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1.1. Allgemeines

Auftraggeber: Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen
Hauptplatz 22
A-3943 Schrems

Kreditwerber: Korreal Projekt GmbH
Opernring 1/R/645-646
A-1010  Wien

Zweck des Gutachtens:    Insolvenzverfahren Korreal Immobilien GmbH, FB 518002v/ HG Wien,
9 S 181/25v

Liegenschaft: KG 11006 Korneuburg
EZ 602 Gst.Nr. 677/1 BLNR.: 6-16; 18-29; 31-37
A-2100 Korneuburg, Hovengasse 1

Bewertungsstichtag:         30.3.26

Besichtigt am: 30.3.26

Grundlagen: Grundbuchauszug,  Flächenwidmungs- und Bebauungsplan, 
Einsichtnahme in den Bauakt wurde am 07.05.2026 vorgenommen, 
Pläne

Anwesend: Der Sachverständige, Hr. Taritsyn, Hr.  Skala
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1. Auftrag

2. Befund

2.1. Allgemeines

Der Auftrag lautet, die Liegenschaft zum Stichtag zu bewerten.

Es handelt sich um ein klassisches Bauträgerobjekt mit einem Altbestand, bei 
welchem bereits mit der Kernsanierung begonnen wurde. 
Der Altbestand weist erhebliche Baureserven auf, welche durch 
Dachgeschossausbau und Zubau auch genutzt werden.

Geplant ist die Schaffung von 12 hochwertigen Wohnungen mit 16 
Tiefgaragenplätzen.

Nach Baufertigstellung sollen die einzelnen Bestandseinheiten im 
Wohnungseigentum abverkauft werden.

Mittlerweile wurde der Altbestand völlig entkernt und der Zubau als Rohbau 
aufgezogen.

Im Großen und Ganzen handelt es sich also um ein Gebäude im Rohbauzustand, 
wobei die Hauptstromleitungen bereits verkabelt sind.

Im Altbau ist auf Grund der vorhandenen Bausubstanz mit geringfügig höheren 
Fertigstellungskosten zu rechnen.

Die Dachhaut im Altbestand sollte dringend abgedichtet werden.

Lt. Eigentümer gibt es bereits eine Vormerkliste von ca. 50 Kaufinteressenten für die 
einzelnen Einheiten.

Vom Eigentümer wurde 1 Kostenvoranschlag für die Fertigstellung der Gebäude 
übergeben.

Um den Baufortschritt zu dokumentieren hat Korreal diverse Unterlagen beigebracht.

1. Baufortschrittsbestätigung Nr. 2 für die Auszahlung nach dem Bauträgervertrags-
gesetz (10% + 30%) vom Baumeister Gerald Kern vom 15.7.2024

2. Kostenvoranschlag der Baufirma Zinglbau vom 31.3.2023 über Nettofertig-
stellungskosten in Höhe von € 1,486.988,52

3. Aufstellung von Korreal über die bereits geleisteten und bezahlten Leistungen 
sowie über die geleisteten und nicht bezahlten Leistungen.

Der Baufortschritt wird nach der Baufortschrittstabelle Liegenschaftsbewertung / 7 
von H. Kranewitter bemessen.
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2.2.1. Rechte und Lasten (mit möglichen Auswirkungen auf den Verkehrswert)

Im A2-Blatt

Im C-Blatt
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3. Grundstücksbeschreibung und Bebauungsbestimmungen 

EZ 602 Gst.Nr. 677/1 259,00 m² Baufl. (10)
598,00 m² Gärten (10)

857,00 m² gesamt

Lagebeschreibung - Verwertbarkeit

Das Grundstück hat einen rechteckigen Grundriss. Es handelt sich um ein ebenes 
Mittelgrundstück an der Hovengasse, von der die Liegenschaft auch erschlossen wird.

Die Liegenschaft befindet sich in einem Bauland Wohngebiet mit der Bauklasse II. Die 
Bebauung hat geschlossen zu erfolgen. Die Bebauungsdichte beträgt 40 %.

Es handelt sich um eine gute Wohnlage in Korneuburg.

