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GZ 3 S 164/24Y 
 

 

VERKEHRSWERTGUTACHTEN 
 

 
 

GB 11023 Bisamberg, EZ 2285, GST .74 und 1280 

2102 Bisamberg, Amtsgasse 10a 
 
 

Variante I – Verwertung als Einfamilienhausgrundstücke 
 

 

 Verkehrswert nach Grundstücksteilung EZ Neu 1 
 

 Verkehrswert nach Grundstücksteilung EZ Neu 2 
 

 

  rd. € 544.000,- 
 

  rd. € 386.000,- 
 

 
 

Variante II – Verwertung als Bauträgerliegenschaft unter der Prämisse 

der Einigung mit dem Nachbarn hinsichtlich der Grundstücksgrenzen1 
 

 

 Verkehrswert unter Zugrundelegung der geplanten  

 Projektentwicklung 
 

 

  rd. € 816.000,- 
 

 

Auftraggeberin: Mag. Beate Holper, als Masseverwalterin 

1010 Wien, Heinrichsgasse 4/2 
 

Zweck:  Insolvenzverfahren, 3 S 164/24Y 

Objekt: Grundstücksareal inkl. Altbestand 
 

Bewertungsstichtag:  27.05.2025 (Tag der letzten Befundaufnahme) 

Datum: 12.06.2025  

 
1 unter der Annahme von besonderen Prämissen → siehe hierzu die Ausführungen unter Pkt 1.1 und 1.2 

http://www.strafella.at/
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1. ALLGEMEINES 
 

1.1. Auftrag und Auftraggeberin 
 

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft GB 11023  

Bisamberg, EZ 2285, GST .74 und 1280 an der Adresse 2102 Bisamberg, Amtsgasse 10a. 

 

Auftraggeberin ist Frau Mag. Beate Holper, als Masseverwalterin, 1010 Wien, Heinrichsgasse 4/2. 

Bewertungsstichtag ist der 27.05.2025 (Tag der letzten Befundaufnahme). 

 

Auftragsgemäß sind folgende Varianten bewertungsrelevant: 

• Variante I – Verwertung als Einfamilienhausgrundstücke nach Grundstücksteilung 

• Variante II – Verwertung als Bauträgerliegenschaft unter der Prämisse der Einigung mit 

dem Nachbarn hinsichtlich der Grundstücksgrenzen (siehe Ausführungen Pkt. 1.1 und 1.2) 

 

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Prämissen der Bewertung 
 

Allgemeines: 

Der Wertermittlung werden nur die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, ord-

nungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und überwiegend auf-

grund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgeführten Recherchen so-

wie der letzten örtlichen Begehung/Befundaufnahme am 27.05.2025 erkennbar oder sonst bekannt 

geworden sind. Die ggst. Liegenschaft wurde mehrmals besichtigt. 

 

Bewertungszweck: 

Die Bewertung der ggst. Liegenschaft wird im Rahmen des Insolvenzverfahrens der Wiener Straße 

27 + 32 Immobilien- und Projektentwicklungs GmbH durchgeführt. 

 

Zugänglichkeit: 

Dem SV war die bewertungsrelevante Liegenschaft Im Rahmen der Besichtigung am 27.09.2023 

(Vorgutachten) zugänglich. Im Rahmen der letzten Befundaufnahme am 27.05.2025 konnte die 

ggst. Liegenschaft nur von außen besichtigt werden. 

 

Abbruch Altbestand: 

Der Abbruch des Altbestandes (inkl. der vorhandenen historischen Gewölbekeller) ist gemäß Aus-

kunft der Gemeinde grundsätzlich zulässig, da der Altbestand nicht unter Denkmalschutz steht. Der 

vorhandene historische Gewölbekeller darf laut Auskunft der Gemeinde abgebrochen oder zuge-

schüttet werden. Die Gemeinde hat jedoch in mehreren Gesprächen, zuletzt am 27.05.2025 ihr prin-

zipielles Interesse am Erhalt der Gewölbekeller ausgedrückt. 

 

Bestandsituation: 

Gemäß Auskunft der grundbücherlichen Eigentümerin ist die ggst. Liegenschaft zum Stichtag be-

standfrei. Im Rahmen der Bewertung wird daher von Bestandfreiheit der ggst. Liegenschaft ausge-

gangen.  

 

Geldwerte Lasten: 

Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt ohne Berücksichtigung geldwerter Lasten. 
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Kontaminierung: 

Die ggst. Liegenschaft wurde nicht auf Kontaminierung untersucht, da dies nicht in das Fachgebiet 

des gefertigten Sachverständigen fällt. Es wurde jedoch Einsicht in die Altlastenkarte des Umwelt-

bundesamtes genommen. Die Karte zeigt jene Flächen, von denen aufgrund von Abfallablagerun-

gen oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr für die Gesundheit des Menschen 

oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen 

sind. 
 

 
 

Die bewertungsrelevante Liegenschaft ist laut Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht mit 

Altlasten belastet. Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch 

andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhältnisse sind nicht bekannt. Darüberhinausge-

hende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die 

Liegenschaft entwertender Altbodenverhältnisse sind nicht beauftragt. 

 

Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß ohne Durchführung einer Bodenuntersuchung aufgrund des 

üblichen Geschäftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine 

Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer höherwertigen Deponie als einer Baurestmassen-

deponie entsorgt werden müssen. Sollte sich nachträglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder 

ein benachbartes Grundstück Kontaminationen aufweist, wäre eine Nachbewertung mit einer Bo-

den- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wäre durch den ge-

fertigten Sachverständigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergänzend festzustellen. 

 

Strittige Grundstücksgrenzen Nachbarliegenschaft: 

Zum Stichtag gibt es Streitigkeiten zwischen dem grundbücherlichen Eigentümer der EZ 648 (Gst. 

Nr. 1279/1 und 1279/2) und dem Eigentümer der bewertungsrelevanten Liegenschaft EZ 2285 (Gst. 

Nr. .74 und 1280) hinsichtlich der Grundstücksgrenze/n zwischen den beiden Einlagezahlen. 
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An der, in der Natur vorhandenen Grundstücksgrenze ist derzeit ein Maschendrahtzaun errichtet. 

Im Rahmen einer Vermessung wurde festgestellt, dass entgegen dem in der Natur vorhandenen 

Maschendrahtzaun die vermessene Grundstücksgrenze von einem gemeinsamen Grenzpunkt in der 

Amtsgasse weg, geradlinig auf den amtlichen Grenzpunkt 6584 zugeht und dann im spitzen Winkel 

von einem neugesetzten Grenzpunkt 16523 zu der weiteren Grundstücksgrenze zum neugesetzten 

Grenzpunkt 16522 verläuft. Es ergibt sich daher zwischen der in natura durch den Maschendraht 

seit über 30 Jahren vorhandenen Grundstücksgrenze und der vermessenen Grundstücksgrenze eine 

Differenzfläche von ca. 134m². Die obere Linie der folgenden Grafik entspricht dem gelebten Stand 

in natura, die untere Linie dem amtlichen Vermessungsplan.  
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Um die Fortsetzung des Grenzstreites (Ersitzung der Teilfläche in Höhe von rd. 134m²) hinsichtlich 

dieser Fläche zu vermeiden und gleichzeitig die amtlich durch den Vermesser festgestellte Grenze 

in der Grundbuchsmappe eintragen zu können und den in der Natur vorhandenen Zaun sowie die 

bisherigen Nutzungsrechte belassen zu können, soll die genannte und im folgenden Plan rot einge-

zeichnete Fläche (Servitutsfläche) mittels Dienstbarkeitsvertrag der alleinigen Benutzung und Ver-

wendung des Eigentümers der herrschenden Grundstücke 1279/1 und 1279/2 (EZ 648 - Nachbar) 

jeweils KG 11023 Bisamberg überlassen werden. Zudem würde lt. Auskunft der Masseverwalterin 

Mag. Beate Holper die Eigentümerin der EZ 2285 einen Betrag in Höhe von € 45.000,- an den 

Eigentümer der EZ 648 bezahlen, sofern dieser auf die Geltendmachung der Ersitzung der ggst. 

Teilfläche verzichtet. Dem SV wurde der entsprechende Servitutsvertragsentwurf übermittelt. Ohne 

die Einigung mit dem Nachbarn wäre die Umsetzung des geplanten Bauträgerprojektes nicht mög-

lich, da die notwendigen Abstandsflächen zur Grundgrenze (Bauwich) nicht eingehalten würden. 
 

 
 

Grundstücksflächen: 

Die Grundstücksflächen vor Teilung wurden dem Grundbuchauszug vom 28.05.2025 entnommen. 

Die Grundstückflächen nach Teilung wurden dem Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022 (Vermes-

sung Molzer ZT GmbH), dem übermittelten Lage- und Höhenplan ohne Datum und teilweise nähe-

rungsweise anhand von Orthofotos ermittelt. Eine Vermessung durch den gef. SV wurde nicht 

durchgeführt. Sollten zu einem späteren Zeitpunkt Wert beeinflussende, derzeit nicht bekannte, 

Umstände auftreten (beispielsweise Flächenänderungen durch Vermessungen, etc.), behält sich der 

SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.  
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1.2.1. Variante I – Verwertung als Einfamilienhausgrundstücke nach Grund-

stücksteilung 
 

Die bewertungsrelevante Liegenschaft GB 11023 Bisamberg, EZ 2285 besteht zum Stichtag aus 

folgenden Grundstücken:  
 

 
 

Auszug Katasterplan im Status quo: 
 

 
 

In Variante I (Verwertung als Einfamilienhausgrundstücke) wird auftragsgemäß davon ausgegan-

gen, dass es zu keiner Einigung zwischen den Streitparteien kommt. Dies bedeutet, dass keine 

Ausgleichszahlung an den Nachbarn erfolgt und die Grundstücksfläche in Höhe von rd. 134m² 

der Nachbarliegenschaft EZ 648 zugeschlagen wird (Ersitzung). In Summe würden sich anhand 

der näherungsweisen Flächenberechnung des SV für die bewertungsrelevanten Grundstücke fol-

gende Grundstücksflächen ergeben2: 

  

 
2 Eine genaue Flächenermittlung ist nur auf Basis einer Vermessung/eines Teilungsplans möglich 

EZ Gst. Nr. Nutzung
Fläche 

in m²

.74 Bauf. 81

Bauf. 96

Gärten 1.334

1.511

Grundstücksareal Status quo

2285
1280

Summe
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Auftragsgemäß ist in dieser Bewertungsvariante (Verwertung als Einfamilienhausgrundstü-

cke) von einer bereits geteilten Liegenschaft gemäß der vorangehenden Plandarstellung auszuge-

hen. Weiters sind aufgrund der fehlenden Anschlussmöglichkeiten an Wasser und Schmutzwasser-

kanal in der Kirchengasse Regelungen (Servitute) zu treffen, wonach der neu zu schaffenden EZ 

Neu 2 das Recht zum Anschluss an Wasser und Schmutzwasserkanal an der Amtsgasse über die EZ 

Neu 1 eingeräumt wird. 

