-Josefs-Bahn und an der Sitdseite an das 6ffentliche Gut. Die
Lange parallel zur Gernotgasse betragt ca. 19,5 m, die Grundstlickstiefe ca. 27,5 m.
Zugang und Zufahrt erfolgen an der Sidseite von der Gernotgasse. Das Grundstlick

ist nahezu eben.

2.4. Anschliisse:

Auf der Liegenschaftsgrenze befinden sich Anschlisse an Wasser, Kanal, Strom. Laut
Angaben des Bauamtes erfolgte noch kein Anschluss an diese.

Informationen Giber den Baustrom wurden nicht erteilt.
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2.5. Flaichenwidmung und Bebauung:

Flachenwidmung: Bauland Wohngebiet
Bebauungsbestimmungen:
Bebauungsdichte 30 %

Offene oder gekoppelte Bauweise

Bauklasse I,II
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§ 16
Bauland
(1) Das Bauland ist entsprechend den &rtlichen Gegebenheiten in folgende Widmungsarten zu glisdern:

. Wohngebiste, die fir Wohngebdude und die dem t3glichen Bedarf der dort wohnenden Bevdlkerung dienenden Gebdude sowie fir Betriebe
bestimmt sind, welche in das Ortsbild ziner Wehnsiedlung eingecrdnet werden kSnnen und keine das Srtlich zumutbare Ausmal
ibersteigende Lirm- oder Geruchsbelastigung sowie sonstige schidliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen;

-

2.Kerngebiete, die fir &ffentliche Gebdude, Wersammlungs- und Vergniigungsstitten, Wohngebaude sowie fiir Betriebe bestimmt sind,
welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch anpassen und keine, das drtfich zumutbare Ausmal Gbersteigends Larm- oder
Geruchsbeléstigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf die Umagebung verursachan;

3. Betriebsgebiete, die flir Bauwerke sclcher Betriebe bestimmt sind, die keine Obermabige Lirm- oder Geruchsbelastigung und keine
schidliche, stirende oder gefdhrliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen und sich — soweit innerhalb des Ortsbereiches gelzgen -
in das Ortsbild und die bauliche Struktur des Ortsbereiches einfigen. Batriebe, die einen Immissionsschutz beanspruchen, sind unzulassig.

4. Industriegebiete, die fir betriebliche Bauwerke bestimmt sind, die wegen ihrer Auswirkungen, ihrer Erscheinungsform oder ihrer
réumlichen Ausdehnung nicht in den anderen Baulandwidmungsarten zuldssig sind. Betriebs, die sinen Immissionsschutz gegeniber ihrer
Umgebung beanspruchen, sind unzulissig.

5. Agrargebiete, die fiir Bauwerke land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und der sonstigen Tierhaltung, die iber die dbliche Haltung ven
Haustieren hinausgeht, bestimmt sind; andere Batriebe, welche keine das &rtlich zumutbare AusmalB iibersteigende L&rm- oder
Geruchsbelastigungen sowie sonstige schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen und sich in ihrer Erscheinungsform in das
Ortsbild und in die dirfliche bauliche Struktur =infligen, sowie Wohnnutzungen mit hdchstens vier Wohneinheiten pro Grundstick sind
zuzulassen;

&, Sondergebiste, die fir bauliche Mutzungen bestimmt sind, deren besonderer Zweck im Flichenwidmungsplan durch einen Zusatz zur
Signatur ausdriicklich festgelegt ist. Das sind Nutzungen,

-die einen besonderen Schutz (Krankenanstalten, Schulen w. dgl.) erfordern oder
-denen ein bestimmter Standort (Asphaltmischanlagen u. dgl.} zugeordnet werden soll oder
-die sich nicht in die Z 1 bis 5 (Kasernen, Sportanlagen u. dgl.) sinordnen lassen.

7. Gebieta fir erhaltenswerte Ortsstrukturen, die fir

Ein- und Zweifamilienwohnhduser und fir Kleimwohnhduser sowie fur Betriebe bestimmt sind, welche sich in Erscheinungsform und
Auswirkungen in den erhaltenswerten Charakter der betreffanden Ortschaft einfiigen.

