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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Klosterneuburg lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 5751, KG 01704 Klosterneuburg, mit der grundbiicherlichen
Grundstiicksadresse 3400 Klosterneuburg, Steigergasse 45 zu erstatten. Der Auftrag wurde
schriftlich am 01.12.2025 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag ist der Tag der tatsichlich vollzogenen Befundaufnahme
heranzuziehen. Nachdem der erste Befundtermin am 19.01.2026 mangels Zutritts gescheitert
war, wurde die Befundaufnahme am 25.03.2026 im Beisein des Gerichtsvollziehers, eines
Schlossers (zur amtlichen Tiir6ffnung) sowie des Vertreters der verpflichteten Partei
durchgefiihrt. Die Befundung begann um 09:00 Uhr und dauerte eine Stunde. Demnach ist der
malgebliche Bewertungsstichtag der 25.03.2026.

1.3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch
die Erhebungen des Sachverstéindigen iiber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhéltnisse
der Liegenschaft erlangt wurden. Dariiber hinaus bilden die Informationen und Auskiinfte der
Parteien bzw. deren Vertreter die Grundlage fiir dieses Gutachten. Ergéinzende
Informationsquellen sind in den Beschreibungen (jeweiliger Befundteil) enthalten.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:

e Befundaufnahme: 19.01.2026 um 10 Uhr und 25.03.2026 um 9 Uhr

¢ Grundbuchsauszug vom 02.12.2025, 27.05.2026

e FErhebungen zu Verkehrsinformationen, Lirm- und Immissionsbelastungen,
Stadtstrukturplan (Kulturgiiterkataster), Flachen- und Bebauungswidmung, u.v.m;

e Fotodokumentation der bgg Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

o Literatur:

,Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage,
,Immobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage,
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 1992/150;

o Statistiken:
,Jmmobilienpreisspiegel* — WKO; ,,Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
»dtandortexposé und Vgl-Wert-Erhebung® — IMMOunited GmbH

Durch den vorgenommenen Befundungsvorgang sind die objektiven wertrelevanten
Objekteigenschaften aus Sachverstindigensicht im erforderlichen Umfang beriicksichtigt.
Dennoch ist der Hinweis vorzunehmen, dass Abweichungen der tatsichlichen, rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten zu den vorgelegten Unterlagen den
berechneten Verkehrswert verindern konnen. Neue Unterlagen bzw. Anderung des
Informationsstandes konnen ebenfalls zu einer Verdnderung des Gutachtenergebnisses fiihren.
Das vorliegende Gutachten hat ausschlieBlich in seiner Gesamtheit und in Bezug zu den
Aufgabenstellungen des Gerichtsauftrages Giltigkeit.

Gemill den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass
die im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachverstidndigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit grofSter
Sorgfalt erfolgen.




2. Befund

2.1.Lagebeschreibung der bgg Liegenschaft

Die Beschreibung der Kriterien beziiglich Lageeigenschaften basiert auf standardisiert
durchgefiihrten Recherchen und sorgfiltigen Auswertung Offentlich zuginglicher
Datenquellen. Ergidnzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser Erhebungen mit der
vor Ort durchgefiihrten Befundaufnahme. Die Verbindung der Analyse vorhandener
Datenquellen und der Befunderhebung ermdglicht ein fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
umfassendes Bild der Lageeigenschaften.

Kriterium

Beschreibung

Lage allgemein —

verkehrstechnische
Erreichbarkeit:
Individualverkehr/
offentlicher
Verkehr

Infrastrukturelle
Einrichtungen/
Nahversorgung

Lage allgemein (gut)

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in der
Stadtgemeinde Klosterneuburg im Straenverkauf der Steigergasse
und ist vom StraBenzug ,,Am Olberg* kommend unmittelbar zu
Beginn der Steigergasse situiert. Die unmittelbare Mikrolage ist
durch eine iiberwiegend aufgelockerte Bebauungsstruktur mit Ein-
und Zweifamilienhdusern sowie dazugehdrigen Griin- und
Gartenflachen geprigt. Insgesamt handelt es sich um eine ruhige
Wohnlage mit geringem Verkehrsaufkommen und einer fiir
Wohnzwecke giinstigen Umgebungsqualitét.

