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Ergänzung der Befundergebnisse und Korrektur der Bewertung 

(Gerichtsgutachten vom 10.06.2026) 
 

 

Aufgrund nach Gutachtenserstattung erhaltener Informationen zur Bebaubarkeit des 

bewertungsgegenständlichen Grundstücks, sind in Bezug auf die Ausführungen des Gutachtens 

vom 10.06.2026 im Befundteil Klarstellungen zu treffen und daraus resultierende Ergänzungen 

im Bewertungsteil vorzunehmen: 
 

 

1. Beschreibung der Flächenwidmung und Bebaubarkeit der Liegenschaft im Vergleich 

zu den Ausführungen des Gutachtens  

 

Die auf Seite 8 des Gutachtens vorgenommene Beschreibung der Flächenwidmung entspricht 

grundsätzlich der aktuellen Bekanntgabe der Baubehörde.  
 

 

   
 

Demgemäß teilt sich die bestehende Widmung in zwei Bereiche. Entlang der öffentlichen 

Verkehrsfläche straßenseitig ist für eine Grundstücksfläche von 260 m² die Widmung Bauland 

Kerngebiet mit Zusatz Geschäftsgebiet ausgewiesen, für den hinteren Bereich des Grundstücks 

ist für eine Grundstücksfläche von 928 m² ist die keine Einschränkung auf Geschäftsgebiet   

vorhanden. Hinsichtlich er Bebauungsdichte ist überwiegend 55% vorgesehen, für den 

kleineren Teil entlang der öffentlichen Verkehrsfläche wird die die Dichte auf Grund der 

Geschäftsgebietsfeststellung eingeschränkt. In beiden Bereichen ist eine geschlossene 

Bauweise ausgewiesen, in beiden Widmungsbereichen ist unter Hinweis auf §16 NÖ ROG 

darauf zu achten , dass die Geschossflächenzahl 1 nicht überschritten werden darf.  



2. Annahmen der möglichen Bebaubarkeit im Gutachten vom 10.06.2026 

 

Im Gutachten wurde auf Seite 12 auf die vorgenommenen Recherchen bei der Baubehörde 

Bezug genommen und dabei auf eine ursprünglich behördlich bewilligte Planung (2017) 

hingewiesen, zu der auch eine Baubeginnanzeige vom September 2019 und eine 

Teilfertigstellung für Geländeänderungen vom Jänner 2020 zum Akt genommen wurden. Diese 

Unterlagen gehen von anderen Widmungsvoraussetzungen aus.  
 

 

 
 

Die seitens der Verpflichteten Partei im Jahr 2024 stattgefundenen Bemühungen, eine 

neuerliche Bewilligung für ein Bauprojekt zu erlangen, erfolgten auf der Grundlage der 

zwischenzeitig geänderten Widmungsvorgaben, wurden allerdings auf Grund des 

Widerspruchs zu den Widmungsvorgaben in Bezug auf die Nutzung der Ebene EG als 

Geschäftsflächen versagt. Aus den diesem Bewilligungsverfahren zu Grunde liegenden 

Baubeschreibungen ist ersichtlich, dass gegenüber dem im Gutachten herangezogenen 

Nutzflächenpotential für Neubau eine erhebliche Abweichung besteht. Die Verpflichtete ist bei 

diesem Verfahren davon ausgegangen eine Nutzfläche von gesamt 878,33 m² realisieren zu 

können.  

Dieses Ergebnis, lässt sich auch sich auch durch die vorgenommene Potentialflächen- 

Ermittlung grundsätzlich nachvollziehbar bestätigen.  

 

 
 

 

GSt-Nr Größe Geschosse mögliche Nutzbarkeit 

(Bruttogeschossfläche)

Einschränkung durch 

Geschossflächenzahl

Anteil 

Nebenflächen 

(allg.Teile) 20%

mögl. Bebaubarkeit 

(m² Nutzfläche)

428 928,00 m² 55% 510,40 m² 2 1 020,80 m² 928,00 m²

260,00 m² 75m² zuz 10% 101,00 m² 2 202,00 m² 260,00 m²

Gesamt 1 188,00 m² 611,40 m² 1 222,80 m² 1 188,00 m² 917,10 m² 920,00 m²

Parameter Bebaubarkeit



3. Ermittlung des Verkehrswertes auf der Basis der nunmehr erhobenen 

Flächenangaben.  

 

Ausgehend von den Ergebnissen der Flächenermittlungen wird ein Nutzflächenpotential in der 

Höhe von 920,00 m² als Basis der Wertermittlung herangezogen. Die im Gutachten 

herangezogenen Ergebnisse der Vergleichswerterhebungen werden für die Ergänzung 

gleichlautend herangezogen, sodass sich im Ergebnis nun der Verkehrswert der Liegenschaft 

wie folgt ermittelt.  

 

 
 

 

Der Verkehrswert der Liegenschaft KG 01705 Kritzendorf, EZ 41, 3420 

Kritzendorf, Hauptstraße 87 lautet gerundet € 785.000,00. 

 
 

                                                                                                      
Wien, am 20.07.2026       Der Sachverständige 

Mag. Karl Wiesflecker 

 

 

 

GSt-Nr Größe Vergleichspreis je m² 

erzielbare Nutzfläche

Vergleichswert 

gesamt

1.188 m² 1 000,00€                        920 000,00€              

abzüglich 15% Abschlag für Markterschwernis 138 000,00-€              

Vergleichswert 782 000,00€              

Verkehrswert gerundet 785 000,00€              

erzielbare Nutzfläche

920,00 m²
428



    
 

 
 

 



 



 



 
 

 

 

 

 

 

 

 


