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1. Allgemeines 

 

1.1. Auftrag 

 

Der Auftrag erfolgte durch das Bezirksgericht Horn, Frau Richterin Mag. Sophia 

Seidenschwamm, zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft 2095 Drosendorf, 

Schulsiedlung 17. 

 

1.2. Befundaufnahme: 

 

Die Befundaufnahme wurde am 30.03.2026 durchgeführt.  

Beginn: 10:00 Uhr, Ende: 10:30 Uhr. An dieser nahmen teil: 

 

 Armin Thurner 

 Mag. Wolfgang Mayerhofer, RA 

 Mario Göschl 

 Johannes Wild, SV 

 

1.3. Bewertungsstichtag 

 

Der Stichtag für die Bewertung ist der 30.03.2026. 

 

1.4. Grundlagen 

 

 Örtliche Besichtigung am 30.03.2026 

 Grundbuchauszug vom 30.03.2026 

 Mappenkopie vom 30.03.2026 

 Angaben der Stadtgemeinde Drosendorf hinsichtlich der Flächenwidmung und 

Bebauungsbestimmungen 

 Erhebungen am Vermessungsamt Krems an der Donau, Dienststelle Horn 
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 Planunterlagen sowie Bescheide, soweit sie im Bauakt der Gemeinde aufgelegen 

sind 

 Einsicht in das Verzeichnis der gelöschten Eintragungen des Grundbuches 

Drosendorf Stadt BG Horn 

 Einsicht in die Urkundensammlung des Grundbuches Drosendorf Stadt BG Horn 

 Erhebungen auf www.terravistor.at 

 Erhebungen am örtlichen Immobilienmarkt 

 Eigene Vergleichspreissammlung aufgrund beruflicher Tätigkeit 

 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. 

 ÖNORM B1802 

 

1.5. Literaturnachweis 

 

 ÖNORM B 1802 und B1802-2: Liegenschaftsbewertung, DCF, Österreichisches 

Normungsinstitut, Wien 2002 

 ÖNORM B 1800: Ermittlung von Flächen und Rauminhalten von Bauwerken, 

Österreichisches Normungsinstitut, Wien 2002 

 Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 6. Auflage 2010, 

Bundesanzeiger Verlag 

 Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage 2010, Wien 

 Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstücken und 

des Wertes baulicher Anlagen, 29. Aufl. 2005 

 Bienert/ Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Österreich, 2. Auflage 2009, ÖVI-

Edition 

 Funk/Kohlmaier/Kothbauer/Volk: Immobilien Lexikon Österreich, Wien 2003, 

ÖVI-Edition 

 Immobilienpreisspiegel 

 Sachverständigen-Zeitung - Österreichische Immobilienzeitung - Österreichische 

Zeitung für Liegenschaftsbewertung 
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2. Befund - Liegenschaftsbeschreibung 

 

2.1. Gutsbestand- und Eigentumsverhältnisse 
 

Die Liegenschaft EZ 466 Grundbuch 10204 Drosendorf Stadt umfasst laut beiliegendem 

Grundbuchauszug folgendes: 

 

 

 

Im A2-Blatt scheint folgende Eintragung auf: 

 

 

 

Als Eigentümer ist im B-Blatt 

 

 

 

ausgewiesen. 
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Im C-Blatt scheinen folgende Eintragungen auf: 

 

 

 

 

Die im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte bleiben in diesem Gutachten 

unberücksichtigt. 
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2.2. Lage 

 

Die Liegenschaft befindet sich in der Stadtgemeinde Drosendorf an der Thaya im Bezirk 

Horn. Die Bezirkshauptstadt Horn liegt etwa 28 km von der Stadtgemeinde Drosendorf 

an der Thaya entfernt. Die Stadtgemeinde Drosendorf liegt etwa 104 km von der 

Bundeshauptstadt Wien entfernt. 
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Quelle: https://maps.bev.gv.at/#/center/13.35,47.7702  vom 30.03.2026 
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Quelle: https://www.hora.gv.at/ vom 30.03.2026 
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2.3. Standortbewertung 

 
 

ausgezeichnet 
sehr 
gut 

gut mittelmäßig 
unter- 

durchschnittlich 
sehr 

schlecht 

Erreichbarkeit für 
den 
Individualverkehr 

  x    

Erreichbarkeit mit 
öffentlich. Verkehr 

   x   

Infrastruktur    x   
Nähe zum 
Gemeindezentrum 

   x   

Eignung Lager    x   

 