Lage Individualverkehr (gute Erreichbarkeit)

Die verkehrstechnische Anbindung fiir den Individualverkehr ist als
gut zu beurteilen. Uber die B14 (Kierlinger StraBe) besteht eine gute
Verbindung sowohl in Richtung Stadtzentrum Klosterneuburg als
auch in Richtung Tulln. Dariiber hinaus ist iiber das iibergeordnete
Stralennetz eine gute Erreichbarkeit der Bundeshauptstadt Wien
gewihrleistet.

Lage offentlicher Verkehr (durchschnittliche Erreichbarkeit)

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist als durchschnittlich
einzustufen. Die nichstgelegene Bushaltestelle ,,Eichberggasse 30*
der Regionalbuslinie 402 befindet sich in einer Entfernung von rund
280 m. Der Bahnhof Klosterneuburg-Kierling ist etwa 3,5 km
entfernt und innerhalb von rund 7 bis 10 Fahrminuten erreichbar.
Dort bestehen Anschliisse an die OBB-Linien S40 und R40 sowie an
weitere Regionalbusverbindungen. Erginzend erschlieen die
Regionalbuslinien 400, 401, 402, 403, 404 und 406 sowie die
Stadtbuslinien 1 und 2 das Gemeindegebiet und stellen
Zubringerverbindungen zu den Bahnhofen Klosterneuburg-Kierling
und Klosterneuburg-Weidling her.

Lage Nahversorgung (durchschnittlich- Bedarf individueller
Verkehrsmittel)

Die fiir den taglichen Bedarf erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen wie Lebensmittelmérkte,
Einzelhandelsgeschifte, Arzte, Apotheken, Gastronomiebetriebe,
Kinderbetreuungseinrichtungen,  Schulen,  Postdienstleistungen
sowie sonstige Offentliche und private Versorgungseinrichtungen
befinden sich in Entfernungen von etwa 1 bis 5 km und bediirfen
einer Anbindung durch Individualverkehr.




2.1.1. Lage der Liegenschaft
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2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Apotheke Die Blaue Apotheke 1,36 km
Arzt Cornelia Schoppl 1,30 km
Aufladestation Plug+Pray Kritzendorf 1,84 km
Autowaschanlage eni wash 3,51 km
Bickerei Dacho, Stadtplatz 35, 2,54 km
Bar Manege 2,50 km
Bibliothek Offentliche Biicherei Kierling 953 m
Biergarten Schutzhaus Am Ameisbach 12,48 km
Café Café im Amtshaus, Hauptstrale 56-58/4, 3420 Kritzendorf 2,05 km
Club / Disco Qube, Stockerauer Strafle 19, Korneuburg 4,66 km
Drogerie Bipa, Stadtplatz 33 2,57 km
Eissalon Leonardelli la Gelateria, Hofkirchnergasse 14 2,49 km
Fahrschule Leo's Fahrschule 2,65 km
Fahrzeugverleih Laimer Nutzfahrzeuge 4,54 km
Fast-Food Restaurant Silbersee Standl 3,67 km
Fleischer Fleischerei Hofmann, Hauptplatz 13, 2100 Korneuburg 4,75 km
Friseur Friseur Kaisler, 1,31 km
Gemischtwaren Nah&Frisch 1,94 km
Griinraum Stollhof, Keine Adressinformation 980 m
Kasino Casino Wien, Kérntner Strafie 41, 1010 Wien 13,54 km
Kindergarten Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 701 m
Klinik Rehabilitationszentrum Weiller Hof 1,61 km
Konditorei Christina's Sweet-Art e.U. 1,64 km
Krankenhaus Landesklinikum Klosterneuburg 2,60 km
Kulturinstitut Pfadfinder 2,16 km
Museum Franz-Kafka-Gedenkraum 1,61 km
Musikschule Musikschule Klosterneuburg 2,57 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Klosterneuburg, Franz-Rumpler-Straf3e 10, 2,87 km
3400 Klosterneuburg

