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Fir den Auftraggeber

RA Mag W. Herzer

als Insolvenzverwalter

36 S 129/25z LG Korneuburg
Marxergasse 25

1030 Wien

Marktwertgutachten

zur Bestimmung vom

Verkehrswert

3400 Klosterneuburg, Wladimir Koldagasse 14
KG 01703 Kierling EZ 1471, 2210, 2211, 2212

Stichdatum 1.10.2025
Verkehrswert = gemeiner Wert € 1.468.000
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1 Allgemeine Angaben und Grundlagen

Auftraggeber

RA Mag Wolfgang Herzer als Insolvenzverwalter
W.Koldagasse 3400 Errichtungs-GmbH FN 552027f,
LG Korneuburg 36 S 129/25z

Auftrag und Zweck

Feststellen Verkehrswert

Bewertungsgegenstand 3400 Klosterneuburg, Wladimir Koldagasse 14, 14a,
14b , Grinlandgrundstlick ohne Orientierungsnummer
KG 01703 Kierling EZ 1471, 2210,2211,2212

Bewertungsstichtag 01.10.2025

Qualitatsstichtag 01.10.2025

Datum der Befundaufnahme 22.09.2025

Anwesende Personen M. Oliva

Verwendete Unterlagen

Ubergebener Planungsunterlagen, Einsichtnahme in
den Bauakt, Kommunikation mit der Baubehorde,
Urkundensammlung Grundbuch, Kaufpreissammlung

Annahmen

e Es wird nach wirtschaftlich sinnvollen verwertungs-
technischen Aspekten der Anteil 1/1 bewertet (und
nicht nur 99/100 Anteile)

¢ Die Grundstiicke sind unbebaut (etwaig vor-
handene Gebaude sind abgetragen und stellen
weder einen positiven noch negativen
Vermdgensbestandteil dar

e Das eingereichte Projekt kdénnte mit geringer
Modifikationen erneut eingereicht und umgesetzt
werden (keine wesentlichen Anderungen
notwendig)

¢ Keine Rickstande bei den Abgaben (Stand
25.09.2025)

Besondere Annahmen

2 Befund
21 Lage

Die Lage des Grundstlcks ist fur den Bezirk in guter Wohnlage. Die Verkehrsverhaltnisse sind fur den

Bezirk als normal einzustufen.

e Die Eintragungen in A2- bzw C-Blattern dienen der
ErschlieBung der Grundstiicke im Sinn der Projekt-
entwicklung (3 Doppelhauser und gemeinsame
Grun-/Poolflache im Norden; wechselseitige Geh-
und Leitungsrechte)

e Das Grunlandgrundstick GSt 549/7 ist alleine
nicht verkehrsfahig (sondern verkehrsublich nur in
Verbindung mit den geschaffenen Bauplatzen
wirtschaftlich sinnvoll nutzbar)

e Geldwertende Lasten sind nicht zu
berucksichtigten (es wird ein geldlastenfreier
Verkehrswert festgestellt)
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2.2 Ubersichtskarte

—
WLADIMIR KOLDA-GASSE 14, 3400 KLOSTERNEUBURG

FE ¥

5357/2

,ﬂ Leaflet | (C) DataScience Service GmbH | Datenguellen: Basemap.at, B

2.3 Luftbild

WLADIMIR KOLDA-GASSE 14, 3400 KLOSTERNEUBURG

1593]
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2.4 Demographische Daten (Ubersicht)

Attribut Wert

Bevdlkerung absolut

Anteil der Personen unter 15 Jahren

Anteil der Personen tber 65 Jahren

Anteil auslandischer Staatsangehoriger
Erwerbstatigenquote der 15 bis 64-Jahrigen
Arbeitslosenquote (15 Jahre und alter)

Anteil der Personen mit Abschluss (Lehre, Matura)
Anteil der Personen mit Universitatsabschluss
Anteil der Auspendler an den Erwerbstatigen am
Wohnort

28.089
15 % [4.185]
23 % [6.404]
17 % [4.719]

74 % [20.702]

3 % [815]

51 % [14.353]
34 % [9.494]

66 % [18.651]

Zahl der Privathaushalte 12.621
Durchschnittliche HaushaltsgréRe (in Personen) 2,2
Zahl der Familien 7.756
Unternehmen 3.005
Arbeitsstatten 3.238
Beschaftigte in den Arbeitsstatten 11.098
2.5 Versorgungseinrichtungen
Distanzen zu wichtigen Orten

nahester Ort

fernster Ort
Name Kategorie Unterkategorie Distanz
Rehabilitationszentrum WeiRer Hof ~ Gesundheit 1.519
Dr. Med. Univ. Gudrun Kaspar Gesundheit 502
SPAR Kierling, HauptstralRe Shopping 775
Landesberufsschule Korneuburg Bildungseinrichtungen 5.464
Klosterneuburg, Kierling Bildungseinrichtungen 282
Gschirrmeister Essen & Trinken 337
Raiffeisen BANK Kierling Wirtschaft & Finanzen 682
Kierling Freizeit 758
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919
3.376

Freizeit
Offentliche Einrichtungen

Franz Kafka Gedenkraum
Stadtgemeinde Klosterneuburg

Offentliche Verkehrsmittel

Stationsname Gehzeit in Minuten
Kierling Falbgasse 6
Kierling Grintal 8
Unter Kritzendorf 51
Kritzendorf > 60
Heiligenstadt > 60
Spittelau > 60
Flughafen Wien-Schwechat

2.6

Stationstyp

Detaildaten
Ubersichtskarte (Mikro vs. Makro):

2.7
2.71
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2.7.2 Demographie | (Allgemeines):
Einwohneranzahl {(im Zeitvergleich)
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2.7.3 Kaufkraft:

Einkommen nach Regionscluster (mit Jahresvergleich)

Mikro 2023 241
(2024 26140

Makro

Zahlsprengel

L &
e

Bezirk

Bundesland

2D 1870
Osterreich o023 2044
024 2211
0 1000 2000
Einkommen

2.7.4 Gebaude:

Anteil von Wohngebéuden

W v

B Gemsinge

B Bezmk
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275 Demographie Il (Herkunftsland und Staatsangehorigkeit):

Anteil der Nicht-Osterreicher nach Herkunft
Anteil Osterreicher Mikro: 77 % / Makro: 77.3 %

uroga
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i}
o
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Anteil der Nicht-Osterreicher nach Staatsbiirgerschaft
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2.8 Verkehrswesen