  

EZ Gst. Nr.
Fläche in m² je 

Grundstück

EZ Neu 1 Gst. Neu 1 800

EZ Neu 2 Gst. Neu 2 539

1.339

Grundstücksareal nach Teilung ohne 

Einigung mit Nachbar

Summe
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Die Im Rahmen der Teilung anfallenden Kosten (für Teilungsplan, Nutzungs-/ Servitutsregelungen 

bezüglich Anschlüsse an Wasser und Schmutzwasserkanal, grundbücherliche Durchführung der 

Teilung, etc.) werden somit in dieser Bewertungsvariante (nach Grundstücksteilung) nicht berück-

sichtigt.  

 

Historische Kellerräumlichkeiten: 

Die ggst. Liegenschaft weist zum Stichtag alte unterirdische Gewölbekeller auf. Für zukünftige 

Bebauungen mit Wohnhäusern wären laut Auskunft von Herrn Architekt DI Sedelmaier Stahlbe-

tonüberplattungen notwendig, welche als Fundierung für die zukünftige Bebauungen dienen sollen. 

Diese Überplattungen würden die bestehenden Kellerbereiche überbrücken und somit nicht zusätz-

lich belasten. Die Lastableitung könnte mittels Pfahlgründungen (Bohrpfählen) in die tieferliegende 

tragfähige Bodenschicht erfolgen. Zukünftige Bauwerke samt Überplattung und Pfahlfundierung 

würden ein vom historischen Kellergewölbe statisch unabhängiges Tragsystem bilden, welches 

selbst bei Einsturz der alten Gewölbekeller die Standsicherheit der zukünftigen Gebäude sicherstel-

len würde. Die Mehrkosten aufgrund der notwendigen Pfahlgründungen im Vergleich zu herkömm-

lichen Grundstücken ohne historische Gewölbekeller werden Im Rahmen der Bewertung entspre-

chend über einen Abschlag im Vergleichswertverfahren berücksichtigt. 

 

Durch die geplante Teilung wird wie im Plan ersichtlich ein Teil der Kellerräumlichkeiten zukünftig 

unter dem neu geschaffenen, abgeschriebenen Grundstück (rd. 134m²) zu liegen kommen.  

 

Die Bewertung erfolgt unter der weiteren Prämisse, dass Im Rahmen der geplanten Servitutsrege-

lungen die Nutzung des Kellers in diesem Bereich ebenfalls zivilrechtlich geregelt wird. 
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Lageplan Kellerräumlichkeiten: 
 

 
 

Aufschließung/ Ergänzungsabgabe: 

Stellungnahme Marktgemeinde Bisamberg vom 27.05.2025: 

„Gemäß dem übermittelten Teilungsentwurf vom 09.12.2022, GZ 1404U der Vermessung Molzer 

ZT GmbH und bei einer anschließenden Bebauung der Grundstücke, würden sich unter Anwendung 

des dzt. gültigen Einheitssatzes (€ 900,--) ergänzende Aufschließungsabgaben in einer Höhe von 

rund € 30.000,-- ergeben. Davon würden ca. € 6.600,-- auf das vordere Grundstück (Anmerkung: 

EZ Neu 1) und rund € 23.400,-- auf das dahinterliegende Grundstück (Anmerkung: EZ Neu 2) ent-

fallen. Anlassfall für die Vorschreibung der Aufschließungsabgaben ist erst die Bebauung der 

Grundstücke.“ 

 

Die noch anfallenden Aufschließungs-/ Ergänzungsabgaben werden Im Rahmen der ggst. Bewer-

tung entsprechend berücksichtigt. Sollten zu einem späteren Zeitpunkt Wert beeinflussende, derzeit 

nicht bekannte, Umstände auftreten (z.B. abweichende Aufschließungs-/ Ergänzungsabgaben, etc.), 

behält sich der SV eine Adaptierung des Gutachtens vor. 

 

Baumbestand: 

Die bewertungsrelevanten Grundstücke weisen zum Stichtag großteils einen verwilderten Zustand 

auf. Die Kosten für zukünftig notwendige Rodungsarbeiten wurden im Rahmen der ggst. Bewer-

tung entsprechend mit einem Abschlag berücksichtigt.  
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1.2.2. Variante II – Verwertung als Bauträgerliegenschaft 
 

geplantes Bauvorhaben: 

An der ggst. Liegenschaft soll Im Rahmen der geplanten Projektentwicklung nach Grundstückstei-

lung (Teilung in 2 Grundstücke gemäß Plandarstellung) der Altbestand (bis auf das Kellergeschoss) 

abgebrochen und insgesamt 4 neue Wohneinheiten (2 Einfamilienhäuser und 2 Doppelhaushälften) 

sowie eine Vinothek errichtet werden. 

 

Auf der neu geschaffenen EZ „NEU 1“ (Gst. Nr. 1280/2) sollen 2 Einfamilienhäuser und auf der 

neu geschaffenen EZ „NEU 2“ (Gst. Nr. 1280/1) 2 Doppelhaushälften errichtet werden. Diese Va-

riante unterstellt die Einigung mit dem Eigentümer der Nachbarliegenschaft, sodass die strittigen 

134m² bei den bewertungsrelevanten Liegenschaften verbleiben (Teil der Flächenberechnung für 

die bebaute Fläche sowie Teil der Berechnung für Abstandsflächen/ Bauwich), aber die Nutzung 

der 134m² dem Nachbarn zugesprochen/gestattet wird.  

 

 
 

Die geplante Vinothek erstreckt sich über das gesamte vorhandene Kellergeschoss (historische Ge-

wölbekeller) sowie auf einen kleinen Erdgeschossbereich (rd. 47m²) an der Ecke Amtsgasse/ Kir-

chengasse (in der folgenden Grafik rot strichliert dargestellt): 
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Bauakteinsichtnahme/ Genehmigungsstatus Projekt: 

Eine Bauakteinsichtnahme wurde Im Rahmen der ggst. Bewertung durchgeführt. Dem SV wurden 

von der Marktgemeinde Bisamberg die eingereichten (jedoch noch nicht bewilligten) Einreichpläne 

für den Neubau von Haus A (Einfamilienwohnhaus), Haus B (Einfamilienwohnhaus) und Haus C 

(2 Doppelhaushälften) vom 15.12.2023 vorgelegt.  

 

Gemäß Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg liegt die Zustimmung zum geplanten Projekt sei-

tens des Gestaltungsbeirates zum Stichtag bereits vor. Ohne die Einigung mit dem Nachbarn 

wäre/ist die Umsetzung des geplanten Bauträgerprojektes jedoch nicht möglich, da die notwen-

digen Abstandsflächen für die Grundgrenzen (Bauwich) nicht eingehalten würden (siehe vorange-

hende Ausführungen). 

 

Im Rahmen dieser Bewertungsvariante (Verwertung als Bauträgerliegenschaft) soll auftrags-

gemäß davon ausgegangen werden, dass der in Kapitel 1.2 beschriebene Servitutsvertrag zwi-

schen den Streitparteien zustande kommt und ein Entgelt in Höhe von € 45.000,- an den Eigen-

tümer der EZ 648 bezahlt wird. Somit wäre eine Umsetzung des eingereichten Neubauvorhabens 

laut Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg möglich. 

 

Anmerkung: Sollte das geplante Bauvorhaben in Zukunft neu eingereicht werden, so wäre laut Aus-

kunft der Marktgemeinde Bisamberg eine erneute Beurteilung des Gestaltungsbeirates nicht not-

wendig. 

 

Erzielbare Nutzflächen/ Flächen: 

Die erzielbaren Nutzflächen/ Flächen der geplanten Einheiten wurden den dem Bauamt eingereich-

ten (noch nicht bewilligten) Einreichplänen vom 12.12.2023 (Architekt DI Sedelmaier) entnom-

men.  
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Grundstücksteilung: 

Im Rahmen der ggst. Bewertungsvariante II (Verwertung als Bauträgerliegenschaft) wird auftrags-

gemäß davon ausgegangen, dass der Servitutsvertragsentwurf unterzeichnet wird und die einge-

reichte Planung somit bewilligungsfähig und umsetzbar ist. Der Kostenersatz in Höhe von  

€ 45.000,- ist entsprechend in der Bewertung über die Position Bau- und Baunebenkosten berück-

sichtigt. Dem SV wurde diesbezüglich ein Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022 (Vermessung Mol-

zer ZT GmbH) übermittelt. Nach Teilung sollen die neu geschaffenen Einlagezahlen 850m² Grund-

stücksfläche bzw. 623m² Grundstücksfläche aufweisen: 

 

 
 

Auszug Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022: 
 

 
 

Gemäß Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg beträgt die Mindestgröße von Bauplätzen bei of-

fener, einseitig offener und gekuppelter Bebauungsweise 500m². Die Flächendifferenz (vor Teilung 

1.511m²; nach Teilung 1.474m²) beruht auf einer noch abzutretenden Fläche (Abtretungsverpflich-

tung) im Bereich der Kirchengasse (in der Grafik gelb markiert).  

 

 

1.3. Allgemeine Prämissen der Bewertungsgrundlagen 
 

Energieausweis 

Sofern kein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz eines Gebäudes im Sinne der Richtli-

nie 2002/91/EG des Europäischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung 

EZ Gst. Nr. Nutzung

Fläche 

in m² je 

Baulos

Fläche in m² je 

Grundstück

Baulos 1 385

Baulos 2 466

EZ "NEU 2" 1280/1 Baulos 3 623 623

1.474 1.474

EZ "NEU 1" 1280/2 850

Grundstücksareal nach Teilung mit Einigung Nachbar

Summe
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von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwärmebedarf aus-

gegangen. 

 

Geldwerte Rechte & Lasten 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfällig begründete Pfandrechte, vor-

handene Mietzinsreserven oder Rücklagen aus Erhaltungsbeiträgen sowie eventuell geleistete Miet-

zinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegangen 

wird, in der Bewertung außer Ansatz, da sie bei einer Veräußerung mit dem Käufer direkt zu ver-

rechnen sind.  

 

Außerbücherliche Rechte & Lasten 

Außerbücherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berücksichtigung, wenn sie dem Sachver-

ständigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden. 

Wenn diesbezüglich dem Sachverständigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert 

der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine außerbücherlichen Rechte und 

Lasten vorliegen.  

 

Fahrnisse, Inventar 

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstände und sonstige Fahrnisse wurden auftragsgemäß 

nicht mitbewertet. 

 

Rundungsdifferenzen 

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestützt durchgeführt. Der Computer 

rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch auf- 

oder abgerundet. Dies führt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die für das Ergebnis je-

doch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt 

erfahrungsgemäß bei einigen Prozent. Deshalb täuscht eine Berechnungsschärfe bis auf EUR 1,00 

eine größere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Un-

genauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unnützen Mehrarbeiten und 

Kosten führt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet. 