Postamt Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 2,69 km
Pub Buri's 2,57 km
Rechtsanwalt Dr. Ollinger 2,74 km
Restaurant Weingut Ubl-Doschek 1,21 km
Schule Volksschule Kierling 1,30 km
Seniorenwohnheim Agnesheim 1,87 km
Supermarkt Spar 826 m
Tankstelle Turmol 1,95 km
Theater Kellertheater Wilheringerhof, Albrechtstraf3e 61 2,21 km
Tierarzt Tierambulanz Kierling, Keine Adressinformation 853 m
Universitit / ISTA (Institute of Science and Technology Austria) 2,27 km
Hochschule

Vergniigungspark Fossilienwelt Weinviertel 7,94 km
Zahnarzt Judith Kohl, Keine Adressinformation 1,31 km
Zoo Kinderbauernhof - Landgut Wien Cobenzl 5,85 km

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Kurz-Auszug)

Die gesamte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitiiten (detaillierte Erhebung
und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum Offentlichen Verkehr und Individualverkehr, Geoinformationen und
sonstige Qualitdten; ergdnzend zugleich um statistische Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage
etc.). Insofern kann aus dieser Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalitiiten erhoben werden.
Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven Mafistiben ausgerichteten Institution erhoben und verweist
auch auf die Verwendbarkeit der Daten fiir Sachverstindigenzwecke.



2.2. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
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Auf der Liegenschaft ist folg. aktuelle Widmung ausgewiesen:
GSTNR 1239/6 (EZ 5751)

als Bauland-Wohngebiet — zwei Wohneinheiten

., Bauland Wohngebiet mit einer Beschrdnkung auf 2 Wohneinheiten pro Bauplatz“.
Eine Bebauungsdichte ist nicht vorgeschrieben; Bauklasse I oder Il (d.h. 2 Vollgeschof3e mit
einer Beschrdnkung fiir zuriickgesetzte Geschofie); offene Bauweise. *

Auf Grund der vorgenommenen Recherchen ist hinsichtlich der bestehenden Bebauung von
einem widmungsentsprechenden Umfang auszugehen.



2.3. Bodenkontaminierung/Verdachtsflichenkataster
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemag Altiastensanierungsgesetz zu veroffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:

“Klosterneuburg, Steigergasse 45 (Adresse)”
Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen Anderungen der Erhebung méglicher negativer
Einfliisse von Grundstiicken durch Kontaminierung bzw. Altlasten ist fiir das
bewertungsgegenstidndliche Grundstiick von keinem Gefdhrdungspotential auszugehen.
Im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter Vorbehalt der
vollstindigen Erfassung, nicht verzeichnet. Fiir die Bewertung ist daher von keinem

Gefahrdungspotential auszugehen.



2.4. LirmKkarten (Straflenverkehr)

In den vorliegenden Karten sind die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungsldrmrichtlinie fallenden
Ballungsrdume und Ldarmquellen eingetragen.

Die strategische Ldarmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie Verkehrsstirke,
Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der Bebauung beriicksichtigt wird. Die
Pegelwerte stellen die Larmimmission in einer Hohe von 4m tiber dem Boden dar und sind daher sowohl
fiir den Schutz des Freiraumes als auch hinsichtlich Aussagen fiir hohe Gebdude nur bedingt geeignet
und nur bedingt anwendbar.

Ldrm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Le.-Ldrmindex beschrieben. Der Lgen entspricht dem
energiedquivalenten Dauerschallpegel, wobei fiir den Abendzeitraum (19:00 - 22:00 Uhr) ein
Pegelzuschlag von 5 dB und fiir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB
beriicksichtigt wird. Ldrm fiir den Nachtzeitraum wird durch den Lygn-Ldrmindex beschrieben. Der Lyign
entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel fiir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr).

Die bgg Liegendchaft liegt im ggst. Abschnitt It. ,,24h Durchschnitt-Léirmindex* bzw. It. ,,Nacht-
Ldrmindex " fiir Str.-Verkehr weit unter dem Schwellenwert von ,, Lien” 60 dB bzw. ,, Luign:* 50 dB gemdfs
der Bundes-Umgebungsldrmschutz-VO BGBI. I Nr. 60/2005.