Dort besteht eine gute Nachfrage nach Wohnflächen (Kauf oder Miete). Vermietungen 
sind innerhalb von 3 bis 6 Monaten möglich, für einen Verkauf sollte man 6 - 24 Monate 
einplanen.
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Flächenwidmungsplan

Stadtplan
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Luftbild
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Verdachtsflächenkataster

Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1
A-2100 Korneuburg Seite 8

Gerald   KLEIN
allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter
Sachverständiger für Immobilien



Verkehrsverhältnisse, Einkaufsmöglichkeiten, Schulen

Infrastruktur

Mit individuellen Verkehrsmitteln ist die Adresse gut erreichbar. 16 Parkplätze sind auf 
Eigengrund geplant.

Als öffentliche Verkehrsmittel stehen die Schnellbahn und mehrere Buslinien zur 
Verfügung. Die Haltestellen sind auch zu Fuß erreichbar.

Einkaufsmöglichkeiten des täglichen Bedarfs (Supermärkte) sind zu Fuß in wenigen 
Minuten erreichbar.

Der gehobene Einkaufsbedarf kann in diversen Shoppingcentren gedeckt werden. Ebenso 
sind Ärzte, Kindergärten und Schulen gut erreichbar.
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Erreichbarkeiten von: www.immonetZT.at
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Hora Abfrage www.hora.gv.at
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Lärmkarte https://www.laerminfo.at/laermkarten.html
Straßenverkehr

Schienenverkehr
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4. Gebäudebeschreibung

Fundamente

Keller

Erdgeschoss und Obergeschosse

Geschossdecken

Böden

Dach

Die Dachrinnen

Lift

Stiegen

Fenster

Türen 

Beim Altbau handelt es sich um einen klassischen Gründerzeitbau, bestehend aus 
Teilkeller, Erd- und Obergeschoss sowie Rohdachboden. Die Straßenfassaden sind reich 
gegliedert. Die Hoffassade leicht.

Der Zubau wird in Stahlbetonmassivbauweise errichtet. 

Streifenfundamente, Fundamentplatte (Neubau)

Im Bestandskeller werden Kellerabteile und diverse Allgemeinflächen (Technik) 
entstehen. Im Neubau entsteht die Tiefgarage. 
Weiße Wanne, Tragende Wände Stahlbeton

Ziegelmassivbauweise; Neubau Stahlbeton

Massive Stahlbetondecken beim Neubau und beim Altbestand ein Dachgeschossausbau.
Sonst Holztramdecken

Kacheln im Allgemeinbereich, Echtholzparkett und Feinsteinzeug in den Nassräumen

Flachdach beim Neubau und ein Satteldach auf Stahldachstuhl mit Tondacheindeckung
beim Altbau

Verzinkte Bleche

Es wird ein Personenlift errichtet

Stahlbeton

Kunststoff-Alufenster mit Außenrollläden

Holzfüllungstüren, Sicherheitseingangstüren, Sektionaltor bei der Tiefgarage
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Heizung

Die Warmwasseraufbereitung

Die Abwasserbeseitigung 

Die Nassräume

Kamine

Die Raumaufteilung 

Bau- und Erhaltungszustand 

Sonderausstattung

Anschlüsse

Garage

Außenanlagen

Zubehör

Fernwärme über Fußbodenheizung, in den Bädern Anschlüsse für Elektro-Heizkörper

Über Heizung 

Von Brauchwasser erfolgt durch den öffentlichen Kanal, Regenwasser versickert auf
Eigengrund

Verfliest 

Im Altbestand sind Kamine vorhanden

Ist auf hochwertige Wohnzwecke ausgerichtet

Nach der Fertigstellung handelt es sich um Erstbezugswohnungen in einem sehr guten
Bau- und Erhaltungszustand.

In den Dachgeschosswohnungen wird eine Klimaanlage vorbereitet

Städtische Kommunalleitungen wie Wasser, Kanal, Strom, Fernwärme, Telefon und 
Internet sind auf der Liegenschaft verfügbar. 