(2} In Bauland-Sondergebisten sind Wohngebiude sowis sine sonstige Wohnnutzung nur insowsit zuzulassen, als diese mit Ricksicht auf den
verordneten Nutzungszusatz vorhanden sein missen. In Bauland-Betriehsgebieten dirfen an bestehanden Wohngebdudan bzw. fiir Wohnzwecke
bewilligten Teilen des Betriebsgebiudes Umbauten sowie Zubauten bis 20 % der Grundrissfliche der bisherigen Wohnnutzung, insgesamt
héchstens jedoch 60 m?, vorgenommen werden. Bei der Berechnung ist wom bewilligten Baubestand am 1.Februar 2015 auszugehen.

(3) Sofern die besondere Zweckbindung won Kerngebieten, Betrizbsgebisten und Sondergebisten dies nmicht ausschlizbt, kénnen
erforderlichenfalls in allen Baulandwidmungsarten auch Bauwerke und Einrichtungen zur Versorgung der Bevélkerung mit Gitern und
Dienstleistungen das tiglichen Bedarfes, der &ffentlichen Sicherheit sowie fiir die religifsan, seozialen und kulturellen Badirfrisze zugelzssen
werden,

(2a) In Industriegebieten ist die Errichtung won Bauwerken auch sclcher Betriebe - ausgenommen Handelseinrichtungen gemsafb § 18 -
zuldssig, diz im Betrizbsgebist errichtet werden dirfen, wenn dafir weniger als zwei Drittel der als Industriegebist gewidmeten Flichen in
Anspruch genommen werden.

(4) Zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung sowie zur Sanierung undfoder Sicherung von Altlasten baw. Werdachtsflichen kann
das Bauland in wverschiedene AufschlieBungszonen untertsilt werden, wenn zugleich im &rilichen Raumordnungsprogramm sachgerechite
Woraussstzungen filr deran Fraigabe festgelegt werden. Als derartige Voraussetzungen kommen die Bebauung wvon Baulandflichen mit gleicher
Widmungsart zu einem bestimmten Prozentsatz, die Fertigstellung oder Sicherstellung der Ausfiihrung infrastruktureller Einrichtungen sowis von
Larmschutzbauten und dergleichen in Betracht. Eine fehlende Standorteignung gemab & 15 Abs. 2 kann - ausgenommen Altlasten und
Werdachtsflachen — durch Freigabevoraussetzungen nicht ersetzt werden.

Die Freigabs erfolgt durch Verordnung des Gemeinderates nach Erfiillung der festgelegten Freigabevorsussetzungen. Die Freigabe von Teilen
einer AufzchlisBungszone ist zuldssig, wenn die jeweils festgelegten Fraigabevoraussatzungen fiir dizsen Bereich erfillt sind, der Gemeinde kaine
unwirtschaftlichen Aufwendungen fir die Grundausstattung erwachsen und die ordnungsgemaBe Bebauungsméglichkeit der werbleibenden
Restfliche gesichert bleibt.

Ist fiir eine AufschlisBungszons im Flachemwidmungsplan keine innere VerkehrserschlisBung festgelagt oder soll die festgelegte verindert wardsn,
darf die Freigabe erst bei Sicherstellung einer WerkehrserschlieBung im Sinne des § 32 erfolgen. Ein VWerfahren nach & 25 ist hiefir nicht
erforderlich.

(3) Bauland-Betriebsgebiet und Bauland-Kerngebiet kdnnen erforderlichenfzlls ganz oder fir Teilbereiche hinsichtlich ihrer speziellen
Werwendung ndher bezeichnat werden (z. B.: Werwaltungs- und Schulungsgebdude, emissionsarme Betriebs u. dal.). Im Bauland-Agrargebist
kénnan erforderlichenfalls im Ubargang zum Griinland Bereiche festgelagt werden ("Hintausbersiche™). in denen jegliche Wohnnutzung unzulissig
ist. Zur Sicherung des strukturellen Charakters, darf die Widmungsart Bauland-Wohngebiet mit dem Zusatz .maximal zwei Wohneinheiten" cder
w~maximal drei Wohneinheiten™ verbunden werden: unter dieser Bezeichnung dirfen nicht mehr als zwei bzw. drei Wohnungen im Sinne des § 47
MO Bauordnung 2014, LGBl Nr 1/2015 in der geltenden Fassung, pro Grundstiick errichtet werden. Im Rahmen der bestshenden Gebzgudehiille
(ausgenommen Gaupen) darf bei Wohngebiuden, die vor der Eintragung der Beschrénkung der Wohneinheiten im Flichenwidmungsplan bewilligk
wurden, eine Wohneinheit zusitzlich - hichstens jedoch insgesamt vier — geschaffen werden, Des Weiteren darf zur Sicherung des strukturellen
Charakters die Widmungsart Bauland-Kerngebiet mit dem Zusatz ymaximal sachs Wohneinheiten”, ;maximal zwslf Wohneinheiten™ oder ,maximal
zwanzig Wohneinheiten” werbunden werden; unter dieser Bezeichnung diirfen nicht mehr als sechs baw. zwilf baw. zwanzig Wohnungen im Sinne
des & 47 N Bauordnung 2014, LGBl Mr. 1/2015 in der gelenden Fassung, pro Grundstiick errichtet werden.