2.9 Wirtschaft und Offentliche Einrichtungen
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210 Erziehung und Bildung

2.1 Gesundheit

BH | Datenguellen: Basemap.at.
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212 Shopping und Freizeit
WLAD;TI?VIIR KOLDA-GASSE 14, 3400 KLOSTERNEUBURG
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213 Tourismus

Keine Daten im Ausschnitt

Stand: Oktober 2025
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214 Grundstucksgrenzen und Widmung

Ubersichtskarte:
- - Z: ./
- WLADIMIR KOLDA-GASSE 14, 3400 KLOSTERNEUBURG

o —— i

o g

B

Leaflet | (C) DataScience Service GmbH | Datenquellen: Basemap.at, Inspire-Dienste der Bundeslander

Detailansicht:

 WLADIMIR KOLDA-GASSE 14, 3400 KLOSTERNEUBURG

Leaflet | (C) DataScience Service GmbH | Datenquellen: Basemap.at, Inspire-Dienste der Bundeslander

Widmungskategorie: Bauland Wohn- oder Mischnutzung
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215 Larm

2151 Larmkarte 24h — gemittelt
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2.15.2 Larmkarte Nacht
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2.16 Naturgefahren

L
S WLADIMIR KOLDA-GASSE 14, 3400 KLOSTERNEUBURG
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217 Altlasten

Die durchgefiihrte Recherche zeigt, dass das befundgegenstandliche Grundstiick frei von Altlasten ist.
Allerdings ist diese Auskunft freibleibend und bedeutet keineswegs, dass nicht trotzdem eine
Kontaminierung auf dieser Liegenschaft vorliegen kdnnte. Eine genauere Uberpriifung einer allflligen
Kontaminierung kann nur von einem entsprechenden Sachverstandigen durchgefiihrt werden. Eine
diesbezigliche Untersuchung des Bodens ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird daher im
Gutachten von einer nicht kontaminierten Liegenschaft ausgegangen.

2.18 Grundstiuicke

Anmerkung: es wird der Anteil 1/1 von den Grundstlicken bewertet, da die Verwertung der ganzen Anteile
geplant ist.

Grundbuchstand

KATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling EINLAGEZAHL 1471
BEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

khkhkhkhkhkhkrhkhkhkhhkhhkhkhhkhkhhkrhhkhkhhkhhkhkhhkhkhhkrhkhkhkhhkhhkhkhhkhkh kv hhkhkhhkrhkhkhhkdrhhkrhkkrhhkrkkhhkkxhkxk

Letzte TZ 1871/2025
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AKhkhkhAkkhk kA Ak kh kA khkrdhkhkdhhkhkdrkkhkhkhkk kA khkrkkk,x% Al R R I b b S b I IR S b I S S b I S b S db I Sb b b 2h S Ib S Sb db S 2b 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
549/4 G Garten(10) * 676 Wladimir Kolda-Gasse 14
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fladche rechnerisch ermittelt
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Garten (10) : Garten (Garten)
Ak hkhkkhkhkhkhhkdhhrkhkhhhhkkhhkhhrkhkhkhrkhhkhhkrkhhkxkhkkk A2 KAk kA hkhkkhhhkhhkhkhkhhhdhhrkhkhkhhkhkdhkhrhkrkhkhkhrkhhkxkhkx*k
5 a 1228/2022 Recht des Gehens und Fahrens hins. Gst 549/5 549/6 549/7 fur
Gst 549/4
6 a 1228/2022 Recht der Fihrung von Leitungen hins. Gst 549/5 549/6 549/7
fir Gst 549/4
7 a 2086/2022 AufschlieBungsabgabe entrichtet hins. Gst 549/4
khkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhkhrhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhkkhkxx B khkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhhrhhkkhkkhkhxhkh*k
7 ANTEIL: 1/1
GCA W. Koldagasse 3400 Errichtung GmbH (FN 552027f)
ADR: Herrengasse 14/3038, Wien 1010
a 1899/2021 Liegenschaftskaufvertrag 2021-06-22 Eigentumsrecht
b 1871/2025 Ero6ffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-07-23 (36 S 129/25z
- LG Korneuburq)
khkhkhkkhkhkhkkhhkdhhrkhhhkhhkdhhkhhrkhkhkhrkhhkhhkrkhhkxkhkkk C Kk hkhkkhkhkhkkhhkdhhrkhkhhkhkhkdhhrkhkrkhkhkhkdhhkhhkrhkhkhrkhhkxkhkx*k
4 a 1899/2021 Pfandurkunde 2021-06-18
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.558.250,--
fiir HYPO NOE Landesbank fir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)
c 1228/2022 Simultan haftende Liegenschaften EZZ 1471 2210 2211
2212
5 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT der Fahr- und Leitungsrechte gem. Punkt IV a.
Nachtrag zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/4 fir Gst
549/5 549/6
6 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem. Punkt VII.
Nachtrag zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/4 fir Gst
549/5 549/6 549/7
7 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT der Fihrung von Leitungen gem. Punkt VIII.
Nachtrag zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/4 fir Gst
549/5 549/6 549/7
8 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT der Mullraumbenutzung gem. Punkt IX. Nachtrag
zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/4 fur Gst 549/5
549/6 549/7

KA hk A A A KA AR A A A A A A AR A A A I A A AR A AR AR A XA,k HINWEIS KA h A A A KA KA IR A A A AR A A A hA A A AR Ak Ak A A XAk, K

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling EINLAGEZAHL 2210
BEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

KA AR AR AR AR A A A A A AR AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR AR A AR A AR AR A AR AR A AR A AR A A A AR A A A AR A Ak Ak kK

Letzte TZ 1871/2025

KAk A A A KA AR AhAA A A AR A AR A A A A A A A A kA A XAk kA k kK Al KA XK AR A A KAA A A AR A A AR A XA A AR AR A A A AR Ak h kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
549/5 G Garten(10) * 676 Wladimir Kolda-Gasse 1l4a
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten (10): Garten (Garten)
Ak hkrkhkhkhkhkhkhkhrkhkhkhkhkhkhhhkhkrkhkhhkhkhhkkhrkhkxkkkk Az *hkhkhkhkhkkhkhhkhkrhkhkhkkhkhhkhkrkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhkhhkxkhkxxk
2 a 1228/2022 Fahr und Leitungsrecht hins. Gst 549/4 fur Gst 549/5
3 a 1228/2022 Recht des Gehens und Fahrens hins. Gst 549/4 549/6 549/7 fur
Gst 549/5
4 a 1228/2022 Recht der Fihrung von Leitungen hins. Gst 549/4 549/6 549/7
fir Gst 549/5
5 a 1228/2022 Recht der Millraumnutzung hins. Gst 549/4 fiir Gst 549/5
6 a 2087/2022 AufschlieBungsabgabe entrichtet hins. Gst 549/5
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KAK KA A A AR AR AA A A AN A A A A A A AR A AR A XA,k kK B KAK KA A KA AR AR A A A A AR A A A A A AR A A A A A A A AR Ak kK