 

ÖNORM B 1300/B 1301 

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches 

auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenständliche Befund und das erstellte Gutachten keine 

Objektsicherheitsprüfung für Wohngebäude im Sinne der ÖNORM B 1300 bzw. für Nicht-Wohn-

gebäude im Sinne der ÖNORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitsprüfung gemäß ÖNORM 

B 1300 bzw. gemäß ÖNORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusätzlich gewünscht werden, muss 

diese gesondert durch einen dafür geeigneten Sachverständigen erstellt werden. Im Übrigen kann 

dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegenschaft 

nicht ersetzen.  

 

ÖNORM B 1998-1/ÖNORM EN 1998-1 

Eine Prüfung des Gebäudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbeben-

einwirkungen gemäß ÖNORM B 1998-1 bzw. ÖNORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wurde 

vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverständigen dementsprechend auch 

nicht durchgeführt. Es können sich dadurch allfällige, maßgebliche und wertbeeinflussende Ein-

schränkungen ergeben, welche nicht berücksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausgegangen, 

dass die o.g. Systemsicherheit gewährleistet ist.  
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Haftung gegenüber Dritten 

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschließlich 

im Interesse des Auftraggebers bzw. sämtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sachverstän-

digen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachverständigen 

bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfänger des Gutachtens. Gegenüber diesen 

wird gehaftet wie gegenüber dem Auftraggeber. 

 

Gutachtensmängel 

Mängel sind bei sonstigem Ausschluss von Gewährleistungs- und Schadenersatzansprüchen sowie 

von Ansprüchen aus einem Irrtum über die Mängelfreiheit binnen 14 Tagen nach Entdeckung ge-

genüber dem Sachverständigen schriftlich zu rügen.  

 

Gewährleistung 

Im Falle von Gewährleistungsansprüchen des Auftraggebers gegenüber dem Sachverständigen aus 

dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdrücklich 

auf das Recht der Minderung oder Wandlung.  

 

Haftpflichtversicherung 

Für allenfalls eintretende Schadensfälle ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-

verständigen erbrachten Leistungen für den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulässig, mit 

insgesamt EUR 5.000.000,-- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten 

als vereinbart. Der Sachverständige haftet für Schäden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte 

Fahrlässigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mängelfolgeschäden handelt.  

 

Eine Abtretung von Ansprüchen des Auftraggebers gegen den Sachverständigen aus diesem Gut-

achten an Dritte ist unzulässig.  

 

Mathematische Exaktheit 

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der 

Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit 

mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 
 

Kurzfristiger Verkauf 

Es wird gemäß ÖNORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, 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. 
 

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite) 

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfähigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdrücklich 

darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemäß § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Verkehrswert 

nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkomme-

nen Marktes sein kann. Immobilienmärkte sind ex definitione unvollkommene Märkte, weshalb es 

nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine Markt-

miete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger große 

Streuung (valuation spread) – eine marktkonforme Bandbreite – geben kann. Dementsprechend ist 

der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach oben oder 

unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhängig von der 

Anzahl und Qualität vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie. 
 

Umsatzsteuer - Verkehrswert 

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. 

Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, 
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ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen – eine eventuelle Vorsteuer-

berichtigung ist dann nicht nötig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20% 

Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbeträge anteilig zu berich-

tigen.  
 

Umsatzsteuer - Vermietung 

Bei Büro- und Geschäftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschließlich 

vorsteuerabzugsberechtigende Umsätze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitätsgesetzes 2012) 

erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-

mietverträgen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschließlich zu Wohnzwecken ver-

mietet werden und keine geänderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch an-

ders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Für den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil müss-

ten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer verrechnet werden. 
 

Veränderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrößen 

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angeführten Unterlagen und Informationen aufgebaut. 

Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Änderung dersel-

ben und somit zu einem anderen Verkehrswert führen können. Das Gutachten beruht somit auf der 

derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollständig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante 

Änderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstände, 

behält sich der Sachverständige ausdrücklich die Änderung oder Ergänzung dieser Wertermittlung 

bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten 

und nicht auszugsweise Gültigkeit.  
 

Weiterverwendung, Vervielfältigung des Gutachtens 

Die Veröffentlichung, Vervielfältigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an 

Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefer-

tigten Sachverständigen erfolgen. Eine, über den vereinbarten Verwendungszweck (Abhandlung 

des Insolvenzverfahrens) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutach-

tens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Weitergabe an involvierte Dritte bzw. Ver-

öffentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet. 

.  
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1.4. Grundlagen 
 

Grundlagen: 

• Letzte Besichtigung der Liegenschaft am 27.05.2025, anwesend 

Mag. Georg Strafella, SV 

Markus Fragner, MSc 

• Grundbuchauszug vom 28.05.2025 (vor Teilung) 

• Recherchen beim Grundbuch & in der Urkundensammlung 

• Umfeldbegehung & Fotodokumentation 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992 

• Auskünfte und Unterlagen der grundbücherlichen Eigentümerin 

• Auskünfte und Unterlagen von Herrn Architekt DI Sedelmaier 

• Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Bisamberg 

• Auskünfte und Unterlagen der Marktgemeinde Bisamberg 

• Bebauungsbestimmungen der Marktgemeinde Bisamberg 

• Einsichtnahme in den Bauakt bei der Marktgemeinde Bisamberg 

• Bauordnung für Niederösterreich 

• zur Verfügung gestellte Unterlagen/Informationen der Insolvenzverwalterin 

• Vermessung Molzer ZT GmbH, Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022 

• Servitutsvertragsentwurf Grenze Nachbarliegenschaft 

• eingereichte, noch nicht bewilligte Einreichplanung vom 15.12.2023 

• Lageplan Kellerräumlichkeiten vom 26.09.2023 

• Einbautenplan vom 27.05.2025 
 

Bewertungs-, Fachliteratur, Artikel: 

• Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG 

• Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des Verkehrswer-

tes von Grundstücken, 29. Auflage 

• Wehinger, Erich, Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung, 1. Auflage, 1990 

• Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011 

• Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014 

• Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 7. Auflage, 2014 

• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 

• Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, Heft 02/2019-03/2024, etc. 

• Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverständigen Österreichs, Landes-

verband Steiermark und Kärnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020 

• Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebäuden, baulichen Anlagen, gebäudetechnischen Anla-

gen und Bauteilen, 2020 

• Bienert, Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage, 2022 

• ÖNORM B 1802-1, 2022 

• Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41 
 

Sonstige Quellen, Marktberichte, etc.: 

• OIB Richtlinien online www.oib.or.at 

• Altlastenatlas auf http://www.umweltbundesamt.at 

• Marktrecherchen & diverse Marktberichte 

• Div. Adressortungssysteme und Orthofotos  

• Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at 

• Immobilien-Preisspiegel der WKO 

• Eigene Systembibliothek und Immobiliendatenbank 

http://www.immobilien.net/
http://www.willhaben.at/
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2. BEFUND 
 

Kriterium Erfüllungsgrad 

Lage 

 

Liegenschaft in 2102 Bisamberg an der Adresse Amtsgasse 10a in der Ka-

tastralgemeinde Bisamberg gelegen. 
 

Öffentliche Verkehrsmittel:  

Regionalbusstationen „Bisamberg Schloss“ bzw. „Bisamberg Ortsmitte“ in 

geringer Entfernung vorhanden; Bisamberg Bahnhof in rd. 2,5km Entfer-

nung  
 

Individualverkehr: 

über Autobahn A22 Abfahrt Korneuburg-Ost, B3, Hauptstraße und Amts-

gasse erreichbar  
 

durchschnittlich angespannte Parkplatzsituation in ggst. Mikrolage 
 

Infrastruktur: 

sämtliche Einkaufsmöglichkeiten des täglichen Bedarfs in Gehentfernung 

vorhanden (u.a. Nahversorger, Apotheke, Bäcker, Banken, Post, Heurigen, 

etc.); Freizeit- und Sporteinrichtungen (u.a. Tennisplätze, Beach-Volley-

ballplatz, etc.) in geringer Entfernung vorhanden; infrastrukturelle Einrich-

tungen (Kindergärten, Volksschule, etc.) innerhalb von Bisamberg vorhan-

den 
 

Wohnlage: 

gute (zentrumsnahe) Wohnlage innerhalb von Bisamberg; unmittelbare 

Umgebung durchschnittlich dicht verbaut und durch Grünflächen geprägt;  

geringe Lärmbeeinträchtigung durch Straßenverkehr; Schloss Bisamberg, 

Pfarre Bisamberg sowie Katholische Kirche Bisamberg in unmittelbarer 

Nähe; Friedhof Bisamberg sowie Katholische Kirche Bisamberg westlich 

des ggst. Grundstückareals gelegen 
 

keine Hochwassergefährdungszone 
 

grundbücherliche 

Anteile 
Stichtag 27.05.2025 

 

 
 

Grundstücksareal 

und Konfigura-

tion im Status quo 

 

unregelmäßig ausgeformtes, Richtung Norden abfallendes Grundstücksa-

real  
 

Grundstücksarealfläche lt. Grundbuchsauszug (vor Teilung): 1.511m² 

Straßenfront Amtsgasse: rd. 43m 

Straßenfront Kirchengasse: rd. 55m 
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Grundstücksareal 

und Konfigura-

tion im Status quo 

 

 
 

Auszug Kataster (vor Grundstücksteilung): 
 

 
 

Auskünfte der Marktgemeinde Bisamberg: 

„Wie aus dem Flächenwidmungsplan ersichtlich, besteht noch eine 

Abtretungsverpflichtung im Bereich der Kirchengasse.“ 
 

 
 

  

EZ Gst. Nr. Nutzung
Fläche 

in m²

.74 Bauf. 81

Bauf. 96

Gärten 1.334

1.511

Grundstücksareal Status quo

2285
1280

Summe
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Variante I 

Einfamilienhaus-

grundstücke 

 

In Variante I (Verwertung als Einfamilienhausgrundstücke) wird auftrags-

gemäß davon ausgegangen, dass es zu keiner Einigung zwischen den 

Streitparteien kommt. Dies bedeutet, es würde keine Ausgleichszahlung 

an den Nachbarn erfolgen und die Grundstücksfläche in Höhe von rd. 

134m² würde der Nachbarliegenschaft EZ 648 zugeschlagen werden. In 

Summe würden sich anhand der näherungsweisen Flächenberechnung des 

SV für die bewertungsrelevanten Grundstücke folgende Flächen ergeben: 

 

 
 

 
 

Auftragsgemäß ist in dieser Bewertungsvariante (Verwertung als Ein-

familienhausgrundstücke) von einer bereits geteilten Liegenschaft ge-

mäß obiger Plandarstellung auszugehen. Weiters sind aufgrund der fehlen-

den Anschlussmöglichkeiten an Wasser und Schmutzwasserkanal in der 

Kirchengasse Regelungen (Servitute) zu treffen, wonach die neu zu schaf-

fende EZ Neu 2 das Recht zum Anschluss an Wasser und Schmutzwasser-

kanal an der Amtsgasse über die EZ Neu 1 eingeräumt wird. 