(6] Zur Weiterentwicklung der Siedlungsstrukturen kénnen in den Widmungsarten Bauland-Kerngebist, Bauland-Betriebsgebiet und Bauland-
Sondergebiet Hochhauszonen festgelegt werden. Bei dieser Festlegung ist die maximal zuldssige Gebidudshéhe anzugeben. Die
Raumvertriglichkeit fir sine Bebauung ist spitestens bei Erteilung der Baubewilligung nachzuweisen (§ 20 Abs. 1 Z 6 NO Bauordnung 2014,
LGBl Wr 1/2015). AuBerhalb von Hochhauszomen ist die Errichtung won Hochhdusern — mit Ausnahme won Silos und Shnlichen technischen
Anlagen, in danen Aufenthaltrdume nicht eder nur im unbadeutendan AusmzB vorhanden sind — unzulissig. Diesas Verbot gilt nicht i Bauland-
Industriegebist fiir Verwaltungsgebiude von dort zulissigen Betrieben.
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2.6. Beschreibung des Gebdudes und der Liegenschaft:

Die Liegenschaft EZ 1757, KG 20199 Zeiselmauer, besteht aus dem Grundstiick
436/46, welches im Grenzkataster eingetragen ist. Die gesamte Grundstlicksflache
betragt 542 m2. Das Grundstlick befindet sich direkt neben der Trasse der Franz-
Josefs-Bahn nahe der Haltestelle Zeiselmauer-Kdnigstetten.

Auf dem Grundstick wurde mit Bescheid der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing
vom 02.05.2022 die Baubewilligung fir die Errichtung eines Doppelhauses erteilt.
Das Grundstick liegt laut Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan in Bauland-
Wohngebiet. Zuldssig eine offene oder gekoppelte Bebauung mit einer maximalen
Bebauungsdichte von 30 %. Das Projekt liegt mit 29,89 % innerhalb dieses Rahmens.
Die Bebauung entspricht der Bauklasse II.

Das Doppelhaus verfiigt Gber zwei Geschosse, die Teilung erfolgt in Gebdudemitte
normal zur Gernotgasse.

Die Zufahrten und Zugange zu den Doppelhaushalften sollen jeweils an der West-
und Ostseite erfolgen, die jeweils zwei PKW-Stellpldtze sollen hintereinander hinter
dieser Zufahrt positioniert werden.

Die Doppelhaushalften bestehen im Erdgeschoss jeweils aus Vorraum, Garderobe,
WC, Technikraum, Wohnkiiche und Zimmer und im Obergeschoss aus Vorraum,
Garderobe, zwei Badern, einem Abstellraum und drei Zimmern.

Die Nutzflache je Doppelhaushédlfte betragt laut Planunterlagen 63,37 m2 im
Erdgeschoss und im Obergeschoss 58,96 m2, also jeweils 122,33m?2.

Geplant ist eine Beheizung mit FuBbodenheizung und Warmepumpe, die Ausstattung
und Ausflihrung soll zeitgemaB dem Stand der Technik entsprechend erfolgen. Aktuell

sind alle Bauarbeiten eingestellt.

Der Rohbau wurde in Massivbauweise hergestellt.

Bereits ausgeflihrt wurden offenbar die Bodenplatte bzw. Griindungssohle. Im
AuBenbereich ist der Sockelbereich zuganglich, die Rohbauphase bei den
AuBenanlagen ist nicht abgeschlossen.

Die AuBenwande und Innenwdande aus Ziegelmauerwerk sind errichtet. Das Gebaude
hat bereits zwei Geschosse. Die tragenden Stahlbetonbauteile sind hergestellt, wie
Decken und Stirze und oberer Betonabschluss.