1 ANTEIL: 99/100
GCA W. Koldagasse 3400 Errichtung GmbH (FN 552027f)
ADR: Herrengasse 14/3038, Wien 1010
a 1899/2021 Liegenschaftskaufvertrag 2021-06-22 Eigentumsrecht
b 1228/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1471
c 1871/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-07-23 (36 S 129/25z
- LG Korneuburq)
2 ANTEIL: 1/100
GCA Corporate GmbH (FN 471209f)
ADR: Herrengasse 14/Top 3038, Wien 1010
a 1228/2022 Kaufvertrag 2022-01-26 Eigentumsrecht
b 1174/2024 Er6ffnung des Konkurses am 24.5.2024 (4 S 76/24i1i - HG Wien)

KAK KA KA A NI AA A A AN AR A A A A A AR ARk A A XA,k kK C KAK KA AR AR AR A A A A AR A A A A A AR A A A A A A AR A Ak kK

1 a 1899/2021 Pfandurkunde 2021-06-18

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.558.250,--
flir HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)

c 1228/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 1471
d 1228/2022 Simultan haftende Liegenschaften EZZ 1471 2210 2211
2212
2 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT der Fahr- und Leitungsrechte gem. Punkt IV b.
Nachtrag zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/5 fiir Gst
549/6
3 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem. Punkt VII.
Nachtrag zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/5 fir Gst
549/4 549/6 549/7
4 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT der Fihrung von Leitungen gem. Punkt VIII.
Nachtrag zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/5 fir Gst
549/4 549/6 549/7
6 geldscht

KAI A A A KA AR A AA A A AR A AR A A A AR AR A A A XA K HINWEIS KAK KA A KAA KA AA A A AR A A A IA A A AR A A A A XA K

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

ko hkhkhkhkhkrhkhkhkhhkhhkhkhhkhhhkrhkhkhkhhkhhkhkhhkhhhkrhkhkhkhhkhhkhkhhkdkhhkrhhkhkhhkrhkhkhhkdkhkhkrhkkrkhhkrkhkhkkhxhkxk

KATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling EINLAGEZAHL 2211
BEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

KA AR AR AR AR A A A A A AR AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR AR A A A A AR AR A AR AR A AR A AR A A A AR A A A kA A Ak Ak kK

Letzte TZ 1871/2025

KAk A A A KA AR AhAA A A AR A A A A A Ak A A A kA A XAk kA k kK Al KAKRKA AR A A KAAAA AR AR A A A A A AR A A A XA A AR XAk h kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
549/6 G GST-Flé&che * 954
Bauf. (10) 203
Garten (10) 751 Wladimir Kolda-Gasse 14b
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10): Garten (Garten)
dhhkhkrkhkhkhkhkhkhkhhrkhkhkhkhkhkkhhhkhkrkhkhhkhhhkkhrkhkxkkkk A2 rhkhkhkhkhkkhkhhkhkrkhkhkhkkhkhhkhkrkhk bk hkhhkhkhkhhkhhkhkhkxkhkxxk
2 a 1228/2022 Fahr und Leitungsrecht hins. Gst 549/4 549/5 fiir Gst 549/6
3 a 1228/2022 Recht des Gehens und Fahrens hins. Gst 549/4 549/5 549/7 fur
Gst 549/6
4 a 1228/2022 Recht der Fihrungen von Leitungen hins. Gst 549/4 549/5 549/7
fir Gst 549/6
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5 a 1228/2022 Recht der Millraumbenutzung hins. Gst 549/4 fir Gst 549/6
6 a 2088/2022 AufschlieBungsabgabe entrichtet hins. Gst 549/6
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhrhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkrhkkhkhkhhrhkhkkhkxx B khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhrhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrrhkkhkhkhhkh*k
1 ANTEIL: 99/100
GCA W. Koldagasse 3400 Errichtung GmbH (FN 552027f)
ADR: Herrengasse 14/3038, Wien 1010
a 1899/2021 Liegenschaftskaufvertrag 2021-06-22 Eigentumsrecht
b 1228/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1471
c 1871/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-07-23 (36 S 129/25z
- LG Korneuburgq)
2 ANTEIL: 1/100
Dr. Christian Gibler
GEB: 1957-10-06 ADR: Herrengasse 14/Top 3038, Wien 1010
a 1228/2022 Kaufvertrag 2022-01-26 Eigentumsrecht

KA A Fh kA xkhhhrdhhhdrhhhhkrdhhhrxhhhrhrhdk O Fhkhhrdhhhrrhhhrrhhhhrrhhhrrhhhrxrkhrrxx

1 a 1899/2021 Pfandurkunde 2021-06-18

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.558.250,--
flir HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)

c 1228/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 1471
d 1228/2022 Simultan haftende Liegenschaften EZZ 1471 2210 2211
2212
2 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem. Punkt VII.
Nachtrag zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/6 fir Gst
549/4 549/5 549/7
3 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT der Fihrung von Leitungen gem. Punkt VIII.
Nachtrag zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/6 fir Gst
549/4 549/5 549/7
4 geldscht

AKX KK AAA I KA AXF I I A AXkkhhxdkhhrxxkhhrx HINWEIS *rxFxFxhrhrrkhhrrhkhhrdhhhrrkhhrxkkhrhrx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KA A A A AR A AR A A A A A R A AR A A A A A AR A AR A A A A A A AR A A A A A A AR AR A A A A AR AR A AR A A A AR AR A A A A AR A AR A A Ak Ak kK

KATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling EINLAGEZAHL 2212
BEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

ok hkhkhkhkhkrhkhkhkhhkhhkhkhhkhhhkrhhkhkhhkhhkhkhhkhkhhkrhkhkhkhhkhhkhkhhkdkhhkrhhkhkhhkrhkhkhhkdrhkkrhkkrhhkrkhkhkhkhxhkxk