Es wird eine Tiefgarage im Zubau errichtet

Die Grünflächen werden Bestandseinheiten in Form von Eigengärten zugeordnet.
Spielplatz im Innenhof

Eigengärten und Einlagerungsräume
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5. Sonstiges

Hausverwaltung

Außerbücherliche Darlehensaufnahmen:

Gerichts- bzw. Schlichtungsstellenverfahren:

Offene Rechnungen und Aufträge

Hausbesorger

Mietrechtliche Hauptmietzinsreserve

Besonderheiten

Energieausweis, Green Building Zertifikat 

Green Buildings (Energieeffizienzzertifikat für Gewerbeimmobilien)

Bestandsrechte

Betriebsanlagengenehmigung

Hausrücklage

Hausverwaltung Valorous GmbH, 1010 Wien, Schulhof 4/5c

Nicht bekannt

Kein Hausbesorger

Nicht bekannt

Die meisten Informationen sowie Unterlagen (z.B. Pläne, Verträge) stammen vom 
Eigentümer.

Sollten sich Informationen als unrichtig herausstellen, behält sich der Sachverständige 
das Recht vor, das Gutachten entsprechend abzuändern.

Insolvenzverfahren des Eigentümers

Lt. Eigentümer im Zuge des Baus

Wurde nicht übergeben

Nicht vorhanden

Es gibt keinerlei Bestandsrechte

Nicht notwendig

Nicht bekannt
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Betriebskosten

Vorausschau der Hausverwaltung

Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten

Noch nicht bekannt

Keine vorhanden

Nutzwertgutachten liegt auszugsweise bei
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6. Bewertung

6.1. Vergleichswertverfahren laut § 4 LBG

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen 
Feststellungen sowie aller sonstigen Wert beeinflussenden Merkmale und 
Voraussetzungen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird nach den Bestimmungen des 
Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG ermittelt. Unter dem Verkehrswert ist gemäß § 2 
Liegenschaftsbewertungsgesetz jener Wert zu verstehen, der im redlichen 
Geschäftsverkehr im Falle eines Verkaufs erzielbar wäre, wobei ungewöhnliche Preise, 
wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere subjektive 
Wertzumessungen einzelner Personen entstehen könnten, außer Ansatz zu lassen sind.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen 
bleibt gemäß § 7 LBG dem Sachverständigen überlassen. Dabei sind auch der jeweilige 
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden 
Gepflogenheiten zu berücksichtigen.

Ich weise darauf hin, dass ich auf die Richtigkeit der mir zur Verfügung gestellten 
Informationen und Annahmen vertraut habe. Sollten sich diese als nicht richtig 
herausstellen, hätte dies einen Einfluss auf die Bewertung und es müsste eine 
neuerliche Bewertung durchgeführt werden bzw. behalte ich mir eine entsprechende 
Änderung und Ergänzung vor.

Es ist nicht auszuschließen, dass aufgrund einer besonderen Vorliebe (z.B. 
Nachbarschaft) ein höherer Preis am Markt zu erzielen ist. Bei der Bewertung können 
solche subjektiven Entscheidungsgründe nicht berücksichtigt werden.

Ebenso kann eine kurzfristige Veräußerung bei Außerachtlassung eines angemessenen 
Verwertungszeitraumes oder in einer Liquidationssituation dazu führen, dass der am 
Stichtag ermittelte Wert als Veräußerungserlös nicht erzielt wird.

Folgende Methoden zur Wertermittlung stehen zur Verfügung:

Das Vergleichswertverfahren setzt voraus, dass ein Vergleich mit tatsächlich erzielten 
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen möglich ist. Vergleichbare Sachen sind solche, die 
hinsichtlich der Wert beeinflussenden Umstände weitestgehend mit der zu bewertenden 
Sache übereinstimmen.

Heranzuziehen sind lediglich solche Kaufpreise, die in zeitlicher Nähe zum 
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten (das muss jedoch nicht zwingend das 
gleiche Gemeindegebiet sein) erzielt wurden, wobei bei einer solchen Wertermittlung 
unredliche Verkaufsvorgänge außer Acht zu lassen bzw. gegebenenfalls zu korrigieren 
sind.