Larminfo.at
Larmkarten A

= Steigergasse ds

Strale 2022 - Summen- iy

karte - 24h 2
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Fir die Bewertung der gegensatéindlichen Liegenschaftsanteile ist auf der Grundlage der
Erhebungen und der Wahrnehmungen bei der Befundaufnahmen von keiner wertrelevanten
Larmbeeintrachtigung von der Strallenseite auszugehen.


https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2005/60

2.5. Beschreibung der zu bewertende Liegenschaft und deren Bebauung

Kriterium

Beschreibung

Konfiguration,
Grolie,
Ausrichtung des
Grundstiicks

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft weist gemdf Grundbuchsstand
eine Gesamtfliche von 766 m? auf. Das Grundstiick ist trapezformig
konfiguriert und erstreckt sich von der an der Steigergasse gelegenen
Straflenfront in nordwestliche Richtung. Die topographischen Verhéltnisse sind
durch eine Hanglage gekennzeichnet; das Geldnde beginnt bereits an der
stralenseitigen Grundstiicksgrenze zum Offentlichen Gut anzusteigen und
entwickelt sich iiber mehrere Geldndestufen kontinuierlich bis zur riickwértigen
Grundstiicksgrenze. Die Hohendifferenz ist deutlich wahrnehmbar und prégt
die Nutzungs- und Bebauungssituation. Die ErschlieBung erfolgt von der
Steigergasse aus. Im vorderen Grundstiicksbereich befindet sich ein
Vorgartenbereich mit einer Auffahrt. Das Einfamilienhaus ist entlang der
rechten Grundstiicksgrenze situiert; der {iberwiegende Freiflichenanteil
befindet sich seitlich des Gebdudes entlang der linken Grundstiicksgrenze und
ist als Gartenanlage mit einem gewachsenen Bestand an Baumen, Strauchern
sowie Wiesenflidchen gestaltet.

Die Grundstiickskonfiguration ist durch die Hanglage, die geographische
Ausrichtung sowie die bestehende Anordnung der Bebauung und
Gartenfldchen geprégt. Die vorhandene Bebauungsstruktur entspricht dem fiir
die  gegenstindliche = Wohnlage typischen  Erscheinungsbild  von
Hanggrundstiicken am Olberg in Klosterneuburg.

Haustyp/
Errichtungs-
Zeitpunkt/
Raumaufteilung

Haustyp:
Bei der bewertungsgegenstiandlichen Baulichkeit handelt es sich um ein

Einfamilienhaus in Massivbauweise. Das Gebidude besteht aus Keller-, Erd-,
und Obergeschoss. Das Gebdude verfligt iiber einen Holzdachstuhl mit
Ziegeldeckung. An den oberirdischen Geschoflen, insbesondere Erdgeschoss
und Obergeschoss, ist ein Warmeschutz vorhanden.

Der Errichtungszeitpunkt wird anhand der vorliegenden Unterlagen Mitte der
80-er Jahre eingestuft.

Raumaufteilung:

Die Raumaufteilung entspricht im Wesentlichen den vorliegenden
Planunterlagen. Im Erdgeschoss befinden sich der Eingangsbereich (Diele),
eine Kiiche mit anschlieBendem Abstellraum, ein Wohnzimmer, zwei weitere
Hauptrdume sowie ein Badezimmer.

Vom Erdgeschoss besteht ein Zugang zu den Terrassenflichen und zum
Gartenbereich. Das Kellergeschoss umfasst mehrere Lagerrdume, einen
Heizraum mit Zentralheizungsanlage, einen Sanitérbereich mit Dusche sowie
eine Garage mit Zufahrtsmoglichkeit vom Vorgartenbereich. Das
Kellergeschoss weist nutzungsbedingt iiberwiegend Neben- und Lagerflichen
auf und ist nur eingeschrinkt natiirlich belichtet. Im Obergeschoss befinden
sich mehrere Zimmer (Dachrdaume) und ein Sanitérbereich, welche iiber einen
zentralen Gang erschlossen werden. Straenseitig ist ein Balkon angeordnet.

Energieausweis

Dem Sachverstindigen liegt ein solcher Ausweis nicht vor. Es wird bei der
Bewertung davon ausgegangen, dass das bgg Gebdude einem dem
Gebdudealter durchschnittlich zumessbaren Energiewert entspricht.