Letzte TZ 2118/2025

Khkkkhkkkkhkhkhkhkhhhhkkhhhkhhkhdhdhrhhkhhdh N hkhkhhhhhhhhrhhhhdhdhrhhkhkhrkhkhkhxrhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
549/7 G Garten(10) * 520
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten(10) : Garten (Garten)
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhhkkhkkhhkrhkkhkkhkhhhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhhrhkhkk,kxx A2 hAhkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkhkhhhkhkdkxx
2 a 1228/2022 Recht des Gehens und Fahrens hins. Gst 549/4 549/5 549/6 fir
Gst 549/7
3 a 1228/2022 Recht der Fihrung von Leitungen hins. Gst 549/4 549/5 549/6
fir Gst 549/7
4 a 1228/2022 Recht der Miillraumbenutzung hins. Gst 549/4 fiir Gst 549/7
dhhkhkrkhkhkhkhkhkhkhhrkhkhkhkhkhkkhhhkhkrkhkhhkhhhkkhrkhkxkkkk B Ak khkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhhkhkhkhkhkhrkhkrhkhkhrkhhkhhkrkhkhhkhkhhxkhkxxk
1 ANTEIL: 99/100
GCA W. Koldagasse 3400 Errichtung GmbH (FN 552027f)
ADR: Herrengasse 14/3038, Wien 1010
a 1899/2021 Liegenschaftskaufvertrag 2021-06-22 Eigentumsrecht
b 1228/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1471
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c 1871/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-07-23 (36 S 129/25z
- LG Korneuburgq)
2 ANTEIL: 1/100
GCA Klosterneuburg I Errichtung GmbH (FN 491109w)
ADR: Herrengasse 14/Top 3038, Wien 1010
a 1228/2022 Kaufvertrag 2022-01-26 Eigentumsrecht
b 2118/2025 Eroffnung des Konkurses am 21.8.2025
(36 S 135/25g - LG Korneuburg)

KA A khhhrhhhhrdhkhhdrhhkhhkrxdhhhrrhhhrhrhdk O Fhkhrhrdhhhrrhhhrrhhhhrdhhhrrdhhrxrkkhrrxx

1 a 1899/2021 Pfandurkunde 2021-06-18

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.558.250,--
fir HYPO NOE Landesbank fir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)

c 1228/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 1471
d 1228/2022 Simultan haftende Liegenschaften EZZ 1471 2210 2211
2212
2 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem. Punkt VII.
Nachtrag zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/7 fir Gst
549/4 549/5 549/6
3 a 1228/2022
DIENSTBARKEIT der Fihrung von Leitungen gem. Punkt VIII.
Nachtrag zum Kaufvertrag 2022-04-14 hins. Gst 549/7 fir Gst
549/4 549/5 549/6

AKX KK AKX I KR AXF K I A A Xk ko hkxdkhhxxdkhrhrx HINWEIS *rxFxdhhrrkhhrrhhhhrdhhhrrkhhrxkkhhrxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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2.19 Rechte und Pflichten

e Die Pfandrechte fiir die Hypo Noe EZ 1471 C-LNR 4 und EZ 2210, EZ 2211, EZ 2212 jeweils C-LNR
1 wird in der Verkehrswertfeststellung nicht berticksichtigt, es wird der geldlastenfreie Wert
festgestellt.

e Die Eintragungen im A2- bzw C-Blattern aus der TZ 1228/2022 dienen der ErschlieBung der
Grundsticke im Sinn der Projektentwicklung (3 Doppelhduser und gemeinsame Grun-/Poolflache im
Norden; wechselseitige Geh und Leitungsrechte). Die Planung kann als eine verkehrslbliche
.bestmdgliche Verwertung betrachtet werden (Schaffung von Bauplatzen zur guten Ausnutzung der
Anzahl der Wohneinheiten je Bauplatz). Die Rechte und Pflichten sind daher nicht als Lasten,
sondern als notwendige Voraussetzung fir eine verkehrsmaRige bestmdgliche Nutzung zu sehen.

¢ Die offentlich rechtlichen AufschlieSungsabgaben (Erganzungsabgaben) sind fiir alle Bauplatze
bezahlt (EZ 1471, EZ 2210, EZ 2211)

Auszug aus TZ 1228/2022:
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https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=017&tz=1871&jahr=2025&zaehlung=OHNE
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https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=017&tz=2118&jahr=2025&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=017&tz=1228&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=017&tz=1228&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=017&tz=1228&jahr=2022&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=017&tz=1228&jahr=2022&zaehlung=OHNE
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VL. Servitutsvereinbarung

a.) Gemih dem Bescheid der Stadtgemeinde Klosterneuburg als Baubehdrde
vom 15.12.2021, GZ KLBG/7980BA-BV-GT233 werden die in dem zu
bewilligenden Plan der Vermessung DI Paul Thurner, GZ 11852-2021 vom
27.09.2021 genannten Fahr- und Leitungsrechte mit einer Breite von 3,5m fiir
die Sicherung der Freihaltung von einer spéteren Bebauung vereinbart und sind
diese gleichzeitig mit der Anderung von Grundstiicksgrenzen im Bauland im
Grundbuch einzutragen:

fir die jeweiligen Eigentiimer des Grundstiickes 549/5 (inneliegend in EZ
NEU1, GB 01703 Kierling) ob dem Grundstiick 549/4 sowie

fir die jeweiligen Eigentiimer des Grundstiickes 549/6 (inneliegend in EZ
NEU2, GB 01703 Kierling) ob den Grundstiicken 549/4 und 549/5 sowie

fiir die jeweiligen Eigentiimer des Grundstiickes 549/7 (inneliegend in EZ
NEU3, GB 01703 Kierling) ob den Grundstiicken 549/4, 549/5 und 549/6

b.) Die Vertragsteile schlieen nachstehende Servitutsvereinbarung;
Samtliche Vertragsteile sind als Eigentiimer der herrschenden Grundstiicke

549/5, 549/6 und 549/7 berechtigt, den Zufahrtsweg (Dienstbarkeit des Gehens
und Fahrens) gemil beiliegende Planskizze./1 auf den Liegenschaften 549/4,

4
BG 017 TZ 1228/2022

549/5 und 549/6 als dienende Grundstiicke zu nutzen, und zwar als Geh- und
Fahrweg, dies zur  ErschlieBung des  Zugangs zu eigenen
Wohnungseigentumsobjekten (Wohnungen und Stellpldtze) sowie zum
Poolbereich, der ebenfalls in Beilage./1 eingezeichnet ist.