 

  

EZ Gst. Nr.
Fläche in m² je 

Grundstück

EZ Neu 1 Gst. Neu 1 800

EZ Neu 2 Gst. Neu 2 539

1.339

Grundstücksareal nach Teilung ohne 

Einigung mit Nachbar

Summe
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Variante II 

Bauträger- 

liegenschaft 

 

Im Rahmen der ggst. Bewertungsvariante (Verwertung als Bauträgerliegen-

schaft) wird auftragsgemäß davon ausgegangen, dass der Servitutsvertrags-

entwurf unterzeichnet wird und die eingereichte Planung somit bewilli-

gungsfähig und umsetzbar ist. Der Kostenersatz in Höhe von € 45.000,- ist 

entsprechend in der Bewertung über die Position Bau- und Baunebenkosten 

berücksichtigt. Dem SV wurde diesbezüglich ein Teilungsplanentwurf vom 

09.12.2022 (Vermessung Molzer ZT GmbH) übermittelt. Nach Teilung sol-

len die neu geschaffenen Einlagezahlen 850m² Grundstücksfläche bzw. 

623m² Grundstücksfläche aufweisen: 

 

 
 

Auszug Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022: 
 

 
 

Gemäß Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg beträgt die Mindestgröße 

von Bauplätzen bei offener, einseitig offener und gekuppelter Bebauungs-

weise 500m². Die Flächendifferenz (vor Teilung 1.511m²; nach Teilung 

1.474m²) beruht auf einer noch abzutretenden Fläche (Abtretungsverpflich-

tung) im Bereich der Kirchengasse (in der Grafik gelb markiert).  
 

 

  

EZ Gst. Nr. Nutzung

Fläche 

in m² je 

Baulos

Fläche in m² je 

Grundstück

Baulos 1 385

Baulos 2 466

EZ "NEU 2" 1280/1 Baulos 3 623 623

1.474 1.474

EZ "NEU 1" 1280/2 850

Grundstücksareal nach Teilung mit Einigung Nachbar

Summe
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Flächenwidmung 

und Bebauungs-

bestimmungen 

 

BW-2WE (50/ o,k/ I,II bzw. 40/ o,k/ I) - Altortgebiet 2 

 

BW…   Bauland Wohngebiet 

2WE…  2 Wohneinheiten 

40/50…  Bebauungsdichte/n 

o, k…   offene oder gekuppelte Bauweise 

I, II…   Bauklasse/n 

 

Auszug Flächenwidmungs- und Bebauungsplan: 
 

 
 

zum Bewertungsstichtag aufrechte Bausperren (u.a. max. 2 Wohneinhei-

ten); gemäß Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg widerspricht das ein-

gereichte Projekt dem Zweck der Bausperren nicht; die vorhandenen Bau-

sperren sind somit ohne Auswirkung auf das geplante Projekt; Details Ver-

ordnung Bausperren siehe Kapitel 5.11 

 

Auskünfte der Marktgemeinde Bisamberg: 

„…Für die Grundstücke gelten im Besonderen die Bestimmungen für das 

„Altortgebiet 2“ sowie jene Bestimmungen mit dem Zusatz „gilt für das 

gesamte Wohnbauland bzw. Bauland“ sofern sie nicht bereits in den Best-

immungen für das „Altortgebiet 2“ geregelt bzw. ausgenommen sind.“ 

 

  



Seite 23 von 106 

Mag. Georg Strafella 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 

Kriterium Erfüllungsgrad 

Aufschließungs-/ 

Ergänzungs- 

abgabe 

 

Stellungnahme Marktgemeinde Bisamberg vom 27.05.2025: 

„Gemäß dem übermittelten Teilungsentwurf vom 09.12.2022, GZ 1404U 

der Vermessung Molzer ZT GmbH und bei einer anschließenden Bebauung 

der Grundstücke, würden sich unter Anwendung des dzt. gültigen Einheits-

satzes (€ 900,--) ergänzende Aufschließungsabgaben in einer Höhe von 

rund € 30.000,-- ergeben. Davon würden ca. € 6.600,-- auf das vordere 

Grundstück (Anmerkung: EZ Neu 1) und rund € 23.400,-- auf das dahinter-

liegende Grundstück (Anmerkung: EZ Neu 2) entfallen. Anlassfall für die 

Vorschreibung der Aufschließungsabgaben ist erst die Bebauung der 

Grundstücke.“ 
 

Anschlüsse 

 

entlang Amtsgasse: Wasser, Regenwasserkanal, Schmutzwasserkanal, 

Strom 

entlang Kirchengasse: Regenwasserkanal, Strom 

 

Aufgrund der fehlenden Anschlussmöglichkeiten an Wasser und Schmutz-

wasserkanal in der Kirchengasse müssen hinsichtlich der Bewertungsvari-

ante I (Teilung und Verwertung als Einfamilienhausgrundstücke) Regelun-

gen (Servitute) getroffen werden, wonach die neu zu schaffende EZ Neu 2 

das Recht zum Anschluss an Wasser und Schmutzwasserkanal über die EZ 

Neu 1 an der Amtsgasse eingeräumt wird. 

 

 
 

Die im Rahmen der Teilung anfallenden Kosten (für Teilungsplan, Nut-

zungs-/Servitutsregelungen bezüglich der Anschlüsse an Wasser und 

Schmutzwasserkanal, grundbücherliche Durchführung der Teilung, etc.) 

werden somit in dieser Bewertungsvariante (nach Grundstücksteilung) 

nicht berücksichtigt!  
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Altbestand 

 

Der Abbruch des Altbestandes (inkl. der vorhandenen historischen Gewöl-

bekeller) ist gemäß Auskunft der Gemeinde grundsätzlich zulässig, da der 

Altbestand nicht unter Denkmalschutz steht. Der vorhandene historische 

Gewölbekeller darf laut Auskunft der Gemeinde abgerochen oder zuge-

schüttet werden. Die Gemeinde hat jedoch ihr prinzipielles Interesse am 

Erhalt der Gewölbekeller ausgedrückt. 

 

Straßenansicht Altbestand: 
 

 
 

Gewölbekeller 

 

Die ggst. Liegenschaft weist zum Stichtag alte unterirdische Gewölbekeller 

auf. Für zukünftige Bebauungen mit Wohnhäusern wären laut Auskunft 

von Herrn Architekt DI Sedelmaier Stahlbetonüberplattungen notwendig, 

welche als Fundierung für die zukünftige Bebauungen dienen sollen. Diese 

Überplattungen würden die bestehenden Kellerbereiche überbrücken und 

somit nicht zusätzlich belasten. Die Lastableitung könnte mittels Pfahlgrün-

dungen (Bohrpfählen) in die tieferliegende tragfähige Bodenschicht erfol-

gen. Zukünftige Bauwerke samt Überplattung und Pfahlfundierung würden 

ein vom historischen Kellergewölbe statisch unabhängiges Tragsystem bil-

den, welches selbst bei Einsturz der alten Gewölbekeller die Standsicher-

heit der zukünftigen Gebäude sicherstellen würde. Die Mehrkosten auf-

grund der notwendigen Pfahlgründungen im Vergleich zu herkömmlichen 

Grundstücken ohne historische Gewölbekeller wird Im Rahmen der Bewer-

tungsvariante I (Einfamilienhausgrundstücke) entsprechend über einen Ab-

schlag im Vergleichswertverfahren bzw. in Variante II (Bauträgerliegen-

schaft) über die Position Bau- und Baunebenkosten im Residualwertverfah-

ren berücksichtigt. 
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Gewölbekeller 

 

Lageplan Kellerräumlichkeiten: 
 

 
 

Durch die geplante Teilung wird in Bewertungsvariante I wie im Plan er-

sichtlich ein Teil der Kellerräumlichkeiten zukünftig unter dem neu ge-

schaffenen, abgeschriebenen Grundstück (rd. 134m²) zu liegen kommen. 

Die Bewertung in Variante I erfolgt unter der Prämisse, dass im Rahmen 

der geplanten Servitutsregelungen die Nutzung des Kellers in diesem Be-

reich ebenfalls zivilrechtlich geregelt wird. 

 

Bewertungsvari-

ante II – Bauträ-

gerliegenschaft 

 

geplantes Bauvorhaben Bewertungsvariante II: 

An der ggst. Liegenschaft soll im Rahmen der geplanten Projektentwick-

lung nach Grundstücksteilung (Teilung in 2 Grundstücke gemäß Plandar-

stellung) der Altbestand (bis auf das Kellergeschoss) abgebrochen und ins-

gesamt 4 neue Wohneinheiten (2 Einfamilienhäuser und 2 Doppelhaushälf-

ten) sowie eine Vinothek errichtet werden. 

 

Auf der neu geschaffenen EZ „NEU 1“ (Gst. Nr. 1280/2) sollen die 2 Ein-

familienhäuser und auf der neu geschaffenen EZ „NEU 2“ (Gst. Nr. 1280/1) 

sollen die 2 Doppelhaushälften errichtet werden. Die geplante Vinothek er-

streckt sich über das gesamte vorhandene Kellergeschoss (historische Ge-

wölbekeller) sowie auf einen kleinen Erdgeschossbereich (rd. 47m²) an der 

Ecke Amtsgasse/ Kirchengasse. 
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Bewertungsvari-

ante II – Bauträ-

gerliegenschaft 

 

Lageplan Neubaukörper: 
 

 
 

Bauakteinsichtnahme/ Genehmigungsstatus Projekt: 

Dem SV wurden von der Marktgemeinde Bisamberg die eingereichten (je-

doch noch nicht bewilligten) Einreichpläne für den Neubau von Haus A 

(Einfamilienwohnhaus), Haus B (Einfamilienwohnhaus) und Haus C (2 

Doppelhaushälften) vom 15.12.2023 ausgehändigt.  

 

Gemäß Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg liegt die Zustimmung zum 

geplanten Projekt seitens des Gestaltungsbeirates zum Stichtag bereits vor. 

Ohne die Einigung mit dem Nachbarn wäre die Umsetzung des geplan-

ten Bauträgerprojektes jedoch nicht möglich, da die notwendigen Ab-

standsflächen für Grundgrenzen (Bauwich) nicht eingehalten werden wür-

den (siehe Ausführungen zuvor). 

 

Im Rahmen dieser Bewertungsvariante (Verwertung als Bauträgerlie-

genschaft) soll auftragsgemäß davon ausgegangen werden, dass der in 

Kapitel 1.2 beschriebene Servitutsvertrag zwischen den Streitparteien 

zustande kommt und ein Entgelt in Höhe von € 45.000,- an den Eigentü-

mer der EZ 648 bezahlt wird. Somit wäre eine Umsetzung des eingereich-

ten Neubauvorhabens laut Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg mög-

lich. 