2.4. Maße und Form, Topographie 

 

Das Grundstück weist eine trapezförmige Form auf. Die durchschnittliche Länge beträgt 

ca. 135,00 Meter und die durchschnittliche Breite ca. 31,00 Meter.  
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2.5. Anschlüsse 

 

Die Liegenschaft ist an folgende Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen: 

 

 Ortswasserleitung 

 Senkgrube (Die Funktionsfähigkeit und Dichtheit konnte nicht erhoben werden.) 

 Stromnetz 

 

2.6. Flächenwidmung und Bebauungsbestimmungen 
 

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Drosendorf lautet die Flächenwidmung für die 

Liegenschaft: 

 

Bauland-Betriebsgebiet, Grünland-Grüngürtel - Denkmalschutz 

 

Die Stadtgemeinde Drosendorf hat keinen Bebauungsplan. Laut Auskunft der Gemeinde 

entspricht die Bebauung den Bestimmungen. Für eine andere Bebauung ist die NÖ 

Bauordnung idgF. anzusetzen. 
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2.7. Bauakt 

 

Der Sachverständige geht davon aus, dass über die gegenständliche Bebauung Konsens 

herrscht. Im Bauakt der Stadtgemeinde Drosendorf-Zissersdorf liegen folgende 

Unterlagen auf: 
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Im Bauakt befindet sich keine Fertigstellungsmeldung des Einbaus eines Lastenaufzugs  
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2.8. Beschreibung 

 

Das Gebäue ist dreigeschossig errichtet und gliedert sich in Erdgeschoss, erstes 

Obergeschoss sowie ein zweites Obergeschoss. Die Zwischendecken sind als 

Massivdecken aus Beton ausgeführt. Das Dach ist ein Ziegeldach und weist massive 

Mängel auf. In der Liegenschaft ist ein Stiegenhaus mit Massivtreppe eingebaut. Die 

Fenster sind Holzfenster. Kamine sind über das Dach gezogen, jedoch außer Funktion. 

Ein Blitzschutz ist vorhanden, dessen Funktionsfähigkeit jedoch angezweifelt wird. Die 

Verblechungen sind aus Zinkblech hergestellt und weisen gravierende Mängel auf. Die 

Fenster sind einfach verglaste Holzfenster und teilweise mit Eisengitter versehen. Die 

Fassade ist verputzt, wobei der Putz teilweise abfällt. Der Eingangsbereich auf der 

Ostseite ist mit einem Dach überdeckt, die Eingangsstiege ist massiv ausgeführt. Der 

Vorplatz ist teilweise befestigt. Ein Lastenlift ist eingebaut, dieser funktioniert jedoch 

nicht. Der Lift ist für eine Traglast von 800 kg bzw. 10 Personen ausgelegt und wurde 

1988 von der Firma Kone hergestellt. 

 

Im Erdgeschoss sind teilweise Räume eingebaut. Vom Stiegenhaus mit Massivtreppen 

aus sind Brandschutztüren eingebaut. Die Räume sind teils in Massivbauweise, teils in 

leichter Konstruktion ausgeführt. Die Leitungen sind ober Putz geführt. Es sind jeweils 

drei Toilettenanlagen pro Stockwerk an das Gebäude angebaut, diese befinden sich 

jedoch außer Funktion. 
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Schüttkasten Drosendorf 

Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Sch%C3%BCttkasten_Drosendorf vom 30.03.2026 

 

Der Schüttkasten Drosendorf ist ein Schüttkasten in der KG Drosendorf Stadt in der 

Stadtgemeinde Drosendorf-Zissersdorf im Bezirk Horn in Niederösterreich. Das 

Speichergebäude steht unter Denkmalschutz. 

 

Der auf einer Anhöhe südlich der Stadt Drosendorf errichtete Schüttkasten wurde um 

1720 von den Grafen Lamberg-Sprinzenstein, den Inhabern der Drosendorfer Herrschaft, 

gebaut. Knapp zweihundert Jahre später wurde am Berghang unter dem Schüttkasten 

der Endbahnhof der von Retz nach Drosendorf verlaufenden Lokalbahn errichtet. 