Anschliisse:

Wasser, Strom, Kanal

Aussenanlagen

Die AuBenanlagen umfassen befestigte Terrassenflachen, teilweise mit
Steinplatten, einen Garten mit Wiesen-, Strauch- und Baumbestand, eine
Gartenhiitte sowie ein Schwimmbecken in Betonbauweise mit
Folienauskleidung. Das Schwimmbecken ist nicht funktionsfdhig und
sanierungsbediirftig. Zur StraBlenseite besteht eine Einfriedung in Form einer
Mauer mit Eisengitter sowie ein Stahl-Einfahrtstor und ein Eingangstor.
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Ausstattungs-
und Erhaltungs-
zustand

Die Innenausstattung ist als einfach bis durchschnittlich zu bezeichnen.
Die Bodenbeldge bestehen teilweise aus keramischen Fliesen, Linoleum sowie
Holzbeldgen. Die Wandoberflichen sind {iiberwiegend gestrichen oder
tapeziert; die Sanitirbereiche sind verfliest, teilweise bis zur Decke. Die Fenster
bestehen aus Holz, teilweise mit Verbundverglasung. Die Innentiiren sind als
einfache Holztliren ausgefiihrt, teilweise mit Glasfiillungen. Es sind sowohl
Holz- als auch Stahlzargen vorhanden. Die Beheizung erfolgt iliber eine
Zentralheizungsanlage (Olheizung- Kesseltausch 2010); Radiatoren sind in
allen Ebenen augenscheinlich vorhanden. Die Installationen sind teilweise
offen gefiihrt. Wasseranschliisse sind vorhanden. Das Kellergeschoss weist
Fliesenbdden auf und ist teilweise beheizt. Aufgrund der Lage und Bauweise
besteht im KG eine eingeschréinkte natiirliche Belichtung.

Der Gesamtzustand der Baulichkeiten ist als abgewohnt zu beurteilen.
Der  Erhaltungszustand ist insgesamt durchschnittlich, laufender
Instandhaltungs- und  Sanierungsbedarf  ist  gegeben.  Einzelne
Ausstattungsbereiche entsprechen nicht mehr zeitgeméfBen Standards.

Grundbiicherliche
Einverleibung

Die Bewertung bezieht sich auftragsgemdfl auf einen geldlastenfreien
Liegenschaftsanteil (die im GB ausgewiesene Geldlasten sind nicht
bewertungsgegenstindlich).

Nutzung des
Bewertungs-
gegenstandes

Nach den im Zuge der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen ist davon
auszugehen, dass die gegenstindliche Liegenschaft zum Bewertungsstichtag
nicht bewohnt ist. Hinweise auf bestehende Bestands-, Miet- oder sonstige
Nutzungsrechte konnten weder aus den vorliegenden Unterlagen noch im
Rahmen der 6rtlichen Erhebungen festgestellt werden. Mangels gegenteiliger
Anhaltspunkte wird der Bewertung daher die Annahme einer bestandfreien
Liegenschaft zugrunde gelegt.
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um eine Einfamilienhausliegenschaft in
Eigennutzung durch den Verpflichteten. Fiir solche Objekte ist das Sachwertverfahren in seiner
Kombination aus Vergleichswert fiir Grund und Boden und Substanzwert fiir die errichteten
Baulichkeiten das geeignete Bewertungsverfahren. Der Bodenwert ermittelt sich aus den
Erhebungen zu Vergleichspreisen vergleichbarer Grundstiicke in der Umgebung sowie aus
allgemeinen Informationsquellen (Immobilienpreisspiegel und Internetdaten iiber Angebote
vergleichbarer Grundstiicke etc.) zu durchschnittlichen Marktpreisen.