 

Anmerkung: Sollte das geplante Bauvorhaben in Zukunft neu eingereicht 

werden, so wäre laut Auskunft der Marktgemeinde Bisamberg eine erneute 

Beurteilung des Gestaltungsbeirates nicht notwendig. 
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Bewertungsvari-

ante II - baube-

hördliche Unterla-

gen 

 

baubehördliche (eingereichte, jedoch noch nicht bewilligte) Unterlagen 

Haus A: 

• Flächenliste vom 23.04.2023 

• Gründungsgutachten vom 19.09.2023 

• Einreichplanung Neubau eines Einfamilienhauses – Haus A vom 

15.12.2023 

• Baubeschreibung vom 15.12.2023 

• Energieausweis vom 02.02.2024 

• Statische Vorbemessung aus 02/2024 

• Ansuchen Erteilung Baubewilligung vom 06.02.2024 

• Bestätigung nach § 18 Abs. 3 der NÖ Bauordnung zur mechani-

schen Festigkeit und Standsicherheit vom 12.02.2024 
 

baubehördliche (eingereichte, jedoch noch nicht bewilligte) Unterlagen 

Haus B: 

• Einreichplanung Neubau eines Einfamilienhauses – Haus B vom 

15.12.2023 

• Baubeschreibung vom 15.12.2023 

• Energieausweis vom 02.02.2024 
 

baubehördliche (eingereichte, jedoch noch nicht bewilligte) Unterlagen 

Haus C: 

• Flächenliste vom 23.04.2023 

• Gründungsgutachten vom 19.09.2023 

• Einreichplanung Neubau eines Einfamilienhauses – Haus C vom 

15.12.2023 

• Baubeschreibung vom 15.12.2023 

• Energieausweis vom 02.02.2024 

• Ansuchen Erteilung Baubewilligung vom 06.02.2024 

• Bestätigung nach § 18 Abs. 3 der NÖ Bauordnung zur mechani-

schen Festigkeit und Standsicherheit vom 12.02.2024 
 

Bewertungsvari-

ante II - Bauvor-

haben und erziel-

bare Flächen  

 

erzielbare Nutzflächen/ Flächen gemäß Einreichplanung: 
 

 
 

  

Gewichtung: 100% 50% 50% 30%

Gst. Nr. 

nach 

Teilung

Baulos Geschoss Objekt Nutzung

Nutz-

fläche in 

m²

Garage 

in m²

Loggia 

in m²

Terrasse/ 

Balkon 

in m²

gewichtete 

Fläche in 

m²

UG Vinothek 389,18 389,18

EG Vinothek 45,25 45,25

UG Technik/ Garage 18,53 34,12 35,59

EG Einfamilienhaus 86,27 88,44 112,80

OG Einfamilienhaus 96,93 3,28 98,57

UG Wellness/ Technik/ Garage 70,31 42,83 91,73

EG Einfamilienhaus 84,34 83,88 109,50

OG Einfamilienhaus 88,79 5,76 91,67

UG AR/ Garage 22,59 25,00 35,09

UG/EG Doppelhaus 64,24 20,09 25,34 81,89

EG/OG Doppelhaus 67,61 10,63 72,93

OG Doppelhaus 29,66 29,66

UG AR/ Garage 19,23 25,00 31,73

UG/EG Doppelhaus 52,12 6,68 28,25 63,94

EG/OG Doppelhaus 58,27 9,72 5,40 64,75

OG Doppelhaus 34,14 34,14

1.227,46 126,95 56,16 231,31 1.388,41

1280/2; 

1280/1
- Vinothek

1280/2

Baulos 1
Einfamilien-

haus A

Baulos 2
Einfamilien-

haus B

1280/1 Baulos 3

Doppelhaus-

hälfte I

Doppelhaus-

hälfte II

Summe
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Bewertungsvari-

ante II - Bauvor-

haben und erziel-

bare Flächen 

 

Übersicht erzielbare Nutzflächen je Einheit: 
 

 
 

Vinothek: 

• UG: Weinkeller (Gewölbekeller), Erschließungswege 

• EG: Vinothek 

 

Einfamilienhaus A: 

• UG: Technik, Vorraum, Garage 

• EG: Wohnzimmer, Wohnküche, Bad/ WC 

• OG: 4 Zimmer, 2 Bäder, Schrankraum 

 

Einfamilienhaus B: 

• UG: Technik, Garage, Spa, Waschküche, Abstellraum 

• EG: Garderobe, Wohnküche, Bad/ WC, Zimmer 

• OG: 4 Zimmer, 2 Bäder, 1 Wirtschaftsraum 

 

Doppelhaushälfte I: 

• UG: Abstellraum, Garage  

• EG: Wohnküche, AR/ Technik, WC 

• EG/OG: 3 Zimmer, Bad 

• OG: Abstellraum 

 

Doppelhaushälfte II: 

• UG: Abstellraum, Garage  

• EG: Wohnküche, AR/ Technik, WC 

• EG/OG: 3 Zimmer, Bad, WC 

• OG: Abstellraum 

 

  

Gst. Nr. 

nach 

Teilung

Baulos Objekt Geschoss

Nutz-

fläche in 

m²

gewichtete 

Fläche in 

m²

UG 389,18 389,18

EG 45,25 45,25

Baulos 1 Einfamilienhaus A UG/EG/OG 201,73 246,96

Baulos 2 Einfamilienhaus B UG/EG/OG 243,44 292,90

Doppelhaushälfte I UG/EG/OG 184,10 219,56

Doppelhaushälfte II UG/EG/OG 163,76 194,56

1.227,46 1.388,41Summe

1280/2; 

1280/1
- Vinothek

1280/2

1280/1 Baulos 3
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Bewertungsvari-

ante II - Ausstat-

tung und Erhal-

tungszustand 

nach Fertigstel-

lung 

 

Bauweise Wohneinheiten: 

• Fundamente: Plattenfundamente inkl. Pfahlgründungen 

• Konstruktion: Massivbauweise 

• Außenwände: 25cm starker Hochlochziegel 

• tragende Innenwände: HLZ-Mauerwerk 

• sonstige Innenwände: Metallständerwände mit Gipskarton-Beplan-

kungen 

• Fassade: 18cm EPS-Dämmung mit Reibputz als WDVS 

• Geschossdecken: Stahlbetondecken 

• Dach: Satteldächer (Dachneigung 35°); Dachstuhl aus Konstrukti-

onsvollholz; Dachdeckung aus Zementfaser-Dachplatten 

• Fenster/ Dachfenster: Holz-Fenster mit Aluminium-Deckschalen; 

Sonnenschutz im EG mittels Aluminium-Raffstores; im OG Son-

nenschutz mittels starrem Sonnenschutz aus Alu-Lamellen oder 

Sonnenschutzglas; Dachfenster erhalten Rollläden 

• Heizung: Luft-Wasser-Wärmepumpen; Fußbodenheizung; Warm-

wasseraufbereitung mittels Elektroheizpatronen 

• PV-Anlage 

 

Ausstattung und Erhaltungszustand nach Fertigstellung: 

• ortsübliche, schlüsselfertige Ausstattung der Wohnhäuser 

• Erstbezugszustand der Wohnhäuser 

 

Bestandsituation 

 

bestandfreie Bewertung 

 

Grundbücherliche  

Rechte und Las-

ten 

 

A2-Blatt: 
 

 
keine Eintragungen vorhanden 

 

C-Blatt: 
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Grundbücherliche  

Rechte und Lasten 

 

 
geldwerte Lasten sind nicht bewertungsrelevant 

 

Außerbücherliche 

Rechte und Lasten 

Seitens der Marktgemeinde wurden folgende Forderungen bekanntgegeben 
 

 
geldwerte Lasten sind nicht bewertungsrelevant 

sonstige Rechte und Lasten nicht bekannt 

 

Marktlage Vari-

ante I Einfamili-

enhausgrundstü-

cke 

 

• gute, zentrumsnahe Wohnlage innerhalb von Bisamberg; unmittel-

bare Umgebung durchschnittlich dicht verbaut und durch Grünflä-

chen geprägt; geringe Lärmbeeinträchtigung durch Straßenverkehr; 

leicht unterdurchschnittliche Anbindung mittels öffentlicher Ver-

kehrsmittel; gute Erreichbarkeit mittels Individualverkehrsmittel 

• zum Bewertungsstichtag Grundstücksareal mit Altbestand inkl. his-

torischer Gewölbekeller 

• zum Stichtag laufendes Verfahren wegen strittigen Grundstücks-

grenzen mit Nachbarliegenschaft 

• Variante I: Verwertung als Einfamilienhausgrundstücke; Grund-

stücksteilung in 2 Einlagezahlen; keine Einigung mit Nachbarn; un-

entgeltliche Abtretung von rd. 134m² Grundstücksfläche an EZ 648 

• allgemein zum Bewertungsstichtag leicht unterdurchschnittliche 

Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstücken aufgrund aktuell 

volatilem Markt-/ Zinsniveau; zum Stichtag überdurchschnittlicher 

Verwertungszeitraum 

• insgesamt leicht unterdurchschnittliche Verwertbarkeit der Einfa-

milienhausgrundstücke nach Teilung 
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Kriterium Erfüllungsgrad 

Marktlage Vari-

ante II Bauträger-

liegenschaft 

 

• gute, zentrumsnahe Wohnlage innerhalb von Bisamberg; unmittel-

bare Umgebung durchschnittlich dicht verbaut und durch Grünflä-

chen geprägt; geringe Lärmbeeinträchtigung durch Straßenverkehr; 

leicht unterdurchschnittliche Anbindung mittels öffentlicher Ver-

kehrsmittel; gute Erreichbarkeit mittels Individualverkehrsmittel 

• zum Bewertungsstichtag Grundstücksareal mit Altbestand inkl. his-

torischer Gewölbekeller 

• zum Stichtag laufendes Verfahren wegen strittigen Grundstücks-

grenzen mit Nachbarliegenschaft 

• Variante II: Verwertung als Bauträgerliegenschaft 

Abbruch des Altbestandes (mit Ausnahme der historischen Wein-

keller), Teilung der Liegenschaft in 2 Einlagezahlen und Errichtung 

von 4 Wohneinheiten (2 Doppelhaushälften und 2 Einfamilienhäu-

ser) sowie einer Vinothek;  

• Prämisse der Bewertung: Einigung mit Nachbarn bezüglich der 

strittigen Grundstücksgrenzen (Unterzeichnung der Servitutsver-

einbarung) und Zahlung der Ablöse in Höhe von € 45.000,- 

• Wohneinheiten mit großteils überdurchschnittlicher Größenstruk-

tur; 2 Garagenstellplätze je Wohneinheit 

• allgemein zum Bewertungsstichtag unterdurchschnittliche Nach-

frage nach Bauträgergrundstücken aufgrund angespanntem Markt-/ 

Zinsniveau; überdurchschnittlicher Verwertungszeitraum 

• insgesamt unterdurchschnittliche Verwertbarkeit der Einheiten 

nach Projektfertigstellung aufgrund von angespanntem Markt-/ 

Zinsniveau sowie überdurchschnittlicher Größenstruktur der ge-

planten Einheiten (Verkaufserlöse über € 1 Mio. je Einheit); erhöh-

ter Verwertungszeitraum der fertiggestellten Einheiten 
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3. METHODIK 
 

3.1. Allgemeines 
 

Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert 

 

§ 2 Abs 2 LBG 

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Ge-

schäftsverkehr für sie erzielt werden kann. 