Die oberste Betondecke ist bereits vorhanden, der fertiger Flachdachaufbau fehlit.

Sichtbar ist vor allem die rohe Deckenplatte bzw. der Abschluss des Rohbaus.
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Ein Teil der Fenster und Fenstertiren wurde bereits eingebaut, mindestens ein
Element ist beschadigt, die Scheibe zerbrochen. Bei einigen Offnungen sind bereits
Rahmenhoélzer, Leibungen oder Vorbereitungen fiir weitere Einbauten sichtbar.

Im unteren AuBenwandbereich ist bereits eine schwarze Sockelabdichtung /
Bitumenabdichtung erkennbar. Ebenso sieht man eine Noppenbahn bzw. Schutz-
/Dranbahn im Sockelbereich.

Es liegen auch einzelne Fensterelemente bzw. Bauteile auf der Baustelle bereit.

Das Grundstick ist mit einem Bauzaun abgesichert.

Beim Gebaude ist bereits Grindung, Rohbau, Decken und Teile der Gebaudehiille
hergestellt. Es fehlt aber noch ein wesentlicher Teil bis zur Wetterdichtheit und zum
Ausbau, vor allem Dachabdichtung, vollstandiger Fensterverschluss und der gesamte

technische Innenausbau.

In den Einreichunterlagen finden sich nachfolgende Details der Baubeschreibung der
geplanten Bauausfiihrung:

Die Wasserversorgung ist Uber einen Brunnen mit Hausanlage eingereicht. Nach
Rickfrage beim Bauamt der Gemeinde befindet sich die neu verlegte
Ortswasserleitung bereits in der Gernotgasse.

Die Einleitung der Schmutzwasser erfolgt in den offentlichen Mischwasserkanal.
Regenwasser wird am eigenen Grundstick versickert.

Geplant und eingereicht ist die Beheizung mit Warmepumpe, zusatzlich ist ein Not-

Kamin vorgesehen. Ein Energieausweis liegt vor.

Rickstande Kommunalabgaben laut Gemeinde Zeiselmauer- Wolfpassing zum
Stichtag:

Der Riickstand zum Stichtag 22. Jéanner 2026 (Grundsteuer B 2023, 2024 und 2025)
betragt € 68,40.

Laut Gemeindeauskunft sind die AufschlieBungskosten entrichtet.
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Bauausfihrung laut Einreichung:
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2.7. Flachenaufstellung:

Die Flachenangaben sind den Planunterlagen enthommen:

Flachenaufstellung laut Planunterlagen
Bezeichnung | Etage | Nutzung | Nutzflache
Wohngebiude/Doppelhaus
Doppelhaushilfte 1|EG Vorraum 6,91 m?
Erdgeschoss EG Garderobe 3,93 m?
EG Abstellraum 6,37 m?
EG wcC 2,32 m?
EG Wohnkiiche 30,65 m?
EG Zimmer 13,19 m?
Summe EG 63,37 m?
Terrasse EG EG Terrasse Nordseite 21,12 m?
Obergeschoss oG Vorraum 5,69 m?
0G Abstellraum 3,11 m?
oG Bad/WC 4,00 m?
0G Bad/WC 3,87 m?
0G Garderobe 3,93 m?
0G Zimmer 1 16,89 m?
0G Zimmer 2 10,29 m?
0G Zimmer 3 11,18 m?
Summe OG 58,96 m?
Summe Doppelhaushilfte 1 122,33 m?
Doppelhaushilfte 2 [EG Vorraum 6,91 m?
Erdgeschoss EG Garderobe 3,93 m?
EG Abstellraum 6,37 m?
EG WC 2,32 m?
EG Wohnkiiche 30,65 m?
EG Zimmer 13,19 m?
Summe EG 63,37 m?
Terrasse EG EG Terrasse Nordseite 21,12 m?
Obergeschoss 0G Vorraum 5,69 m?
0G Abstellraum 3,11 m?
oG Bad/WC 4,00 m?
0G Bad/WC 3,87 m?
0G Garderobe 3,93 m?
0G Zimmer 1 16,89 m?
0G Zimmer 2 10,29 m?
0G Zimmer 3 11,18 m?
Summe OG 58,96 m?
Summe Doppelhaushilfte 2 122,33 m?
Summe Nutzflache gesamt 244,66 m?
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2.8. Gebaudepldne:
Grundriss EG
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Grundriss OG
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Schnitte
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2.9. Fotodokumentation:

Ansicht von Suden Ansicht von Westen

Ansicht von Morden Terrasse Nordseite (Bahn)
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Eingangsbereich

Zugang Erdgeschoss Zimmer mit Terrasse Nordseite

Vorraum mit Stahlbetontreppe Aufgang OG Ansicht Freiflachen
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Innenansichten Erdgeschoss Terrasse und Garten Mordseite

Sockelbersich Terrasse
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Ansichten Obergeschoss
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Fenster im Vorgarten gelagert

AuBenansichten Sockelbereich
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Kanal / Sickerschachte

Bauzaun

Baumaterial
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2.10. Bestandvertrage/Vermietung:
Bestandsrechte Dritter sind dem SV nicht bekannt.

2.11. Kontaminierungen:

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es ab 1. Janner
2025 keine Verdachtsflachen mehr. Es gibt daher auch keinen
Verdachtsflachenkataster mehr, es ist ab 1. Janner 2025 nicht mehr méglich
abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist.

Altlastenabfrage:
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e f || I —
E— | [esem 65 | |
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[ Beobachtung sigeschisssan

Versaltungsisyer < a2

Die gegenstandliche Liegenschaft ist nicht im Altlastenatlas eingetragen.

2.12. Einrichtung/Zubehor:

Die Bewertung erfolgt ohne Zubehor.
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2.13. Energieausweis:
Dem SV liegt nachfolgender Energieausweis vom 05.12.2021 vor:
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3. BEWERTUNG:

AuftragsgemaB wird der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1757, KG 20199
Zeiselmauer, Bezirksgericht Tulln, mit der Grundstiicksadresse Gernotgasse
2a, 3424 Zeiselmauer, ohne Fahrnissen auf Basis der eigenen Besichtigung,
der beigestellten und eingeholten Unterlagen, sowie den Angaben der

Beteiligten, zum Stichtag

22. Janner 2016

ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltener

Feststellungen sowie aller wertbeeinflussenden Merkmale und Voraussetzungen.

Verfahrenswabhl:

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist bei bebauten Liegenschaften ublich,

bei denen durch Vermietung und Verpachtung Ertrage erzielt werden kénnen bzw.
kdénnten. Der Liegenschaftswert wird durch den marktiblich erzielbaren
Liegenschaftsertrag bestimmt. Mit diesem Verfahren werden nicht nur Liegenschaften
bewertet, welche tatsdchlich Ertrdage durch Vermietung oder Verpachtung erzielen,
sondern auch eigengenutzte Liegenschaften, die bei Fremdnutzung entsprechende

Ertrage erzielen kénnen.

Das Sachwertverfahren wird bei Ein- und Zweifamilienhduser angewendet, darliber

hinaus bei eigengenutzten Liegenschaften, flir die keine geeigneten Vergleichsmieten
oder  vergleichbare Pachtentgelte = vorhanden sind und daher das
Ertragswertverfahren nicht sinnvoll angewendet werden kann, wie z.B:
Reprasentationsgebdude, Schulen, Krankenhauser, usw.

Vergleichswertverfahren: der Vergleich mit  Kaufpreisen vergleichbarer

Liegenschaften ist die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes.
Voraussetzung ist allerdings eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen und
Liegenschaften, die wirklich vergleichbar sind (Lage, Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
GroBe). Das Verfahren ist besonders fir die Verkehrswertermittlung von unbebauten
Grundstliicken geeignet. Bei bebauten Liegenschaften ist dieses Verfahren in der

Praxis sehr oft nicht durchfiihrbar, da sich die Gebaude meist stark unterscheiden.
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Bei bebauten Liegenschaften wird das Vergleichswertverfahren sowohl im
Sachwertverfahren als auch im Ertragswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes
herangezogen.