3.2. Sachwertverfahren (§ 6 LBG):

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

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer
unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die sich demgegeniiber aus
der Bebauung oder Bestockung der zu bewertende Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschafisverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

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

Der Sachwert ermittelt sich gem. § 6 (1) LBG stichtagsbezogen aus dem Bodenwert bezogen auf
die erhobene Grundfliche und dem Gebidudewert bezogen auf die ermittelte Nutzfliche der
zuordenbaren Bebauung anhand der Plandokumente.

a) Bodenwert

Aus den Recherchen der verdffentlichten Grundbuchsdaten konnten in unmittelbarer Umgebung
zur gegenstindlichen Liegenschaft stichtagsbezogen Verkaufstransaktionen fiir unbebaute
Grundstiicke erhoben werden; die fiir einen Vergleich mit den Lage- und
Widmungsvoraussetzungen der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft geeignet sind.
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Adresse | | m? | Kaufpreis m2-Preis
Steigergasse39a 12.12.2025 1366,00m* €973 000,00 | € 712,30
Steigergasse 24 16.12.2025 637,00 m?> €569 000,00 | € 893,25

Quelle: https://immobase.immounited.com/intern.aspx?page=12

Aus dem vorliegenden Vergleichsspektrum ist ersichtlich, dass Grundstiicke in der Gré3eordnung
bis 700 m? im Spektrum eher an der oberen Schwelle orientiert sind, wéhrend Liegenschaften iiber
1.000,00 m? eher im unteren Schwellenbereich angesiedelt sind.

Die statistisch erhebbaren Datenquellen zu Grundstiickspreisen bestitigen, dass das aktuelle
Preisniveau fiir Grundstiickspreise im Bereich ,Kierling® zum Bewertungsstichtag in einer
Preisspanne zwischen rd. € 450,00/m? und € 800,00/m? [Auswertung immowert.at] liegt.

NIEDEROSTERREICH ~ Grundstiickspreise fiir KG Kierling (1703)

Grundstiickspreis von Grundstiickspreis bis Tendenz

KLOSTERNEUBURG ~ €450-- € 800.- ->

Quelle: www.immowert123.at/grundstueckspreise/
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Bezogen auf die Lage und GrofBe der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft und der
bestehenden Konfiguration wird in Abstimmung mit den Ergebnissen aus den Recherchen der
Vergleichsdaten ein Freigrundwert in der Héhe von € 900,00/m? herangezogen. Dieser Wert wird
mit der grundbiicherlich ausgewiesenen Grundfliche multipliziert. Auf Grund der bestehenden
Hanglage im Verhéltnis zur Bebauung wird ein Abschlag in der Héhe von 10% vorgenommen.
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b) Gebiudewert

|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebiude 2024 |

Ansatze fir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebadude
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzflache (WNFL) fiir Hauptgeschole
nach Ausstattungsqualitidt und Bundesland, stddtischer Bereich

1 2 z)
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien & 3.300 € interpolieren 4.000 € interpolieren 5.300 € (++
m Niederésterreich - 2.900¢€ L 3e00€ 7 a300€ L

Ausgangsbasis fiir den Gebidudewert ist der zum Bewertungsstichtag zu ermittelnde
Bruttoherstellungswert aller bewertungsgegenstindlichen Baulichkeiten, bezogen auf die
Bauweise und Ausfiihrung. Dieser Wertansatz erfolgt, unter Heranziehung der Empfehlungen der
Sachverstindigen zu durchschnittlichen Bruttobaukosten in Niederosterreich, in normaler
Ausstattungsqualitit mit rd. € 2.900,00/m?. Der Herstellungswert der gegenstdndlichen
Bausubstanz ermittelt sich durch Multiplikation des erhobenen Herstellungswertes €/m? mit der
erhobenen It. Plandokument erhobenen Nutzfliche. Beim Herstellungswert des Kellergeschosses
ist der geringere Ausstattungsqualitit durch die geringere Qualifizierung (75% der
Herstellungskosten) berticksichtigt.

Die Alterswertminderung wird vom Neuherstellungswert gesamtheitlich unter Beriicksichtigung
der linearen Alterswertberechnung auf Basis des kalkulatorisch ermittelten Gebdudealters zum
Bewertungsstichtag (40 Jahre) und der gewdhnlichen Nutzungsdauer eines solchen Gebéudes (60
Jahre) mit 66,67 % vorgenommen.