 

§ 2 Abs 3 LBG 

Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der 

Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

 

Gem. ÖNORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als 

Preis, der bei einer Veräußerung der Liegenschaft im redlichen Geschäftsverkehr üblicherweise er-

zielt werden kann. 

 

Im ggst. Fall handelt es sich um ein Grundstücksareal mit Altbestand und strittigen Grundstücks-

grenzen/einem strittigen Grenzverlauf zur EZ 648.  

 

Auftragsgemäß sind folgende Varianten bewertungsrelevant: 

• Variante I – Verwertung als Einfamilienhausgrundstücke nach Grundstücksteilung 

• Variante II – Verwertung als Bauträgerliegenschaft unter der Prämisse der Einigung mit 

dem Nachbarn hinsichtlich Grundstücksgrenzen (siehe Ausführungen Kapitel 1.1 und 1.2) 

 

Variante I – Verwertung als Einfamilienhausgrundstücke nach Grundstücksteilung: 

In Variante I wird auftragsgemäß davon ausgegangen, dass es zu keiner Einigung zwischen den 

Streitparteien kommt. Dies bedeutet, es würde keine Ausgleichszahlung an den Nachbarn er-

folgen und die Grundstücksfläche in Höhe von rd. 134m² würde der Nachbarliegenschaft EZ 

648 zugeschlagen werden.  

 

Auftragsgemäß ist in dieser Bewertungsvariante (Verwertung als Einfamilienhausgrundstü-

cke) von einer bereits geteilten Liegenschaft auszugehen. Weiters sind aufgrund der fehlenden 

Anschlussmöglichkeiten an Wasser und Schmutzwasserkanal in der Kirchengasse Regelungen 

(Servitute) zu treffen, wonach die neu zu schaffende EZ Neu 2 das Recht zum Anschluss an Wasser 

und Schmutzwasserkanal über die EZ Neu 1 an der Amtsgasse eingeräumt wird. 

 

Zur Bewertung der Einfamilienhausgrundstücke nach Grundstücksteilung wird das Vergleichswert-

verfahren zur Anwendung gebracht. Dabei werden Transaktionen von Einfamilienhausgrundstü-

cken in vergleichbaren Lagen zur Ableitung herangezogen. 

 

Variante II – Verwertung als Bauträgerliegenschaft unter der Annahme von besonderen Prämissen: 

Im Rahmen der ggst. Bewertungsvariante wird auftragsgemäß davon ausgegangen, dass der Ser-

vitutsvertragsentwurf mit dem Nachbarn unterzeichnet wird und die eingereichte Einreich-

planung somit bewilligungsfähig und umsetzbar ist. Der Kostenersatz in Höhe von € 45.000,- 

ist entsprechend in der Bewertung über die Position Bau- und Baunebenkosten berücksichtigt.  
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An der ggst. Liegenschaft soll Im Rahmen der geplanten Projektentwicklung nach Grundstückstei-

lung der Altbestand (bis auf das Kellergeschoss) abgebrochen und insgesamt 4 neue Wohneinheiten 

(2 Einfamilienhäuser und 2 Doppelhaushälften) sowie eine Vinothek errichtet werden. 

 

Zur Wertermittlung nach Projektfertigstellung wird das Vergleichswertverfahren zur Anwendung 

gebracht. Dabei werden Transaktionen von Wohnhäusern in vergleichbaren Lagen zur Ableitung 

herangezogen. Zur Verkehrswertermittlung im Status quo wird das Residualwertverfahren zur An-

wendung gebracht. Das Vergleichswertverfahren wird zu Plausibilitätszwecken angeführt. 

 

 

3.2. Vergleichswertverfahren 
 

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens (§ 4 (1) LBG) wird auf Basis zeitnaher vergleichbarer 

Kauftransaktionen der jeweilige Vergleichswert ermittelt. 

 

Im Vergleich mit den nationalen und internationalen Bewertungsmethoden handelt es sich bei dem 

Vergleichswertverfahren grundsätzlich um die direkteste Bewertungsmethode, die den Markt am 

besten abbildet, weshalb diese idR stets anderen Methoden vorzuziehen ist, sofern auch ausreichend 

aussagekräftige Kauftransaktionen/Vergleichsobjekte vorliegen und die bewertungsrelevanten Pa-

rameter bekannt. 

 

Diesbezüglich wird auf folgende Bewertungsliteratur verwiesen: 

 

„(…) ist das Vergleichswertverfahren die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsme-

thode.“, Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, S. 59. 

 

Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen: 

 

Vergleichswertverfahren 

  Quadratmeterpreise der Vergleichsobjekte 

  Korrekturfaktoren 

= Korrigierter arithmetischer Mittelwert in €/m² 

x gewichtete Fläche des Bewertungsobjektes in m² 

= Vergleichswert 

 

 

3.3. Residualwertverfahren 
 

Im Rahmen des Residualwertverfahrens zur Verkehrswertermittlung wird nach folgendem Schema 

vorgegangen: 

 

Residualwertverfahren 

  Verkaufserlöse der Nutzflächen  

- Unternehmerisches Wagnis und Gewinn 

- Herstellungskosten des Gebäudes 

- Finanzierungskosten 

= Residualwert vor Grunderwerbsnebenkosten 

- Grunderwerbsnebenkosten 

= Residualwert nach Grunderwerbsnebenkosten 
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4. GUTACHTEN 
 

4.1. Variante I – Verwertung als Einfamilienhausgrundstücke nach Grund-

stücksteilung 

4.1.1. Wertansätze 
 

Korrekturen 

Vergleichs-

transaktionen 

 

Korrektur Aufschließungs-/ Ergänzungsabgabe: 

Je nach Aufschließungszustand der Vergleichstransaktionen werden die, im 

Rahmen einer Bebauung noch anfallenden Aufschließungs- bzw. Ergän-

zungsabgaben entsprechend korrigiert. 

 

Korrektur Rodung: 

Die bewertungsrelevanten Grundstücke weisen zum Bewertungsstichtag ei-

nen großteils verwilderten Zustand auf. Die Vergleichstransaktionen von un-

verwilderten Grundstücken werden daher mit einem entsprechenden Korrek-

turfaktor in Höhe von -2,50% korrigiert. 

 

Korrektur Größenstruktur: 

Je nach Größe der Vergleichstransaktionen werden folgende Größenkorrek-

turen vorgenommen: 

• 500-700m² Grundstücksfläche: 0,00% 

• 700-1.000m² Grundstücksfläche: +5,00% 

• >1.000m² Grundstücksfläche: +10,00% 

 

Korrektur Widmung: 

Die bewertungsrelevanten Grundstücke liegen im Altortgebiet 2 der Markt-

gemeinde Bisamberg. Hierbei muss ein zukünftiges Bauvorhaben immer in 

Abstimmung mit dem Gestaltungsbeirat erarbeitet werden. Aufgrund der da-

mit verbundenen Mehrkosten bzw. des damit verbundenen Zeitverlustes Im 

Rahmen einer Einreichung wird eine entsprechende Widmungskorrektur der 

nicht im Altortgebiet gelegenen Vergleichstransaktionen in Höhe von  

-2,50% vorgenommen. 
 

Vergleichswert 

 

Die korrigierten Vergleichswerte für aufgeschlossene und unbebaute Grund-

stücke in einem Größensegment von 500m²-700m² Grundstücksfläche bewe-

gen sich zwischen € 720,- und € 862,- je m² Grundstücksfläche und ergeben 

einen arithmetischen Mittelwert von € 799,- je m² Grundstücksfläche. Die 

Selektion zeigt, dass alle Vergleichspreise in einem sehr homogenen Band 

von +10% und -10% des errechneten arithmetischen Mittelwertes liegen. 
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Ableitung Vergleichswert Einfamilienhausgrundstücke: 
 

 
 

 
 

Lagekarte Vergleichstransaktionen: 
 

 
 

Rote Markierungen: Vergleichsobjekte 

Blaue Markierung: ggst. Liegenschaft  

Nr. Adresse Typ
TZ / 

Jahr
Datum

Flächenwidmung- 

und Bebauungs-

bestimmungen

Gst. 

Fläche 

in m²

Preis in 

€

Bodenwert 

in €/m² Gst. 

Fläche

Bemerkung Konfig. Aufschließung

1

2102 Bisamberg, 

Mürzsprung-

Straße

Trans-

aktion

1537/ 

2024
Mrz. 24

BW-2WE

BD

(GB/ o,k/ I)

kein Altortgebiet

1.210 847.000 700

privater Käufer; 

unbebaute Grundstücke; 

Baumbestand; 

Zufahrtsfläche € 200,- 

je m²; restliche Fläche 

€ 700,- je m²

eben/

annähernd 

rechteckig

26m x 50m

aufgeschlossen

2
2102 Bisamberg, 

Fasangasse 7

Trans-

aktion

6310/ 

2024
Nov. 24

BW-2WE

(0,5/ o/ 6)

kein Altortgebiet

521 450.000 864

privater Käufer; 

unbebautes Grundstück; 

kein Baumbestand

eben/

quadratisch

23m x 23m

Ergänzungsabgabe 

auf BK II noch 

fällig

3
2102 Bisamberg, 

Schulgasse 29

Trans-

aktion

34/ 

2025
Nov. 24

BW-2WE

(GB/ o, k/ I II)

kein Altortgebiet

741 610.000 823

privater Käufer; 

unbebautes Grundstück; 

kein Baumbestand

eben/

rechteckig

18m x 42m

Ergänzungsabgabe 

auf BK II noch 

fällig

4
2102 Bisamberg, 

Nussgasse 8

Trans-

aktion

3150/ 

2023
Mai. 23

BW-2WE

(GB/ o, k/ 6,0 6,5)

kein Altortgebiet

576 495.360 860

privater Käufer; 

unbebautes Grundstück; 

kein Baumbestand

eben/

rechteckig

19m x 30m

nicht 

aufgeschlossen

5
2102 Bisamberg, 

Nussgasse 10

Trans-

aktion

4129/ 

2024
Jul. 24

BW-2WE

(GB/ o, k/ 6,0 6,5)

kein Altortgebiet

577 410.000 711

privater Käufer; 

unbebautes Grundstück; 

kein Baumbestand

eben/

rechteckig

19m x 30m

nicht 

aufgeschlossen

Nr. Adresse

Flächenwidmung- 

und Bebauungs-

bestimmungen

Gst. 

Fläche 

in m²

Preis in 

€
Bemerkung

Korrektur 

Aufschlie-

ßung in €

Korrektur 

Rodung in 

%

Korrektur 

Größe in %

Korrektur 

Widmung in 

%

korr. 