Eine Bewertung der gesamten bebauten Liegenschaft nach dem 
Vergleichswertverfahren muss unterbleiben, da vom SV Verkaufsvorgänge von im Sinne 
des LBG größtmöglich vergleichbaren Gesamtobjekten nicht erhoben werden konnten 
und solche mit größter Wahrscheinlichkeit aufgrund der Individualität des Objektes auch 
nicht oder – wenn überhaupt – nur bedingt vergleichbar gegeben sind.
Allerdings fließen entsprechend korrigierte Marktpreise bzw. Tendenzen sowie 
mittelbare Vergleichsobjekte, wie sie dem SV aufgrund seiner beruflichen Tätigkeit 
bekannt sind, in die Bewertung ein.
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6.2. Sachwertverfahren laut § 6 LBG bzw. ÖNORM B 1802
Im Sachwertverfahren ist der Wert durch Zusammenzählung des Bodenwertes, des 
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs 
der Sache zu ermitteln (Sachwert).

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen 
vergleichbarer, unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wert 
Änderungen, die sich demgegenüber aus der Bebauung oder Bestockung der zu 
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehörigkeit zu einem Liegenschaftsverband 
ergeben, sind gesondert zu berücksichtigen.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen, Bei der Ermittlung ist in 
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und 
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Sonstige Wertveränderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände, wie etwa die 
Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich rechtliche Beschränkungen 
sowie erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten, sind gesondert zu 
berücksichtigen.

Die Neuherstellungskosten (NHK) sind aus den gewöhnlichen Herstellungskosten je 
Raum- oder Flächeneinheit durch Vervielfachung zu ermitteln. Die NHK ergeben sich 
aus den Bauwerkskosten und den anteiligen Honoraren und Nebenkosten.

Wertminderung infolge Alters:
Diese Wertminderung wird nach dem Verhältnis der Restnutzungsdauer (RND) zur 
Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlagen bestimmt. Dabei kann je nach Art 
der Nutzung und der Pflegeintensität sowie dem Alter der baulichen Anlagen von einer 
gleichmäßigen oder von einer altersmäßig zunehmenden oder abnehmenden 
Wertminderung ausgegangen werden.

Wertminderung infolge von Mängeln, Schäden oder rückgestautem Reparaturbedarfs.
Diese Wertminderung ist nach den Erfahrungswerten oder nach den für die Beseitigung 
erforderlichen Kosten zu bestimmen. Die Beseitigungskosten sind jedenfalls dann 
anzusetzen, wenn die Beseitigung für die weitere Benutzung unabdingbar ist.

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwandes.
Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil 
das Gebäude den zeitgemäßen Vorstellungen, z.B. durch unwirtschaftlichen Aufbau 
(Grundrissgestaltung, übergroße Raumhöhe), aufwendige Extraausführung, nicht voll 
entspricht oder eine Starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten) 
aufweist, ist aus wirtschaftliche Wertminderung nach Erfahrungssätzen zu bestimmen.

Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubehör.
Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen, Außenanlagen und eine 
besondere Ausstattung zählen, ist ausgehend von Erfahrungssätzen oder von den 
gewöhnlichen Herstellungskosten zu bestimmen. Er ist nur insoweit anzusetzen, als er 
nicht schon im Bauwert berücksichtigt ist. Dies gilt auch für Zubehör, soweit dieses in 
der Wertermittlung einzubeziehen ist.
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6.3. Ertragswertverfahren laut § 5 LBG bzw. ÖNORM B 1802

6.4. Maßtoleranzen

6.5. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802 Pkt.3.3)

6.6. Umsatzsteuer

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften üblich, bei denen 
durch Vermietung oder Verpachtung Erträge erzielt werden können bzw. könnten. Der 
Liegenschaftswert wird durch den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebäudeertragswert 
zusammen. für die Ermittlung des Bodenwerts wird das Vergleichswertverfahren 
herangezogen. Der Gebäudeertragswert wird als Kapitalwert einer Zeitrente 
(Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die baulichen 
Anlagen entfallende Reinertrag vermindert um die Verzinsung des Bodenwerts, mit 
einem marktgerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer 
kapitalisiert wird.

Das Ertragswertverfahren wird vor allem für Wohnhäuser, Geschäfts- und Bürogebäude, 
die vermietet werden, und gemischt genutzte Liegenschaften (teils zu Wohn- und teils zu 
gewerblichen Zwecken vermietet) zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen. 
Dieses Verfahren kann aber auch für Liegenschaften, die zwar eigengenutzt sind, bei 
denen aber eine Vermietung durchaus sinnvoll möglich wäre, verwendet werden.