Die Auflenanlagen (Einfriedung, Terrasse, Pool, Hiitte) werden mit 5% angesetzt. Fiir die

bestehenden Méngel im Bereich Aulenanlagen und Innenausstattung wird ein Abschlag von 10%
vorgenommen, das entspricht einem Instandhaltungsaufwand von rd. € 45.000,00.
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3.3. Wertermittlung

Bodenwert Faktoren Gesamtwerte
Freigrundwert 766,00 m* | € 900,00 100%| € 689 400,00
Abschlag Gebundenheit/Hanglage 10% -€ 68 940,00
geminderter Grundwert € 810,00 /m? € 620 460,00
Gebiudewert Nutzfliche €/m? (?ualiﬁ- Gesamtwerte
zierung

Herstellungskosten: KG 3448 | € 2 900,00 75% € 74 994,00
Herstellungskosten: EG 85,06 m* | € 2 900,00 100% € 246 674,00
Herstellungskosten: OG/DG 4482 m* | € 2 900,00 100% € 129 978,00
Herstellungswert 164,36 m*> | € 2 747,91 € 451 646,00
abzgl. lineare Alterswertminderung -66,67% -€ 301 097,33
Wert der Aullenanlagen (Einfriedung, Terrasse, Pool, Hiitte) 5,00% € 22 582,30
abzgl. Mangel (Poolsanierung, Instandhaltungsriickstand) 10,00% -€ 45 164,60
Gebiudezeitwert € 127 966,37
Sachwert (Grund- + Gebdudewert) gesamt € 748 426,37
Sachwert, gerundet € 750 000,00

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft betrigt gerundet

Wien, am 29.05.2026

€ 750.000.00.
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4. Anlage/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug

JUSTIZ rePuBLi GSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRRLGEMEINDE 01704 Klosterneuburg EINLAGEZAHL 5751
BEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

LR R S S SRR RS R R E R SRR iR L R SRR R R R RS SRS Rl R SRR EEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEESE]

Letzte TE 2554/2025
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

EXEEXETRAERXTANTXAXNTANTAATAATANTANTEANZTR B A A N N A A A A A T A AT A A TR AT AN TR N TR A

GET-HR G BA (HUTZUMG) FLACHE GST-ADRESSE
1239/6 G G5T-Fliche i T66
Bauf. (10) 121
Garten(l0) 645 Steigergasse 45
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Géirten(10): Girten (Girten)
A S A SRR R R R R R E RS EEEEEEEEEEEEEEEEESS az L A A S SRS RS SRR R R EE R EEEEEEEEEEEE SRR SRS S
2 a 1984/19%86 Erbauung eines Hauses (auf) Gst 1233/6
FTEAETET AT AT EAAT AT A AT A AT ATA TR AT AN T OO R o B kR A R S R R R R e
3 ANTEIL: 1/1
BIGS GmbH (FN 357036h)
ADR: HaydnstraBie 52, Leopoldsdorf 2333
a 298172017 Kaufvertrag 2017-11-06 Eigentumsrecht
b geléscht

LR R S S S EEE RS SR R EEEEEEE R B EEEEEEEEE RS B S E R S S S R R EE R R R R R RS EE R EEEEEEEEEEE R E R RS

5 a 298172017 Pfandurkunde 2017-11-10

PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 600.000,--
fiir RATFFEISENLENDESBANE HNIEDEROSTERREICH-WIEM AG
(FN 203160s)

1

144472025 Klage (3 Cg 66/25a - LG Korneuburg)
d 255472025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
C-LNR 8a
8 a 255472025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wvollstr. EUR 430.307,07 samt 1,7 %
Sollzinsen und 4,8 % VE jeweils seit 28.5.2025 bei
viertelj&hrlicher Kapitalisierung der Zinsen, Kosten EUR
15.779,13 samt 4 % E seit 13.8.2025, Antragskosten EUR
3.288,87 fiir RAIFFEISENLANDESEANKE NIEDEROSTERREICH-WIEM AG
(B E 3427/25y)
b 2554/2025 Pfandrecht bereits sichergestellt unter C-LNR 5a

LRSS S E R E R R R R E R EEEEEREEEEEEEEEEE RS S HI“HEIS LR S S S AR R R R R E RS EE R E RS EEEEEEEE S S

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR R S S SRR RS R R E R SRR iR L R SRR R R R RS SRS Rl R SRR EEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEESE]

Grundbuch 27.05.2026 09:09:12
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4.2. Plan
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4.3. Fotodokumentation
> AuBenbereich




> KG. Garage:

»
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