Bodenwert in 

€/m² Gst. Fl.

1

2102 Bisamberg, 

Mürzsprung-

Straße

BW-2WE

BD

(GB/ o,k/ I)

kein Altortgebiet

1.210 847.000

privater Käufer; 

unbebaute Grundstücke; 

Baumbestand; 

Zufahrtsfläche € 200,- 

je m²; restliche Fläche 

€ 700,- je m²

0 0,00% 10,00% -2,50% 753

2
2102 Bisamberg, 

Fasangasse 7

BW-2WE

(0,5/ o/ 6)

kein Altortgebiet

521 450.000

privater Käufer; 

unbebautes Grundstück; 

kein Baumbestand

5.136 -2,50% 0,00% -2,50% 830

3
2102 Bisamberg, 

Schulgasse 29

BW-2WE

(GB/ o, k/ I II)

kein Altortgebiet

741 610.000

privater Käufer; 

unbebautes Grundstück; 

kein Baumbestand

6.125 -2,50% 5,00% -2,50% 831

4
2102 Bisamberg, 

Nussgasse 8

BW-2WE

(GB/ o, k/ 6,0 6,5)

kein Altortgebiet

576 495.360

privater Käufer; 

unbebautes Grundstück; 

kein Baumbestand

27.000 -2,50% 0,00% -2,50% 862

5
2102 Bisamberg, 

Nussgasse 10

BW-2WE

(GB/ o, k/ 6,0 6,5)

kein Altortgebiet

577 410.000

privater Käufer; 

unbebautes Grundstück; 

kein Baumbestand

27.023 -2,50% 0,00% -2,50% 720

799Mittelwert
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4.1.2. Verkehrswert Einfamilienhausgrundstücke nach Grundstücksteilung 
 

 
 

 

Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 11023 Bisamberg, EZ Neu 1 

an der Adresse 2102 Bisamberg, Amtsgasse 10a beträgt  

nach Grundstücksteilung bei Verwertung als Einfamilienhausgrundstück 

 

rd. € 544.000,-. 

 

 

 
 

 

Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 11023 Bisamberg, EZ Neu 2 

an der Adresse 2102 Bisamberg, Kirchengasse 3a beträgt  

nach Grundstücksteilung bei Verwertung als Einfamilienhausgrundstück 

 

rd. € 386.000,-. 

 

 

Auszug GEWINN-Grundstückspreisübersicht 05/2025: 
 

 

639.191

-31.960

-25.000

-31.960

-6.600

543.672

0

0

543.672

544.000

680Verkehrswert EZ Neu 1 nach Teilung in €/m² Gst. Fläche

EZ Neu 1 - Amtsgasse 10a

aufgeschlossener Zwischenwert in € (800m² x € 799,-)

- Abschlag Abbruchkosten in € inkl. Ust

- Abschlag Kellerthematik in € (-5,00%)

- Ergänzungsabgabe in € (Schätzung der Gemeinde)

Verkehrswert EZ Neu 1 nach Teilung in €

Verkehrswert EZ Neu 1 nach Teilung in € gerundet

- Abschlag Größenstruktur in € (-5,00%)

= Bodenwert/Vergleichswert

+/- Rechte & Lasten

+/- Marktanpassung

430.655

-21.533

-23.400

385.722

0

0

385.722

386.000

716

- Aufschließungskosten in € (Schätzung der Gemeinde)

Verkehrswert EZ Neu 2 nach Teilung in €

Verkehrswert EZ Neu 2 nach Teilung in € gerundet

Verkehrswert EZ Neu 2 nach Teilung in €/m² Gst. Fläche

= Bodenwert/Vergleichswert

+/- Rechte & Lasten

+/- Marktanpassung

EZ Neu 2 - Kirchengasse 3a

- Abschlag Kellerthematik in € (-5,00%)

aufgeschlossener Zwischenwert in € (539m² x € 799,-)

Ort Nutzung Preis in €/m² Gst. Fläche

2102 Bisamberg Baugrund (EFH) € 500,- bis € 850,-
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4.2. Variante II – Verwertung als Bauträgerliegenschaft unter der Prämisse der 

Einigung mit dem Nachbarn hinsichtlich Grundstücksgrenzen 

4.2.1. Wertansätze 
 

Verkaufserlöse 

(schlüsselfertiger 

Zustand) 

 

Vinothek nach Projektfertigstellung: 

• UG (Weinkeller): € 800,- je m² Nutzfläche (exkl. Ust) 

→ entspricht bei Vermietung in Höhe von € 4,- je m² Nutzfläche p.m. 

(exkl. Ust.) einer marktüblichen Rendite in Höhe von 6,00% 

• EG (Vinothek): € 2.400,- je m² Nutzfläche (exkl. Ust) 

→ entspricht bei Vermietung in Höhe von € 12,- je m² Nutzfläche p.m. 

(exkl. Ust.) einer marktüblichen Rendite in Höhe von 6,00% 

 

Wohneinheiten nach Projektfertigstellung: 

• Einfamilienhaus A: € 6.250,- je m² Nutzfläche 

• Einfamilienhaus B: € 6.000,- je m² Nutzfläche 

• Doppelhaushälfte I: € 6.250,- je m² Nutzfläche 

• Doppelhaushälfte II: € 6.300,- je m² Nutzfläche 

 

Garagenstellplätze anteilsmäßig berücksichtigt 

 

Gewinn und  

Wagnis 

 

für die ggst. Lage, Projektgröße und Projektfortschritt zum Bewertungsstich-

tag marktübliche Höhe von 15,00% der Verkaufserlöse 

 

Baukosten und 

Baunebenkosten 

(schlüsselfertiger 

Zustand) 

 

Vinothek (Sanierung): 

• UG (Weinkeller): € 450,- je m² Nutzfläche (exkl. Ust) 

• EG (Vinothek): € 1.200,- je m² Nutzfläche (exkl. Ust) 

 

Wohneinheiten (Neubau): € 3.800,- je m² Nutzfläche (inkl. Ust) 

 

Der Neubauwert inklusive USt. je m² Nutzfläche wird nach den ortsüblichen 

und angemessenen Herstellungskosten für Eigentumswohnungen dieser Art 

und Ausstattung ermittelt. Im Zuge der Ermittlung des Herstellungswertes 

der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft wird im ggst. Fall 

nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und 

gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs vorgegangen, die die-

ser in Zusammenarbeit mit seinen Landesverbänden und dem SV-Büro Or-

lainsky/Steppan für den mehrgeschoßigen Wohnbauwie erarbeitet hat. → 

siehe Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, in „Der Sachverstän-

dige“, 03/2024 u.a.“.  

 

Demnach ist je nach Gebäudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualität eine 

Punktzahl zu vergeben. Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen: 

 

Ausstattungsqualität „normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbau-

förderungslinien (Mindestausstattung), keine Individualausstattung, 

zeitgemäße Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nachjeweiliger Norm 

(Normalverbraucher) 
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Ausstattungsqualität „gehoben“ (2): Gediegene Ausführung, jedoch ohne 

wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle 

bauphysikalische  Eigenschaften und Installationsqualität, wirtschaftlicher 

Energiebedarf. 
 

Ausstattungsqualität „hochwertig“ (3): Architektendesign, energie-

sparende solide Bauweise, zusätzliche Energiequellen, Installationen solide 

und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten. 

 

 
Quelle: Popp, Empfehlungen für Herstellungskosten, Sachverständige, 02/2019 

 

Empfehlungen Herstellungskosten – Wohngebäude 2024: 
 

 

 
 

Abbruchkosten des Altbestandes (mit Ausnahme der historischen Gewölbe-

keller), Ergänzungsabgabe in Höhe von rd. € 30.000,-, Servitut-Kostenersatz 

in Höhe von € 45.000,- sowie Kosten für Erlangung der Baubewilligung ent-

sprechend berücksichtigt 
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Projektzeitraum 

 
1 Jahr Erlangung der Baubewilligung 

1,5 Jahre Bauphase 

1,5 Jahre Restabverkauf 

 

Finanzierungs-

kosten 

 

4,25% x 4 / 2 Jahre (durchschnittliche Finanzierungsdauer) 

 

Abzinsung des Residuums entsprechend berücksichtigt 

 

Kaufneben- 

kosten 

 

10% 

 

 

 

4.2.2. Verkehrswert Bauträgerliegenschaft unter der Prämisse der Einigung 

mit dem Nachbarn hinsichtlich Grundstücksgrenzen 
 

 
  

Gst. Nr. nach 

Teilung
Baulos Objekt Geschoss Nutzfläche in m²

Verkaufserlös in €/m² 

Nutzfläche
Verkaufserlös in €

UG 389,18 800 311.344

EG 45,25 2.400 108.600

Baulos 1 Einfamilienhaus A UG/EG/OG 201,73 6.250 1.260.813

Baulos 2 Einfamilienhaus B UG/EG/OG 243,44 6.000 1.460.640

Doppelhaushälfte I UG/EG/OG 184,10 6.250 1.150.625

Doppelhaushälfte II UG/EG/OG 163,76 6.300 1.031.688

1.227,46 4.337 5.323.710

Gst. Nr. nach 

Teilung
Baulos Objekt Geschoss Verkaufserlös in €

Gewinn und Wagnis in 

%

Gewinn und Wagnis in 

€

UG 311.344 15,00% 46.702

EG 108.600 15,00% 16.290

Baulos 1 Einfamilienhaus A UG/EG/OG 1.260.813 15,00% 189.122

Baulos 2 Einfamilienhaus B UG/EG/OG 1.460.640 15,00% 219.096

Doppelhaushälfte I UG/EG/OG 1.150.625 15,00% 172.594

Doppelhaushälfte II UG/EG/OG 1.031.688 15,00% 154.753

5.323.710 15,00% 798.556

Gst. Nr. nach 

Teilung
Baulos Objekt Geschoss Nutzfläche in m²

Baukosten und BNK in 

€/m²

Baukosten (inkl. 