Der Verkehrswert muss auch bei diesem Verfahren erst vom Ertragswert unter 
Berücksichtigung der Marktlage und anderer Wertbestimmender Kriterien abgeleitet 
werden.

Die Maßtoleranzen betragen +/- 10 %,  können für Bewertungen dieser Art als üblich 
bezeichnet werden und sind im Begriff von Treu und Glauben zu vereinbaren (§ 242 
BGB, LG. Berlin, Urteil vom 22.11.1955 (4 O 338/54  Sch-F;  Z  2.300  Bi.2.)).

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückgreifen zu müssen, kann 
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe 
sein. 

Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise 
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden äußeren 
Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. 
(Die Kurzfristigkeit einer Verwertung nach der Exekutionsordnung, bei der eben der, für 
die Immobilie adäquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis 
berücksichtigt).

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 nötig:

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden, 
so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen, hierbei wäre eine 
eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht nötig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % 
Umsatzsteuer verkauft werden, wären eventuell geltend gemachte Vorsteuerbeträge von 
baulichen Maßnahmen zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzuführen.
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6.7. Steuerliche Aspekte

6.8. Gesetze und Normen

6.9. Literatur

Dieses Verkehrswertgutachten ist nicht für steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern 
ist nur für den unter dem beschriebenen Auftrag vorgesehen.

Der Sachverständige empfiehlt jedem potentiellen Erwerber über die steuerlichen 
Auswirkungen eines Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte 
immer auf die subjektive Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind.

BGBL.Nr. 150/1992 Liegenschaftsbewertungsgesetz
ÖNORM B1802 Liegenschaftsbewertung

Kranewitter:  Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage (2017)
Stabentheiner: Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2. Auflage (2005)
Wirtschaftskammer Österreich, Bundesinnung der Immobilien- und 
Vermögenstreuhänder: Immobilienpreisspiegel und Immobilienzeitung
SV Ing. Dkfm. Peter Steppan: Richtpreise Büro- und Hallenflächen
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Bewertung

6.10. Grundwert

Abgeschlossene Kaufverträge www.immonetzt.at
KG Gst.Nr. Datum m² Kaufpreis €/m²

11006 .691 22.07.22 377 340 000 901,86
11006 604 25.08.25 3 045 2 050 000 673,23
11006 667/1 22.04.25 931 940 000 1 009,67
11006 733/1 13.05.22 1 408 1 200 000 852,27
11006 711/10 01.02.24 422 250 000 592,42
11006 707/45 17.08.22 336 270 000 803,57
11006 123/8 23.09.25 1 431 920 000 642,91
11023 446/6 30.04.25 600 450 000 750,00

Durchschnittspreis je m² 778,24

Zuschlag Lage in % 25 194,56

Berechnungsgrundlage 972,80

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein Bauträgerobjekt.

Das Hauptaugenmerk ist auf den Vergleichs- bzw. Residualwert zu legen.

Die Bewertung nach dem § 4 (und § 10 Abs. 1) des LBG verlangt im Vergleichswert-
verfahren für jedes Grundstück eine aussagekräftige Anzahl von Vergleichsgrund-
stückspreisen.  Laut Statistik sollten das 20 - 30 Vergleichspreise sein.

Da im vergleichbaren Zeitraum nicht genug Grundstücksverkäufe erfolgt sind, ist das 
nicht möglich.

Es muss daher eine vereinfachte Form der Wertermittlung erfolgen. Dabei wird von 
Erfahrungswerten einer ständigen Beobachtung der Verhältnisse am Realitätenmarkt 
ausgegangen.

Insbesondere wurden die Flächenwidmung, die Lage, die Größe, die Ausnutzung, die 
Ausnutzbarkeit und der Erschließungsgrad berücksichtigt.

Der Wert des Grundstückes wird von der möglichen Wohnnutzfläche beeinflusst,  
welcher im Bezug zum Richtwert steht.
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Bei der zu bewertenden Liegenschaft wird ein Preis pro m² von       € 972,80
angenommen.