Quelle: Kranewitter Liegenschaftsbewertung

Verfahren :
Vergleichswertverfahren

8 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 Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder

Abschlage zu berlcksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden,
sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persdnliche Umstdande der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen
zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhaltnisse und
Umstande wertmaBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend

berichtigt werden.
Ertragswertverfahren

8§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fur 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) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen
Aufwands fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache

(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
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der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung bertcksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist
Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige Liquidationserlése und

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kénnen
insbesondere Ertrége vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische

Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei

Sachen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
Sachwertverfahren

8§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie

gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem

Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den lblichen Baukosten, sind gesondert zu

bertcksichtigen.
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

8 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdérde nichts anderes
anordnen, hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwéahlen. Er

hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
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Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlcksichtigung der Verhéltnisse im

redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3
Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Quelle. Liegenschaftsbewertung, Kranewitter

Auf der gegenstdndlichen Liegenschaft befindet sich ein Rohbau eines
Doppelhauses. Die gegenstandliche Liegenschaft soll zukiinftig zu Wohnzwecken

genutzt werden. Die Wertermittlung erfolgt im Sachwertverfahren.

Zundachst wird im Vergleichswertverfahren der Bodenwert ermitteit.

Das Vergleichswertverfahren ist im § 5 LBG und im § 10 LBG geregelt:

8§ 4 Abs. 1 LBG: 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
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geénderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschldage zu beriicksichtigen.

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

Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dlrfen
zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und
Umstédnde wertméBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend

berichtigt werden.
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§ 10 Abs. 1 LBG: Beim Vergleichswertverfahren sind (iberdies die zum Vergleich
herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu
beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allfdllige Zu- oder
Abschlédge (§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und
Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs. 3) zu begriinden.

Zunachst wird der Bodenwert ermittelt.

Der Vergleichswert ergibt sich aus zum Stichtag zeitnahen tatsachlichen Verkaufen.
Basierend auf der Erfahrung des fertigenden Sachverstandigen, eigener
Vergleichspreissammlung und intensivem Marktstudium sowie aktuellen Verkaufen
und Abgleichung der Ergebnisse mit Vergleichspreissammlungen weiterer
Sachverstandiger und Makler, sind diese Vergleichswerte reprasentativ. Samtliche
fur die Vergleichswerte herangezogenen Objekte befinden sich in der Umgebung der
gegenstandlichen Liegenschaft oder in vergleichbarer Lage. Bewertungsrelevante
Abweichungen der Vergleichsobjekte zu dem bewertungsgegensténdlichen
Grundstlick werden in der nachfolgenden Berechnung durch Zu- und Abschlage
prozentuell berlcksichtigt. So wird die Zeitnahe, die GroBe, die Lage, die
Konfiguration und die Widmung in Prozentpunkten dargestellt.

Die gegenstdndliche Liegenschaft befindet sich in Zeislmauer-Wolfpassing ca. 9,5
km dstlich von Tulln. Die Vergleichspreisermittlung erfolgt fir Bauland- Wohngebiet.
Die entrichteten AufschlieBungskosten werden dem Bodenwert hinzugerechnet, der

Einheitssatz flir diese Gemeinde betragt € 525,-.
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Daher ergibt sich nachfolgender Bodenwert:

Vergleichswertermittiung

Nr. [Datum TZ EZ KG GSt-Nr. GroBe Preis
23.06.2025| 3685/2025 64 20199 1133/3 Grundstiick 700,00 m2 230 000,00 €
Zeiselmauer
1
06.11.2025| 5928/2025 X 20199 1133/1 Grundstiick 750,00 m2 250 000,00 €
2 Zeiselmauer
07.01.2026| 288/2026 1727 20199 450/4 Grundstiick 850,00 m2 340 000,00 €
3 Zeiselmauer
14.03.2025| 1963/2025 393 20104 221/3 Grundstick St. 786,00 m2 250 000,00 €
Andra
4
25.11.2025| 146/2026 129 20196 690 Grundstiick 809,00 m2 150 000,00 m2
5 Wolfpassing

Vergleichswertermittlung

Nr. |Gr6l3e Preis €/m2 Ausstattung Zuschlédge/Abschlidge % Vergleichswert
700,00 m2 230 000,00 € | 328,57 €/m?2 [unbebaute Zeitnéghe  Valorisierung, -3,0% 318,71 €/m2
1 Liegenschaft Lage, Konfiguration,
GroBe
750,00 m2 250 000,00 € | 333,33 €/m?2 |unbebaute Zeitnédhe  Valorisierung, -3,0% 323,33 €/m2
2 Liegenschaft Lage, Konfiguration,
GroBe
850,00 m2 340 000,00 € | 400,00 €/m2 |unbebaute Zeitnédhe  Valorisierung, -10,0% 360,00 €/m2
3 Liegenschaft Lage, Konfiguration,
GroBe
786,00 m2 250 000,00 € | 318,07 €/m2 |unbebaute Zeitndhe  Valorisierung, 5,0% 333,97 €/m2
a Liegenschaft Lage, Konfiguration,
GroBe
809,00 m2 150 000,00 m2 185,41 € |unbebaute Zeitndhe  Valorisierung, 15,0% 213,23 €/m2
5 Liegenschaft Lage, Konfiguration,
GroBe
Vergleichswert 309,85 €/m2
310,00 €/ m2