Die Verkiuferin hat neben dem Geh- und Fahrrecht, dass sie auf die Erwerber
der anderen Liegenschaft iiberbinden wird und das Recht, Leitungen aller Art in
dem auf Beilage./2 ersichtlichen Bereich bis zu den Grundstiicksgrenzen der
einzelnen teilungsgegenstindlichen Liegenschaften (Bauplatz 1, 2 und 3) zZu
verlegen, wobei samtliche Leitungsfihrungen (Wasser, Abwasser, Strom,
Glasfaserkabel, sonstige Elektrokabel) berechtigterweise in diesem Bereich
verlegt und erhalten werden konnen.

¢.) Scmtliche Vertragsteile sind als Eigentiimer der herrschenden Grundstiicke
549/5, 549/6 und 549/7 berechtigt, den auf dem Grundstiick 549/4 errichteten
Miillraum zu nutzen (gemdf Beilage./3).

Gegenstindlich ist auch die Errichtung des Swimmingpools samt Zu- und
Ableitungen, Einrichtungen (wie etwa Filteranlagen) und Nebengebzuden.

e Das Grunlandgrundstick GSt 549/7 ist alleine nicht sinnvoll verkehrsfahig (sondern verkehrsiblich

nur in Verbindung mit den geschaffenen Bauplatzen wirtschaftlich sinnvoll nutzbar)
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Servitutsplan:
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AuRerblcherliche Rechte bzw Lasten wurden vom SV nicht erhoben bzw wurden ihm auch nicht
mitgeteilt und werden somit nicht berlcksichtigt.

Es erfolgt die Bewertung einer (geld)lastenfreien Liegenschaft.

2.20 Widmung
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Widmung Bauland Wohngebiet, offen oder gekuppelte Bauweise, Bauklasse | oder I, beschrankt auf 2
Wohneinheiten pro Bauplatz.
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Die Grundstlicke gelten als unbebaut.

2.21 Anschlusse, Versorgungs- und Entsorgungsleitungen

Es ist davon auszugehen, dass alle Ver- und Entsorgungsleitungen am Grundstiick neu zu verlegen sind.

2.22 Bebauung

Die Grundstlicke gelten als unbebaut, eine Beschreibung eribrigt sich daher.

2.23 Bestandsrechte und Belastungen
Zu den Rechten und Pflichten aus dem Grundbuch wird auf das Kapitel Grundbuchstand verwiesen.
Die Liegenschaften sind augenscheinlich brach liegend.

Die Liegenschaften werden ohne Bestandsrechte angenommen.

Sollten doch Bestandsrechte vorliegen, so behalt sich der Sachverstandige explizit vor, sein Gutachten
anzupassen.

2.24 Baubescheide

Es liegen umfangreiche Planungsunterlagen fiir die Hauser 1 — Hauser 3 vor und jeweils fir die einzelnen
EZ wurden Baubewilligungen am 08.11.2022 erteilt (GZ KLBG/8773BA-BV-BB1, GZ KLBG/10667BA-
BV-BB1 und GZ KLBG/10669BA-BV-BB1).

Die Baubewilligungen wurden nicht konsumiert. Ein Antrag auf Fristverlangerung wurde am 16.05.2025
zuriickgewiesen, die Rechtsmittelfrist ist abgelaufen.

Es liegt kein genehmigtes Bauprojekt vor.
Ein neuer Eigentimer wird daher eine Neueinreichung vornehmen missen.

Die Widmung hat sich nicht verandert. Lt. Baubehdrde sind Anderungen in den Bebauungsbestimmungen
von Klosterneuburg und N6 Bauordnungsnovelle 2022 zu prufen bzw anzupassen. Lt. mindlicher
Aussage im Bauamt sind eher nur geringe Anderungen notwendig (Wasserversickerungen,...).
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2.25 Fotodokumentation

(1)
Blick von Stra’e zum Grundstiick (ehem Einfahrt)
(2)
965.jpeg Blick aufs Grundstlck (Befestigung zur Stralle)
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@)
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963.jpeg Grundstuck, verwildert

4)

964.jpeg Blick Stralle Richtung Westen

2.26 Entwicklungsmoglichkeit

Die geplante Entwicklung zur Nutzung fur 3 Doppelhduser mit gemeinsamen Poolbereich im Norden ist
eine fur die Lage und Widmung gute Lésung.

Es ist nicht anzunehmen, dass das Grundstuck als Einfamilienwohnhaus geniitzt werden wird (zu hohe
Kosten aufgrund der Grofie).
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3 Bewertung

Nach dem LBG (Liegenschaftsbewertungsgesetz) und der ONORM B 1802 ist — sofern vom Gesetz oder
Auftrag nicht anders vorgesehen - der Verkehrswert der Liegenschaft zu bestimmen.

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VeraulRerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufer Betracht zu
bleiben.

Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen laut gesetzlicher Anordnung insbesondere das

e Vergleichswertverfahren, das
e Ertragswertverfahren und das
e Sachwertverfahren in Betracht.

3.1 Festlegung des Bewertungsverfahrens

Fir das Gutachten ist ein Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und zu begriinden. Der Gutachter hat
dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter
Berlicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Freigrundstiick (unbebautes Grundstiick). Es liegt eine
detaillierte Projektplanung vor aber keine glltige Baubewilligung.

Im naheren Umfeld wurden mehrere Freigrundstiicke verkauft. Es wird daher primar das
Vergleichswertverfahren zur Bestimmung des Verkehrswerts herangezogen.

Ein Residualverfahren aus verkauften Doppelhaushalften wird nicht durchgefihrt, da im ndheren Umfeld
zu wenige Transkationen vorliegen und zu viele Annahmen/Anpassungen vorzunehmen gewesen waren.

3.2 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich
der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache bereinstimmen.
Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

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

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Das Vergleichswertverfahren ist das einzige Immobilienbewertungsverfahren das direkt aus dem
Immobilienmarkt abgeleitet wird. Statistischen Methoden sind bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahren eine aul3erordentliche Hilfe. Mit Hilfe der Mittelwertbildung,
Regressions/Korrelationsanalyen, mit der Bildung des Varianzkoeffizienten kénnen méglichst sichere
Aussagen getroffen werden (bzw erlaubt, dass ,unsichere” Vergleichswerte auszuscheiden sind).
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3.3 Feststellen des Freigrundwerts

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich im redlichen Geschéaftsverkehr erzielten
Transaktionspreisen mit vergleichbaren Grundstticken.

Damit Grundstlicke vergleichbar sind, missen diese in einem zeitlichen Kontext zum Stichtag stehen,
eine raumliche Nahe aufweisen, sowie die weiteren allgemein wertbestimmenden Parameter der
Liegenschaften missen Ubereinstimmen bzw. vergleichbar sein.