Während des Ersten Weltkriegs diente der Speicher als Internierungslager, ehe er in den 

Zwanzigerjahren wieder seine ursprüngliche Funktion als Getreidespeicher erhielt. Nach 

einem Brand 1947 wurde im Speicher eine Sammelstelle der Wiener Molkerei 

eingerichtet. 

 

Der Schüttkasten dominiert das Ortsbild von Drosendorf. Er ist ein langgestreckter, 

dreigeschoßiger Bau mit einem hohen Satteldach. Die geschossteilenden Gesimse 

bewirken eine vertikale Gliederung der Fassaden, die an den Gebäudekanten von 

Putzquadern gefasst sind. Die Stirnfronten sind von geschwungenen, mit Steinkugeln 

und kleinen Obelisken verzierten und durch ein Zwischengesims unterteilten Giebeln 

über einem breiten Kranzgesims bekrönt. In der Mitte der Nordfassade befindet sich der 

ursprüngliche Eingang mit einer barocken Steinrahmung und Putzdekor im 

Tympanonfeld. 

 

Der Zugang und die neue Laderampe befinden sich an der östlichen Giebelfront. 
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2.9. Außenanlagen 

 

Das Grundstück ist, abgesehen von den Befestigungen auf der Ostseite, einfach begrünt 

und teilweise mit Nutzpflanzen bestockt. 

 

 

 

2.10. Vermietungen 
 

Nach Auskunft der anwesenden Personen und der augenscheinlichen Wahrnehmung ist 

die Liegenschaft bestandsfrei. 

 

2.11. Kontaminierungen 

 

Die Bewertung erfolgt kontaminationsfrei. Augenscheinlich sind keine 

Kontaminierungen feststellbar. 
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2.12. Nachzuholende Instandsetzungs- und Fertigstellungsaufwendungen: 

 

Nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen betreffen insbesondere: 

 

 Die Haustechnik befindet sich nicht am Stand der Technik. 

 Das Dach ist ein Ziegeldach und weist massive Mängel auf  

 Im Bereich der WC-Anlage sind massive Rissbildungen sichtbar, sowie außer 

Funktion. 

 Die Fassade ist verputzt, wobei der Putz teilweise abfällt.  

 Kamine sind über das Dach gezogen, jedoch außer Funktion. 

 Ein Blitzschutz ist vorhanden, dessen Funktionsfähigkeit jedoch angezweifelt 

wird.  

 Die Verblechungen sind aus Zinkblech hergestellt und weisen gravierende 

Mängel auf. 

 Ein Lastenlift ist eingebaut, dieser funktioniert jedoch nicht. Die 

Fertigstellungsmeldung fehlt. 

 Die Leitungen sind ober Putz geführt. 

 

2.13. Außergrundbücherliche Rechte und Lasten 
 

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

Sachverständigen bekannt gegeben wurden. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens 

basiert auf der Annahme, dass keine außerbücherlichen Rechte und Lasten vorliegen. 

 

Seitens der Stadtgemeinde Drosendorf-Zissersdorf besteht eine offene Forderung in 

Höhe von €1.400,58. Die offene Forderung ist nicht im Verkehrswert berücksichtigt. 
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2.14. Energieausweis 

 

Es liegt kein Energieausweis vor. 

 

2.15. Zubehör 
 

An der Liegenschaft besteht kein Zubehör. 
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2.16. Denkmalschutz 
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3. GUTACHTEN 

 

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen 

Feststellungen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Merkmale und 

Voraussetzungen.  

 

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit 

tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften voraus. Vergleichbar 

sind solche Liegenschaften, die in den wertbeeinflussenden Parametern weitestgehend 

Übereinstimmung aufweisen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird eine 

Plausibilitätskontrolle durch Vergleich mit in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag 

durchgeführten Verkäufen nach entsprechender Berücksichtigung von 

Unterschiedsfaktoren herangezogen. 

 

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der 

beschriebenen Liegenschaft zum Stichtag 30.03.2026. 