Nebenkosten, etc.) in €

UG 389,18 450 175.131

EG 45,25 1.200 54.300

Baulos 1 Einfamilienhaus A UG/EG/OG 201,73 3.800 766.574

Baulos 2 Einfamilienhaus B UG/EG/OG 243,44 3.800 925.072

Doppelhaushälfte I UG/EG/OG 184,10 3.800 699.580

Doppelhaushälfte II UG/EG/OG 163,76 3.800 622.288

1.227,46 2.642 3.242.945

Gst. Nr. nach 

Teilung
Baulos Objekt Geschoss

Investitionskosten 

Bauvorhaben

Finanzierungskosten in 

%

Finanzierungskosten in 

€

UG 264.642 8,50% 22.495

EG 92.310 8,50% 7.846

Baulos 1 Einfamilienhaus A UG/EG/OG 1.071.691 8,50% 91.094

Baulos 2 Einfamilienhaus B UG/EG/OG 1.241.544 8,50% 105.531

Doppelhaushälfte I UG/EG/OG 978.031 8,50% 83.133

Doppelhaushälfte II UG/EG/OG 876.935 8,50% 74.539

4.525.153 384.638

1280/1 Baulos 3

Residualwertverfahren

1280/2; 1280/1 - Vinothek

1280/2

1280/1 Baulos 3

Gesamt

1280/2; 1280/1 - Vinothek

1280/2

1280/1 Baulos 3

Gesamt

1280/2; 1280/1 - Vinothek

1280/2

Gesamt

1280/2; 1280/1 - Vinothek

1280/2

1280/1 Baulos 3

Gesamt
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Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 11023 Bisamberg, EZ 2285, Gst. Nr. .74 und 1280 

an der Adresse 2102 Bisamberg, Amtsgasse 10a beträgt unter der Prämisse der Einigung  

mit dem Nachbarn hinsichtlich der Grundstücksgrenzen und bei Verwertung als  

Bauträgerliegenschaft3 

 

rd. € 816.000,-. 

 

 

 

Plausibilisierung: 
 

  

 
3 unter der Annahme von besonderen Prämissen → siehe Ausführungen Kapitel 1.1 und 1.2 

Gst. Nr. 

nach Teilung
Baulos Objekt Geschoss

Verkehrswert 

nach 

Fertigstellung

BK und BNK, FK 

und G&W

Residualwert 2025 

brutto

UG 311.344 244.327 67.017

EG 108.600 78.436 30.164

Baulos 1 Einfamilienhaus A UG/EG/OG 1.260.813 1.046.790 214.023

Baulos 2 Einfamilienhaus B UG/EG/OG 1.460.640 1.249.699 210.941

Doppelhaushälfte I UG/EG/OG 1.150.625 955.306 195.319

Doppelhaushälfte II UG/EG/OG 1.031.688 851.581 180.107

5.323.710 4.426.139 897.570

Gst. Nr. 

nach Teilung
Baulos Objekt Geschoss

Residualwert 2025 

brutto

Kaufnebenkosten in 

%

Residualwert 2025 

netto

UG 67.017 10,0% 60.924

EG 30.164 10,0% 27.422

Baulos 1 Einfamilienhaus A UG/EG/OG 214.023 10,0% 194.566

Baulos 2 Einfamilienhaus B UG/EG/OG 210.941 10,0% 191.764

Doppelhaushälfte I UG/EG/OG 195.319 10,0% 177.562

Doppelhaushälfte II UG/EG/OG 180.107 10,0% 163.734

897.570 815.973

815.973
0

0

815.973

816.000= Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2285 - gerundet

Gesamt

1280/2; 

1280/1
- Vinothek

1280/2

1280/1 Baulos 3

Gesamt

Residualwert in €
+/- Rechte & Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2285

1280/1 Baulos 3

1280/2; 

1280/1
- Vinothek

1280/2

Gst. Nr. 

nach Teilung
Baulos Objekt Geschoss

Verkehrswert 

nach 

Fertigstellung in 

€/m²

Kaufnebenkosten, 

Baukosten und BNK, 

FK, VK und G&W in 

€/m²

Residualwert 2025 in 

€/m²

UG 800 643 157

EG 2.400 1.794 606

Baulos 1 Einfamilienhaus A UG/EG/OG 6.250 5.286 964

Baulos 2 Einfamilienhaus B UG/EG/OG 6.000 5.212 788

Doppelhaushälfte I UG/EG/OG 6.250 5.286 964

Doppelhaushälfte II UG/EG/OG 6.300 5.300 1.000

4.337 3.672 665

1280/1 Baulos 3

Gesamt

1280/2

1280/2; 

1280/1
- Vinothek
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Vergleichsobjekte Wohneinheiten (nach Projektfertigstellung): 
 

 
 

Wien, am 12.06.2025 

gez. 

 
 

Mag. Georg Strafella 

Immobiliensachverständiger 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Gst. Nr. nach 

Teilung
Baulos Objekt Geschoss

Verkehrswert nach 

Fertigstellung in 

€/m²

Kaufnebenkosten, 

Baukosten und BNK, 

FK, VK und G&W in 

€/m²

Residualwert 2025 in 

€/m²

UG 800 643 157

EG 2.400 1.794 606

Baulos 1 Einfamilienhaus A UG/EG/OG 6.250 5.286 964

Baulos 2 Einfamilienhaus B UG/EG/OG 6.000 5.212 788

Doppelhaushälfte I UG/EG/OG 6.250 5.286 964

Doppelhaushälfte II UG/EG/OG 6.300 5.300 1.000

4.337 3.672 665

Wert in € Wert in %

815.973 15,3%

81.597 1,5%

3.242.945 60,9%

384.638 7,2%

4.525.153 85,0%

798.556 15,0%

5.323.710 100,0%

1280/2

1280/2; 1280/1 - Vinothek

1280/1 Baulos 3

Gesamt

Position

Einkaufspreis (= Verkehrswert 2025)

Kaufnebenkosten

Baukosten

Finanzierungskosten

Summe Investitionen

Gewinn und Wagnis

Verkehrswert nach Fertigstellung

Typ
TZ / 

Jahr
Datum

Nutzfläche 

in m²

gewichtete 

Fläche in 

m²

Preis in €
Preis in 

€/m² NF

Preis in 

€/m² gew. 

Fläche

Bemerkung

1
2102 Hagenbrunn, 

Waldmüllerstraße 4

Trans-

aktion

1930/ 

2024
Mrz. 24 192,00 262,00 900.000 4.688 3.435

Einfamilienhaus; Nutzfläche 

näherungsweise ermittelt

2
2202 Hagenbrunn, 

Brennleitenstraße 15

Trans-

aktion

1202/ 

2025
Jan. 25 145,00 215,00 1.200.000 8.276 5.581

Einfamilienhaus; Nutzfläche 

näherungsweise ermittelt

3
2202 Hagenbrunn, 

Brennleitenstraße 41a

Trans-

aktion

1987/ 

2024
Feb. 24 169,92 209,92 1.050.000 6.179 5.002

Einfamilienhaus; Nutzfläche 

näherungsweise ermittelt

4
2100 Korneuburg, Wiener 

Ring 9 Top 9

Trans-

aktion

3576/ 

2024
Apr. 24 196,17 218,59 1.330.000 6.780 6.085 DG-Wohnung, Erstbezug; Bauträger

5
3400 Klosterneuburg, 

Holzgasse 123 Top 1

Trans-

aktion

1281/ 

2025
Apr. 25 154,25 174,47 1.163.000 7.540 6.666 Bauträger, Erstbezug, inkl. Stellplatz

6
3400 Klosterneuburg, 

Buchberggasse 15 Top 5

Trans-

aktion

1976/ 

2024
Aug. 24 127,38 152,14 913.340 7.170 6.003 Bauträger, Erstbezug

7
3400 Klosterneuburg, 

Hauptstraße 13 Top 09

Trans-

aktion

2166/ 

2024
Aug. 24 137,92 157,94 935.000 6.779 5.920 Bauträger, Erstbezug

8
2102 Bisamberg, Josef-

Glock-Gasse 1

Trans-

aktion

3141/ 

2023
Mai. 23 228,80 258,80 1.053.267 4.603 4.070

Einfamilienhaus; Gst. Fl. 697m²; 

Nutzfläche näherungsweise ermittelt; 

kein Erstbezug

9
2102 Bisamberg, 

Mürzsprung-Straße 18

Trans-

aktion

3090/ 

2023
Mai. 23 150,00 210,00 850.000 5.667 4.048

Haus inkl. Pool; Gst. Fl. 1.000m²; 

Nutzfläche näherungsweise ermittelt; 

kein Erstbezug

10
2102 Bisamberg, 

Brunnstubengasse 43

Trans-

aktion

791/ 

2023
Jan. 23 170,00 197,50 900.000 5.294 4.557

Einfamilienhaus inkl. Pool; Gst. Fl. 

556m²; kein Erstbezug

11
2100 Korneuburg, 

Maulpertschstraße 34

Trans-

aktion

2884/ 

2023
Apr. 23 152,00 177,00 960.000 6.316 5.424

Einfamilienhaus inkl. Inventar 

(Einbauküche, Fahrnisse; 

Gartenhütte); Gst. Fl. 500m²; sehr 

guter Zustand

12
2102 Langenzersdorf, 

Wiener Straße 93, Top 6

Trans-

aktion

4069/ 

2023
Jul. 23 128,29 152,87 847.005 6.602 5.541

Doppelhaushälfte, Glorit, Neubau, 

Erstbezug; inkl. Keller (59,25m²)

1.008.468 6.325 5.194

947.500 6.459 5.482

Mai.25 201,73 246,96 1.260.813 6.250 5.105

Mai.25 243,44 292,90 1.460.640 6.000 4.987

Mai.25 184,10 219,56 1.150.625 6.250 5.241

Mai.25 163,76 194,56 1.031.688 6.300 5.303

Lage

Vergleichsobjekte Mittelwert

Vergleichsobjekte Median

ggst. Liegenschaft Ansatz Einfamilienhaus A überdurchschnittliche 

Größenstruktur der geplanten 

Wohneinheiten; relativ dichte 

Verbauung

ggst. Liegenschaft Ansatz Einfamilienhaus B

ggst. Liegenschaft Ansatz Doppelhaus I

ggst. Liegenschaft Ansatz Doppelhaus II
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5. ANLAGEN 
 

5.1. Grundbuchauszug vom 28.05.2025 
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5.2. Fotos vom 27.05.2025 
 

Bewertungsrelevantes Grundstücksareal: 
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unmittelbare Umgebung: 
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5.3. Fotos vom 27.09.2023 
 

Straßenansicht: 
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Altbestand (Abbruchobjekt): 
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Kellerflächen Altbestand (zukünftige Vinothek): 
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ggst. Grundstücksareal Freiflächen: 
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unmittelbare Umgebung: 
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5.4. Lagepläne, Flächenwidmung, etc. 
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5.5. HORA-Pass vom 04.06.2025 
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5.6. Einreichplanung Bauträgerprojekt 
 

5.6.1. Übersichtsplan 
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5.6.2. Haus A - Baulos 1 
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5.6.3. Haus B - Baulos 2 
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5.6.4. Haus C - Baulos 3 
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5.7. Teilungsplanentwurf vom 09.12.2022 (Vermessung Molzer ZT GmbH) 
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5.8. Lageplan bestehende Kellerräume vom 26.09.2023 
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5.9. Einbautenplan vom 27.05.2025 
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5.10. Bebauungsbestimmungen der Marktgemeinde Bisamberg 
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5.11. Verordnung Bausperre 
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5.12. Servitutsvertrag (Entwurf) - Grenze Nachbarliegenschaft  
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5.13. Mail Marktgemeinde Bisamberg vom 27.05.2025 
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5.14. Mail Marktgemeinde Bisamberg vom 12.06.2025 
 

 