Abweichungen hinsichtlich wertbestimmender Faktoren sind durch das Einpreisen von Zu- und
Abschlagen zu bertcksichtigen.

Folgende Liegenschaften wurden zu Vergleichszwecken ausgehoben:
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Nr. Kategorie TZ/)ahr Datum KV Grundstiicksfl. Gesamtpreis Kaufvertrag
1 @ Bauland 585/2021 10.02.2021 400,00 240.000,00 €
2 @ Bauland 1824/2021 02.06.2021 903,00 541.000,00 €
B @ Bauland 3284/2021 12.07.2021 611,00 275.000,00 €
4 @ Bauland 3285/2021 07.09.2021 793,00 475.000,00 €
5 @ Bauland 3286/2021 07.09.2021 884,00 595.000,00 €
6 @ Bauland 3287/2021 07.09.2021 822,00 545.000,00 €
7 @ Bauland 3288/2021 07.09.2021 940,00 696.000,00 €
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8 @ Bauland 3573/2021 19.08.2021 1.234,00 988.000,00 €

9 @ Bauland 1804/2021 09.06.2021 791,00 450.200,00 €

Die Details der Abfrage sind im Anhang zu entnehmen.

1/ 10.02.2021 400 m? € 240.000 € 600 | Reilgasse

2/ 02.06.2021 903 m? € 541.000 € 599 | Neugasse 20

3/ 12.07.2021 611 m? €275.000 € 450 | Neugasse/Wunderlgasse privat
4/ 07.09.2021 793 m? €475.000 € 599 | Wunderglasse 15 Proj

5/ 07.09.2021 884 m? € 595.000 € 673 | Wunderglasse 15 Proj

6/ 07.09.2021 822 m? € 545.000 € 663 | Wunderglasse 15 Proj

7/ 07.09.2021 940 m? € 696.000 € 740 | Wunderglasse 15 Proj

8/ 19.08.2021 |1.234 m? € 988.000 € 801 | Wunderglasse 15 Proj

9/ 09.06.2021 791 m? € 450.200 € 569 | Neugasse 20

Sample 1 wird nicht weiter berucksichtigt, da dort von der Grundflache 60% bebaut werden dirfen und 6
Wohneinheiten errichtet werden dirfen und somit nicht direkt vergleichbar ist. Die restlichen Liegen-
schaften verfiigen uber sehr ahnliche Widmung.

Die AufschlieBung ist It. Kaufvertrag tberwiegend zu Lasten des Kaufers durchzufiihren. Diese wird
daher den Quadratmeterpreisen zugeschlagen (objektspezifische Anpassung).

Die Preise werden vom Verkaufszeitpunkt zum Bewertungsstichtag linear angepasst (Index: ONB
Wohnimmobilien Einfamilienhaus Wien')

Ausreil3ertest: es werden bei einer weiteren Mittelwertbildung nur Einzelwerte bericksichtigt, die um nicht
mehr als +/-35% vom ersten Mittelwert abweichen. Dadurch sollten untypische Werte ausgeschieden
werden. Im konkreten Fall war kein Wert auszuscheiden.

ausgeschieden,
1/ 10,11% 6,86% hohere Bauklasse
2/ €599 6,74% 4,47% € 666,29 € 666,29
3/ €450 10,91% 5,94% €525,91 €525,91
4/ €599 7,20% 5,94% € 677,66 € 677,66
5/ €673 6,07% 5,94% € 753,87 € 753,87
6/ €663 6,39% 5,94% €744,72 €744,72
7/ €740 5,35% 5,94% € 823,98 € 823,98

' Der Markt in Klosterneuburg folgt aufgrund der Nahe zu Wien eher dem Wiener Immobilienmarkt und
nicht dem allgemeinen Osterreichdurchschnitt.
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8/ €801 4,32% 5,94% € 882,75 € 882,75
9/ €569 7,58% 4,47% €637,75 €637,75
Mittelwert €714,12 €714,12
Ausreiertest min €464,18
Ausreiflertest max € 964,06
Stichdatum Q2 25

Es wird auch auf die nachst groflere Umgebung (Stadt) zuriickgegriffen, um die Durchschnittspreise fiir
Baugriinde fur Einfamilienhauser festzustellen.

Klosterneuburg o
1703 Wohnbauland (4 2025 [
Anzahl We.. 113 Stichtag 30.06.2025 628,79 €/m>
Minimum 210,21 €/m? Maximum :'1.240,37 €/ mittlerer Wert (aktuelles
Variationsk... 0,46 Standarda.. 316,50 €/m? Jahr)
-0,8 % p.a. ° 11,5 % p.a.
Veranderung 2021 / 2025 Veranderung 2024 / 2025

Die Kennzahlen werden aus Berechnungen (Regressionsanalysen) tber
den aktuellen Datenbestand von immonet.ZT der letzten 5 Jahre ab
Stichtag gewonnen.

Transaktionen Jahresmittel
800
600
400
200
0
2021 2022 2023 2024 2025 2021 2022 2023 2024 2025

Preise nach Wohnlage

maBig gut sehr gut
Minimum 210 € 444 € 921 €
Mittel 323 € 660 € 1.138 €
Maximum 429 € 920 € 1.340 €

Der durchschnittliche Preis von Bauland im Bezirk ist nach der Statistik Austria Immobilien
Durchschnittspreisen 2024 mit 643,3 Eur/m? angegeben.

Der Sachverstandige legt daher den Freigrundwert, wie nachgewiesen, mit rund 714 Eur/m? fest.
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3.4 Verkehrswertfeststellung

Anmerkung: es wird der Anteil 1/1 an allen EZ bestimmt, da die Verwertung nur so erfolgen wird.

Aufgrund der Konzeption mit den Servituten (ua Kanalflihrung) und den Gemeinschaftsflachen im
Grundstiick 549/7 (Griinland) ist nach Ansicht des SV nur eine gemeinschaftliche Verwertung sinnvoll.

Zumindest das Grinland kann alleine wirtschaftlich nicht sinnvoll verwertet werden (echtes Griinland in
der Lage wird zum Teil um 1 Eur/m? verkauft); die Flache ist nur sinnvoll fur die direkten Nachbarn

verwertbar — und eben wirtschaftlich am besten durch Nutzung im Gesamtkonzept.
Es werden folgende Zu- und Abschlage vorgenommen:
Al -2,50% MillgefalRe am Grundstiick

A2 0,00% Fahne 1l (Entfernung von o6ffentlichem Verkehrswert)
A3 -5,00% Fahne 2 (Entfernung von 6ffentlichem Verkehrswert)

Z1 2,50% direktvon Stralle
Z2 5,00% direkt an Gemeinschaftsflache

Die Grinlandflachen werden als ,hoherwertiges Grinland“ mit 10% vom Baulandpreis angesetzt.