Gst.Nr. 677/1 m² €/m² €

EZ 602 Bauland Wohngebiet 857,00 972,80 833 690,52
Bebauungsabschlag in % 0 0,00

Grundwert € 833 690,52

Zähler Nenner
Anteil in % 100,00 1,00 1,00 € 833 690,52
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6.11. Sachwertverfahren 

Der Gebäudewert wird nach Nutzflächen aus dem Nutzwertgutachten ermittelt. 
gesamt ca. Nutzfl. m² €/m² €/Stück

Top 1 Zubau 77,74 3 600,00 279 864,00
Terrasse 11,47 500,00 5 735,00
Eigengarten 25,65 50,00 1 282,50

Top 2 Zubau 109,81 3 600,00 395 316,00
Terrasse 11,35 500,00 5 675,00
Eigengarten 33,73 50,00 1 686,50

Top 3 Bestand 73,89 3 600,00 266 004,00
Top 4 Bestand 59,66 3 600,00 214 776,00
Top 5 Zubau 49,98 3 600,00 179 928,00

Loggia 2,67 700,00 1 869,00
Top 6 Zubau 80,56 3 600,00 290 016,00

Balkon 9,75 500,00 4 875,00
Top 7 Zubau 44,09 3 600,00 158 724,00

Balkon 10,83 500,00 5 415,00
Top 8 Bestand 128,23 3 600,00 461 628,00

Balkon 31,64 500,00 15 820,00
Top 9 Bestand 70,50 3 600,00 253 800,00
Top 10 Zubau 128,48 3 600,00 462 528,00

Loggia 2,68 700,00 1 876,00
Balkon Terr. 83,03 500,00 41 515,00

Top 11 Zubau 42,35 3 600,00 152 460,00
Balkon 48,65 500,00 24 325,00

Top 12 Dachausbau 179,89 3 600,00 647 604,00
Terrasse 80,03 500,00 40 015,00

Tiefgarage 412,43 1 900,00 783 617,00

Wohnnutzfläche 1 045,18 4 696 354,00
exkl. Loggia, Balkon, Terrasse)
Außenanlagen in % 1,00 46 963,54

Herstellungskosten Gesamt 4 743 317,54

Abzüglich Fertigstellungsarbeiten 0,00
Abzüglich Verlorener Bauaufwand in % -10,00 -474 331,75

Zwischensumme 4 268 985,79

Wertminderung wegen Alter: linear in % 0,00 0,00
Baujahr 2026
Restnutzungsdauer in Jahren 80
Gewöhnliche Lebensdauer Jahre 80
(Aufgrund des Bauzustandes wird mit eine fiktiven
Restnutzungsdauer von Jahren 80 gerechnet)

Bauwert 4 268 985,79
Wert des Bodenanteiles 833 690,52

Zwischensumme 5 102 676,31
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Zwischensumme 5 102 676,31

Abzüglich Instandsetzungsaufwand m² €/m²
1 045,18 0,00 0,00

Zwischensumme 5 102 676,31

Anpassung an den Markt in % 30 1 530 802,89
Eigentum in guter Lage

Sachwert € 6 633 479,20

Sachwert / reine Wohnnutzfläche €/m² 6 346,73
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Schätzung der zu erwarten Baukosten

Gesamtbaukosten Baufortschritt €/m² Baukosten brutto Baukosten brutto
% gesamt baufortsch. offen

4 743 317,54 46 4 743 318 2 181 926 2 561 391

2 561 391,47

Ermittlung des Baufortschrittes

Gewerke %

Rohbau 45
Elektro - Leerverrohrung 1

Summe 46
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6.12. Ertragswertverfahren:

Berechnung des möglichen Nettomietertrages
gesamt m² Stück HMZ netto € pro m²

Annahme
Top 1 Zubau 77,74 938,60 12,07

Terrasse 11,47 0,00
Eigengarten 25,65 0,00

Top 2 Zubau 109,81 1 325,80 12,07
Terrasse 11,35 0,00

Eigengarten 33,73 0,00
Top 3 Bestand 73,89 892,12 12,07
Top 4 Bestand 59,66 720,31 12,07
Top 5 Zubau 49,98 603,44 12,07

Loggia 2,67 16,12 6,04
Top 6 Zubau 80,56 972,65 12,07

Balkon 9,75 0,00
Top 7 Zubau 44,09 532,32 12,07

Balkon 10,83 0,00
Top 8 Bestand 128,23 1 548,19 12,07

Balkon 31,64 0,00
Top 9 Bestand 70,50 851,19 12,07
Top 10 Zubau 128,48 1 551,21 12,07