Die AufschlieBungskosten sind entrichtet.
Diese werden zum Bodenwert hinzugerechnet.
Fur die bestehende Bebauung ist ein Abschlag von 5% durchzufihren.

Fur die starke Larm-Immission ist ein Abschlag von 10% durchzufihren.
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AufschlieBungskosten:

Bauklassenkoeffizient 1,25

Einheitssatz 525,- €

Flache Grundstiick 542 m? (V542*1,25*525)

AufschlieBungskosten 15 278,09 €

AufschlieBungskosten gerundet 15 278,00 €

Bodenwert

Grundstiick Flache 542,00 m?
Vergleichswert 310,00 €/m?
Bodenwert 168 020,00 €
Bebauungsabschlag -5% -8 401,00 €
Larm-Immission -10%| -16 802,00 €
Gebundener Bodenwert 142 817,00 €
AufschlieBungskosten 15 278,00 €
Bodenwert inkl. AufschlieRung 158 095,00 €

8§ 6 LBG Sachwertverfahren

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertdnderungen die sich demgegenliber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den (Ublichen Baukosten, sind gesondert zu

bericksichtigen.

Verkehrswert EZ 1757, KG 20199 GA-Nr. 15-03-16



Ing. Thomas Steigberger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
flr die Fachgruppe Immobilien

Seite 46

Erlduterung zum Sachwertverfahren

Der Sachwert ergibt sich aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (Uber das Vergleichswertverfahren)

+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)

Korrektur wegen des Gebdudealters

+ Korrektur wegen sonstiger Umstdande

Sachwert

Die Gesamtnutzungsdauer hangt von der Bauart, der Bauweise und der Nutzung
sowie etwaigen Adaptionsmoglichkeiten flr unterschiedliche Nutzungsvarianten ab.
Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer berlicksichtigt sowohl die technische

Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kiirzer als die technische
Lebensdauer und bezeichnet jenen Zeitraum, in welchem ein Gebdude zu den jeweils
aktuellen wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung
wirtschaftlich nutzbar ist. Eine Verlangerung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer tritt
dann ein, wenn das Gebdaude in seinen wichtigsten Elementen derart erneuert oder
verbessert worden ist, so dass dieses weiter wirtschaftlich nutzbar ist (z.B.

Raumaufteilung, Haustechnik etc.).

Die Restnutzungsdauer ist also jener Zeitraum, in denen die Baulichkeit bei
ordnungsgemaBer Erhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden

kann.
Die Herstellungskosten werden entsprechend den  Empfehlungen des

Hauptverbandes der Sachverstandigen innerhalb von normaler Ausstattungsqualitat

angenommen.
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|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2024

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBliige Wohngebdude
als Grundlage fir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoBe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stédtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Wien - 3300€ 777 40006 ST s5300€
Niederésterreich L 290p€ ST 3600€ S5 4300€

= inlerpaliaren inlerpalieren
Burgenland o 2600€ < 3200€ 5 3700€

= inmerpaliaren inlerpalieren
Oberdsterreich o 2700€ L5 3.400€ oy 3900€
Salzburg o 3000e Y 3900e Y 4500
Steiermark C- 2700€ 7 3200€ ) 3700€ T
Karnten o 2700€ o 3400€ o 3700€

A inlerpalieren inlerpalieren
Tirol - 3600€ 5 4000€ 5 4as500€
Vorarlberg o 3800€ ST 41006 U5 s000€
[ Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600€ 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschlieliung (Kostenbereich 1) ca. 2% - 10%
* Planumgs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7+8) ca. 7% - 20%
* Umsatzsteuer 20%

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:

* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca. 5% - 15%
* sonstige Aufschliellung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) mach Bedarf
* Auldenanlagen (Kostenbergich &) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweaifamilienhaus)

kénnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30%
* Groltprojekte kénnen einen Abschlag erfordern bis zu -10%
* Mebengeschofie mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholie bei ca. 40% bis 7T0%
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

der Hauptgescholle bei ca. 20% bis 50%
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Bei der Ermittlung des Sachwertes werden zundchst die Herstellungskosten nach
Fertigstellung ermittelt.