Nr GSt Fliache  Widmung Bebaubar Zu/Abschlige Summe Vergleichswert
1 549/4 676 m? 0.00/0,k/l,II 166,77 m? Al1,Z1 0% 482.743,04 €
2 549/5 676 m?0.00/0,k/I,lI 166,77 m? A2 0% 482.743,04 €
3 549/6 954 m? 751m? Bauland Rest GIf 174,89 m? A3, 72 0% 550.798,38 €
4 549/7 520 m?Glf 37.134,08 €

2.826 m? €1.553.418,54

Zum Vergleichspreis werden folgende Anpassungen durchgefiihrt:

Vergleichswert €1.553.418,54
Wert der Projektplanung €77.670,93 5% Anpassungen notig
offene Abgaben €0,00 It Stadt
Zwischensumme €1.631.089,47

geringere Nachfrage Bauprojekte
Marktanpassung -€163.108,95 -10% aufgrund Marktunsicherheiten
Verkehrswert €1.467.980,52

Verkehrswert gerundet € 1.468.000,00

Plausibilisierung 519,5 Eur/m? Freigrundpreis
1.449,2 Eur/m? Grundkostenanteil

Der Verkehrswert entspricht dem gemeinen Wert und ist gerundet 1.468.000 Eur.
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Der Wert bezieht sich auf 1/1 Anteile; eine getrennte Vermarktung wird aus wirtschaftlichen
Griinden nicht angestrebt.

Aufgrund der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, inklusive der Notwendigkeit
der Verwendung von Erfahrungswerten und der getroffenen Annahmen, ist das Ergebnis der Bewertung
nicht als mathematisch exakt feststehende GroRRe zu verstehen. Der ermittelte Wert bedeutet nicht, dass
im Einzelfall dieser am Markt insbesondere kurzfristig jederzeit realisierbar ist.

Wien, am 06.10.2025
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4

Methode und allgemeine Bemerkungen

Es wird der Verkehrswert im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach den darin
genannten Methoden ermittelt.
Der gemeine Wert wird nach Bewertungsordnung und der Grundstiickswert wird nach
Grundstlckswertverordnung ermittelt.
Der ,gemeine Wert*, ,Marktwert“ oder ,Verkehrswert“ wird durch Vergleich mit
Liegenschaftstransaktionen in unmittelbarer Umgebung und zeitlichem Zusammenhang ,glaubhaft
gemacht®. Die nachstgelegenen 5-10 vergleichbaren Liegenschaften werden zur Durchschnittsbildung
herangezogen. Im Fall von nicht ausreichend vorhandenen direkten Vergleichsliegenschaften wird auf
die Bezirksdurchschnitte (Immobilienpreisspiegel bzw Kaufpreissammlung) zuriickgegriffen.
Aus den angepassten Preisen werden Ausreilder ausgeschieden (Abweichung mehr als 35% des
Durchschnitts)
Festgehalten wird, dass der ermittelte ,gemeine Wert* nicht notwendigerweise mit dem Verkehrswert
im Sinn des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ilibereinstimmen muss.
Alle Preise bzw Wahrungsangaben sind in Euro, Flachenmale in Quadratmetern
Der Bau- und Erhaltungszustand der Immobilie wurde nur durch duReren Augenschein befundet und
kategorisiert. Es fanden auftragsgemaf keine weitergehenden bautechnische und insbesondere
keine zerstérenden Untersuchungen statt. Detaillierte Untersuchungen fanden nicht statt, sodass
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffen auf Annahme beruhen. Es handelt sich hierbei
um kein bautechnisches Gutachten und auch nicht um eine Untersuchung nach ONORM 1300
(,Objektsicherheit‘) oder ONORM B/EN 1998-1 und Eorocde8 (,Erdbebensicherheit).
Es fanden keine Uberpriifung auf behérdliche Genehmigungen (Baubescheide etc) statt, auRer diese
sind explizit erwahnt.
Fahrnisse (Einrichtungsgegenstande) sind grundsatzlich nicht Bestandteil der Befundaufnahme und
der Bewertung.
Nach Altlasten oder Kontaminierungen wurde nicht untersucht, da das auch nicht das Fachgebiet des
Sachverstandigen ist. Die Bewertung erfolgt auf der Basis des Verdachtsflachenkatasters. Auch
Flachen, die nicht im Kataster aufscheinen sind nicht notwendigerweise frei von Altlasten oder
Kontaminationen
Die konkret angesetzten Herstellkosten, Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
(Sanierungskosten) werden vom SV unter der Annahme von marktkonformer Durchfiihrung aus
Erfahrungssatzen flr den entsprechenden Gebaudetyp, Nutzung und Nutzungsdauer angesetzt
Bei der Befundaufnahme und insbesondere bei der 6rtlichen Besichtigung werden die Fakten in einer
Ublichen ordnungsgenafllen und angemessenen Weise aufgenommen.
Haftungsausschluss: Die Stellungnahme erfolgte im Auftrag des Auftraggebers. Eine Haftung
gegeniber Dritten wird explizit ausgeschlossen, aufRer diese wurden bei der Auftragserteilung
schriftlich bekanntgegeben.
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfallig begrindete Pfandrechte,
vorhandene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitragen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegangen
wird, in der Bewertung auRer Ansatz, da sie bei einer Verauflerung mit dem Kaufer direkt zu
verrechnen sind.
Das Gutachten wurde mit grof3er Sorgfalt und erhéhten Haftungsmalstaben durchgefihrt
(Sachverstandigenhaftung nach ABGB). Aufgrund des Charakters des Gutachtens werden Haftungen
und Gewahrleistungsanspriche, unabhangig aus welchem rechtlichen Grund, mit dem Auftragswert
des Gutachtens begrenzt. Anspriiche oder Mangel sind innerhalb von 14 Tagen nach Entdeckung
gegeniiber dem Sachverstandigen anzuzeigen.
Es wird jegliche Haftung des Sachverstandigen fur die tatsdchliche Widmung sowie die sich dar-aus
ergebenden Bebauungsmaoglichkeiten, die tatsachlich erzielbaren Bruttogrundflachen/Netto-
grundflachen bzw. Bruttogescholflachen/Nettonutzflachen sowie die Anzahl der méglichen bzw.
sicherzustellenden KFZ-Stellplatze, welche sich aus einer konkreten Projektentwicklung ergeben,
ausgeschlossen.
Werden weitere Fakten oder Information bekannt, behalt sich der Sachverstandige vor, sein
Gutachten anzupassen.
Literatur:

o Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG, in der Fassung BGBI Nr. 150/1992