Loggia 2,68 16,18 6,04
Balkon Terr. 83,03 0,00

Top 11 Zubau 42,35 511,32 12,07
Balkon 48,65 0,00

Top 12 Dachausbau 179,89 2 606,29 14,49
Terrasse 80,03 0,00

Tiefgarage 16,00 1 346,58 84,16

Nutzfläche 1 045,18 leer 14 432,31
Jährlich 173 187,66

Bewirtschaftungskosten
-3,00 %  Mietausfallwagnis (vom Jahresrohertrag) -5 195,63
-1,00 %  Verwaltungskosten (vom Jahresrohertrag) -1 731,88
-0,50 %  Instandhaltungskosten (von den Herstellungskosten) -23 716,59

Liegenschaftsreinertrag Vermietung 142 543,57

Verzinsung des Bodenanteiles in% 100 Baureserve % 0
-2,5 %  Kapitalisierungszinssatz -20 842,26

Reinertrag der Baulichen Anlagen 121 701,30

Vervielfältiger
2,5 %  Kapitalisierungszinssatz

80,00 Jahre Restnutzungsdauer
34,4518 Vervielfältiger

Gebäudeertragswert 4 192 831,07
Wert des Bodenanteiles 833 690,52

Ertragswert vor Reparaturen 5 026 521,59
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Ertragswert vor Reparaturen 5 026 521,59

Abzüglich Instandsetzungsaufwand m² €/m²
1 045,18 0,00 0,00

Zwischensumme 5 026 521,59

Anpassung an den Markt in % 0,00 0,00

Ertragswert € 5 026 521,59

Ertragswert / reine Wohnnutzfläche €/m² 4 809,24

fiktiver Jahresnettoertrag € 173 187,66

Rendite nach Baufertigstellung % 3,45
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Erhebung aktueller Mietangebote Wohnung Immobilien.net
aktuelle Mietangebote ca. Nutzfl. Nettomiete €/m²
2100 Korneuburg 111,62 1 508,54 13,51
2100 Korneuburg 47,59 642,65 13,50
2100 Korneuburg 155,55 1 327,30 8,53
2100 Korneuburg 98,46 1 200,00 12,19
2100 Korneuburg 126,61 1 350,00 10,66
2100 Korneuburg 84,00 1 157,72 13,78
2100 Korneuburg 149,00 2 500,00 16,78

Durchschnitt 12,71

Abschlag für Angebot und kein Abschluss in % -5 -0,64

Durchschnittsmiete  €/m² für die Berechnung im Ertragswertverfahren 12,07

Erhebung aktueller Mietangebote Kfz-Garagenplatz Immobilien.net
aktuelle Mietangebote Stück Nettomiete €/m²
2100 Korneuburg 1,00 95,00 95,00
2100 Korneuburg 1,00 98,22 98,22
2100 Korneuburg 1,00 80,00 80,00
2100 Korneuburg 1,00 75,00 75,00
2100 Korneuburg 1,00 100,00 100,00
2100 Korneuburg 1,00 83,33 83,33

Durchschnitt 88,59

Abschlag für Angebot und kein Abschluss in % -5 -4,43

Durchschnittsangebot  €/m² 84,16

Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1
A-2100 Korneuburg Seite 32

Gerald   KLEIN
allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter
Sachverständiger für Immobilien



6.13. Vergleichswertverfahren

Erhebung aktueller Kaufverträge Neubauwohnung inkl. PKW-Abstellplatz www.immonetzt.at
Nr. KG Gst. Nr. Nr. Jahr Kaufpreis m² €/m²