Das Gebaude ist im Rohbau hergestellt. Die Bauarbeiten sind eingestellt.

Zum Stichtag ist das Gebaude etwa 40 bis 45% fertiggestellt.

Das MaB der bereits erfolgten Gewerke im Verhdltnis zu den gesamten

Herstellungskosten prozentuell beriicksichtigt.

Die der Wert-Ermittlung zu Grunde liegenden Herstellungskosten pro m2 Nutzflache
entsprechen den Erfahrungswerten des SV und den Empfehlungen des
Hauptverbandes der Sachverstandigen und Berlicksichtigen die Ausfihrung und

Ausstattung sowie den Umfang der Fertigstellung zum Bewertungsstichtag.

Auf dem Grundstiick ist ein Doppelhaus im Rohbau errichtet. Ublicher Weise werden
vergleichbare Grundstiicke fir die Errichtung von Einfamilienhdusern genutzt. Durch
die bereits durchgefiihrten Bauarbeiten ist eine Individualisierung der Grundrisse und
der Gestaltung mit gréBerem Aufwand als bei einer individuellen Planung bei gleichem
Baufortschritt verbunden. Dieser Umstand ist durch einen entsprechenden Abschlag

zu berlicksichtigen.

Das Risiko der Ubernahme der Baustelle mit eingeschrankter Dokumentation der

eingestellten Bauarbeiten, der Fertigstellung etc. ist gesondert zu berlcksichtigen.
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Sachwert:
Herstellungskosten
Herstellungskosten inkl. Nebenkosten Gasthaus Flache Kosten €/m?2 Faktor Gesamtkosten
Erdgeschoss gesamtes Doppelhaus 126,74 m?| 2 900,00 €/m?2 100% 367 546,00 €
Obergeschoss gesamtes Doppelhaus 117,92 m?| 2 900,00 €/m?2 100% 341 968,00 €
Terrassen 42,24 m?| 2 900,00 €/m?2 15% 18 374,40 €
Summe Herstellungskosten 727 888,40 €
Herstellungskosten unter Berticksichtigung der durchgefiihrten Arbeiten -60% |- 436 733,04 €
Herstellungskosten zum Stichtag 291 155,36 €
Verlorener Bauaufwand /Planung -10%|- 29 115,54 €
Risikoabschlag bei Ubernahme -10%|- 29 115,54 €
Gekiirzte Herstellungskosten 232 924,29 €
Gebaudezeitwert 232924,29 €
Bodenwert 154 574,63 €
|Au[3enan|agen nicht hergestellt 0%| = & |
|sachwert |  387498,91¢|
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3.1. Verkehrswert:

Der ermittelte Sachwert stellt einen rechnerischen Wert dar. Der Markt reagiert
besonders sensibel bei hochpreisigen Grundstiicken auf Larmimmissionen. Die
gegenstandliche Liegenschaft befindet sich unmittelbar neben der Trasse der Franz-
Josefs-Bahn. Durch die Lage und die nicht sonderlich marktgangige Konfiguration
(zweigeschossiges Doppelhaus) und den hohen notwendigen Fertigstellungsaufwand
ist ein Kaufanreiz nahezu ausschlieBlich durch den Preis zu schaffen. Daher ist bei
der Ermittlung des Verkehrswertes ein Abschlag von 10% vom Sachwert
durchzufihren.

Daher ergibt sich nachfolgender Verkehrswert:

|sachwert 387 498,91 €
Abschlag zur Anpassung an den Verkehrswert -10% - 38 749,89 €
Verkehrswert 348 749,02 €
Verkehrswert gerundet | 350 000,00 €
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Riickstidnde offener Gemeindeabgaben in Héhe von € 68,40 sind im
ermittelten Verkehrswert nicht beriicksichtigt!

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1757, KG 20199
Zeiselmauer, Bezirksgericht Tulln, mit der Grundstiicksadresse
Gernotgasse 2a, 3424 Zeiselmauer, betrdgt lastenfrei zum
Stichtag 16. Janner 2026, gerundet

€ 350.000,-
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