© Ing Mag Martin Oliva, 1210 Wien, Mihlweg 81 Stand: Oktober 2025
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (Immobilienwesen)
gewerblicher Immobilientreuhander



Wertgutachten: 3400 Klosterneuburg, Wladimir Koldagasse 14 Seite 33 von 43

o Bewertungsgesetz — BewG, in der Fassung BGBI Nr. 148/1955

o Grundstuckswertverordnung — GrWV in der Fassung von BGI Il Nr. 442/2015

o ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung, in der Fassung 3-2022

o Bienert/ Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 3.Auflage, 2014

o Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstticken, 6. Auflage, 2010

o Kothbauer/Reithofer: Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

o Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7.Auflage, 2017

o Seiser / Kainz: Der Wert von Immobilien, 2009

o Landesverband Steiermark und Karnten: Nutzungsdauerkatalog 2020

o Die Nutzungsdauer von Gebauden, Seiser+Seiser, 2020

o Die Bewertung von Wohnimmobilien, Schwirley/Dickersbach 3. Auflage

o Grundeinlése und Enteignung, Probst 2017

o Ross-Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken, 29. Auflage
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5 Anlage: nachgewiesene Transaktionen

Nr. 1: Bauland *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Gesamtpreis korr.

Aus dem Kaufvertrag

10.02.2021
585/2021
1703 Kierling
1708

1703 - 515/2
Bauland Kerngebiet
Frieser

Waldner

400,00 m?

240.000,00 €
400,00 m?
600,00 €

240.000,00 €
Widmung: Bauland Kerngebiet;
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Nr. 2: Bauland *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Gesamtpreis korr.

Aus dem Kaufvertrag

02.06.2021

1824/2021

1704 Klosterneuburg

5219

Neugasse 20 3400 Klosterneuburg
1704 - 1295/14

Kerbl
Stadtwerke Immobilien GmbH

903,00 m?

541.000,00 €
903,00 m?
599,11 €

541.000,00 €
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Nr. 3: Bauland *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse

Grundstick (KG - GNr)

Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Gesamtpreis korr.

Aus dem Kaufvertrag

12.07.2021
3284/2021

1704 Klosterneuburg

6483

1704 - 1295/1

Bauland-Wohngebiet, Bauland-Kerngebiet

Kerbl
Weber
611,00 m2

275.000,00 €
611,00 m?
450,08 €

275.000,00 €

Widmung: Bauland-Wohngebiet, Bauland-Kerngebiet; neu gebildetes Gst
aus Gst 1295/1 und 1295/27, befindet sich teilwiese in der gelben

Gefahrenzone (WLV)
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Nr. 4: Bauland *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Gesamtpreis korr.

Aus dem Kaufvertrag

07.09.2021
3285/2021

1704 Klosterneuburg
6483

1704 - 1295/32

Bauland-Wohngebiet, Bauland-Kerngebiet
Kerbl

Wunderlgasse 15 Projektentwicklungs GmbH
793,00 m?

475.000,00 €
793,00 m?
598,99 €

475.000,00 €

Widmung: Bauland-Wohngebiet, Bauland-Kerngebiet; neu gebildetes Gst
aus Gst 1295/1 und 1295/27, befindet sich teilwiese in der gelben

Gefahrenzone (WLV)
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Nr. 5: Bauland *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Gesamtpreis korr.

Aus dem Kaufvertrag

07.09.2021
3286/2021

1704 Klosterneuburg
6483

1704 - 1295/33

Bauland, Freiflache

Kerbl

Wunderlgasse 15 Projektentwicklungs GmbH
884,00 m?

595.000,00 €
884,00 m?
673,08 €

595.000,00 €

Widmung: Bauland, Freiflache; neu gebildetes Gst aus Gst 1295/1 und
1295/27, hinterer Teil des Gst ist Freiflache (Gartenzonen)
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Nr. 6: Bauland *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Gesamtpreis korr.

Aus dem Kaufvertrag

07.09.2021
3287/2021

1704 Klosterneuburg
6483

1704 - 1295/34

Bauland, Freiflache

Kerbl

Wunderlgasse 15 Projektentwicklungs GmbH
822,00 m?

545.000,00 €
822,00 m?
663,02 €

545.000,00 €

Widmung: Bauland, Freiflache; neu gebildetes Gst aus Gst 1295/1 und
1295/27, hinterer Teil des Gst ist Freiflache (Gartenzonen)
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Nr. 7: Bauland *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Gesamtpreis korr.

Aus dem Kaufvertrag

07.09.2021
3288/2021

1704 Klosterneuburg
6483

1704 - 1295/27

Bauland, Freiflache

Kerbl

Wunderlgasse 15 Projektentwicklungs GmbH
940,00 m?

696.000,00 €
940,00 m?
740,43 €

696.000,00 €

Widmung: Bauland, Freiflache; neu gebildetes Gst aus Gst 1295/1 und
1295/27, hinterer Teil des Gst ist Freiflache (Gartenzonen)
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Nr. 8: Bauland *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Gesamtpreis korr.

Aus dem Kaufvertrag

Nr. 9: Bauland *

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ

Adresse
Grundstick (KG - GNr)
Widmung
Verkaufer

Kaufer
Grundstticksflache
Bebaute Flache
Nutzflache
Gesamtkaufpreis
Grundstticksflache
Preis/m2
Valorisierungsfaktor
Gesamtpreis korr.

Aus dem Kaufvertrag

19.08.2021
3573/2021

1704 Klosterneuburg
6796

1704 - 1354/14 | 1704 - 1354/2

Krippl
Wunderlgasse 15 Projektentwicklungs GmbH
1.234,00 m?

988.000,00 €
1.234,00 m?
800,65 €

988.000,00 €

09.06.2021
1804/2021

1704 Klosterneuburg
5221

1704 -1295/13

Kerbl
Anastassova
791,00 m?
645,00 m2

450.200,00 €
791,00 m?
569,15 €

450.200,00 €
BauFIGeb: 645 m2;
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6 Anlage: Ubersicht liber die geplante Anlage
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