1 Korneuburg 677/1 1 2024 357 000,00 70,50 5 063,83
2 Korneuburg 1259 2/A 2023 427 500,00 90,06 4 746,84
3 Korneuburg 733/1 13/C 2024 696 000,00 107,64 6 466,00
4 Korneuburg 733/1 14/C 2024 575 400,00 79,82 7 208,72
5 Korneuburg 724/6 5/B 2025 490 000,00 73,10 6 703,15
6 Korneuburg 724/6 6/B 2025 505 200,00 73,10 6 911,08
7 Korneuburg 724/6 7/B 2025 346 800,00 49,39 7 021,66
8 Korneuburg 724/6 9/B 2025 294 000,00 45,80 6 419,21
9 Korneuburg 724/6 10/B 2025 279 000,00 43,69 6 385,90
10 Korneuburg 724/6 11/B 2024 300 000,00 43,83 6 844,63
11 Korneuburg 724/6 12/B 2024 1 330 000,00 196,17 6 779,83
12 Korneuburg 4/8 15/D 2025 630 000,00 115,24 5 466,85
13 Korneuburg 4/8 16/D 2024 319 200,00 49,18 6 490,44
14 Korneuburg 4/8 17/D 2024 430 000,00 77,70 5 534,11
15 Korneuburg 4/8 18/D 2024 276 000,00 44,17 6 248,59
16 Korneuburg 4/8 19/D 2024 276 000,00 42,15 6 548,04

Durchschnitt 6 302,43

Zu- oder Abschläge in % 0 0,00

Durchschnittsangebot  €/m² 6 302,43

m² €/m²

Nutzfläche 1 045,18 6 302,43 6 587 173,64

Abzüglich Instandsetzungsaufwand m² €/m²
1045,18 0 0,00

Vergleichswert 6 587 173,64

Vergleichswert €/m² Nutzfläche 6 302,43

Bei den folgenden ausgehoben Kaufverträgen setzt sich der Gesamtkaufpreis wie folgt zusammen:

Nr. KP Wohnung KP Kfz Gesamtkaufpreis

1 328 000,00 29 000,00 357 000,00
2 400 000,00 27 500,00 427 500,00
3 672 000,00 24 000,00 696 000,00
4 551 400,00 24 000,00 575 400,00

Bei den restlichen Kaufverträgen wird nur ein Kaufpreis für Wohnung und KFZ-Abstellplatz
ausgewiesen.
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6.14. Residualwertverfahren
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Wertermittlungsverfahren Gesamtwert in € €/m² Nutzfl.
nach Baufertigstellung

Sachwert Verkauf brutto 6 633 479 6 346,73

Ertragswert Miete netto 5 026 522 4 809,24

Vergleichswert Verkauf brutto 6 587 174 6 302,43

zum Stichtag

Residualwert 2 522 257 2 413,23

Der endgültige Verkehrswert der zugrunde liegenden
Liegenschaft wird vom Vergleichs- bzw. Residualwert abgeleitet

Residualwert = Verkehrswert

Verkehrswert nach Baufertigstellung € 6 587 173,64

Verkehrswert gerundet € 6 590 000,00

Verkehrswert €/m² € 6 305,13

Residualwert € 2 522 257,24

Abschlag (schwierige Finanzierung von Bau- % -25,00
trägerobjekten)

Abschlag € -630 564,31

Verkehrswert zum Stichtag € 1 891 692,93

Verkehrswert gerundet € 1 890 000,00
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7. Der Verkehrswert 

der folgenden Liegenschaften

KG 11006 Korneuburg EZ 602
Gst.Nr. 677/1 BLNR.: 6-16; 18-29; 31-37

Mit der Adresse:

A-2100 Korneuburg, Hovengasse 1

beträgt somit zum Stichtag  gerundet

Euro 1 890 000,00

(in Worten: Euro einemillionachthundertneunzigtausend)

Böheimkirchen, 11.05.2026 Der Sachverständige
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8. Bilder Bestand
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Terrasse neu
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Neubau
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Tiefgarage

Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1
A-2100 Korneuburg Seite 44

Gerald   KLEIN
allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter
Sachverständiger für Immobilien



9. Grundbuchauszug
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10. Baupläne Untergeschoss
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Erdgeschoss
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1.Obergeschoss
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DG Zubau und 1.OG Bestand
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DG Bestand
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Dachdraufsicht

Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1
A-2100 Korneuburg Seite 57

Gerald   KLEIN
allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter
Sachverständiger für Immobilien



Ansicht

Schnitt
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Lageplan
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11. Unterlagen Fertigstellungsgrad
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12. Nutzwertgutachten auszugsw.
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13. Baubeschreibung
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