 

Dabei sind alle tatsächlichen, redlichen und wirtschaftlichen Umstände, die den Preis 

beeinflussen, zu berücksichtigen. Außergewöhnliche oder persönliche Verhältnisse 

haben jedoch außer Betracht zu bleiben. In der Bewertungslehre und in der Praxis ist bei 

Objekten wie dem vorliegenden das Sachwertverfahren als Methode zur Ermittlung des 

Verkehrswertes anerkannt. 

 

Das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung, dass eine solche 

Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der Summe aus Bodenwert 

und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben ist. 

 

Derartige Objekte werden nämlich in der Regel zur Eigennutzung errichtet und werfen 

daher meist kaum Ertrag ab.  
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Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 und der ÖNORM B 1802. Die nachstehende 

Bewertung erfolgt unter aller im Befund getroffenen Feststellungen und unter 

Bedachtnahme auf die am Realitätenmarkt erzielbaren Preise. 

 

Unter dem Verkehrswert ist gemäß § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz jener Wert zu 

verstehen, der im redlichen Geschäftsverkehr im Falle eines Verkaufes erzielbar wäre, 

wobei ungewöhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder 

andere subjektive Wertzumessungen einzelner Personen entstehen könnten, außer Acht 

zu lassen sind.  
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3.1. Sachwert 

 

3.1.1 Bodenwert 

 

Üblicherweise werden Freigrundpreise aus Vergleichswerten abgeleitet. Zum Vergleich 

sind Grundstücke geeignet, die in den wesentlichen wertbeeinflussenden Merkmalen 

weitestgehend Übereinstimmung aufweisen. Dabei sind Vergleichspreise die älter als ca. 

4 Jahre sind auszuscheiden. Zum Vergleich eignen sich auch Grundstücke die nicht im 

selben Gemeindegebiet liegen, sondern eine vergleichbare Lage aufweisen. 

 

GST 351/2 – Bauland-Betriebsgebiet, Grünland Grüngürtel Immissionsschutz 

 

Grundfläche 4192 m²1 

 
 
Anteil Bauland-Betriebsgebiet 3.962,002 
Preis per m² nach den Vergleichswerten: 5,00 
3962 x 5,00 = 19.810,00 
 
Anteil Grünland-Grüngürtel - Immissionsschutz 230,003 
Preis per m² nach den Vergleichswerten: 1,50 
230 x 1,50 = 345,00 
 
 
ergibt Bodenwert gesamt  20.155,004 
 

 
1 Größe entspricht den Angaben aus dem amtlichen Grundbuchauszug und wurde nicht durch den SV 
nachgemessen, dies bedeutet, dass die Größe variieren kann, augenscheinlich entspricht die Größe den 
Flächenangaben im Grundbuchsauszug. 
2 Größe entspricht der groben Vermessung durch den SV 
3 Größe entspricht der groben Vermessung durch den SV 
4 Im Herstellungswert ist der Wert der Aufschließungskosten bereits berücksichtigt, diese wurden nicht außer 
Acht gelassen. 
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3.1.2. Gebäudewert 
 
 
Schüttkasten 
 
Nettonutzfläche  
Erdgeschoss 584,95 m² 
1. Obergeschoss 584,95 m² 
2. Obergeschoss 584,95 m² 
Preis pro m² 800,00 
Ergibt Zwischensumme: 1.403.880,00 
Fertigstellungsgrad 100 %  
Neuherstellungswert 1.403.880,00 
- rückgestauter Erhaltungsaufwand5 150.000,00 
- verlorener Bauaufwand6 15 % 210.582,00 
- lineare Wertminderung7  70,00 % 982.716,00 
Bauwert 60.582,00 
 
Ergibt Bauwert 60.582,00 
 
 
Sachwert  
 
Bodenwert 20.155,00 
Schüttkasten 60.582,00 
+ Außenanlagen 3 % 1.817,46 
Sachwert der Liegenschaft 82.554,46 
 
 
Sachwert der Liegenschaft gerundet  83.000,00 
 
 

3.2. Verkehrswert 
 

Der errechnete Sachwert deckt sich mit den Gegebenheiten am Markt, so dass keine 

Anpassung notwendig ist.  

 

 

 
5 Dringende Arbeiten entsprechend Punkt 2.12. des Gutachtens 
6 Diesem Abschlag liegt die Überlegung zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der 
tatsächlichen Baukosten dadurch verloren geht, dass ein Käufer eines Gebäudes dieses nach seinem Sinn 
etwas anders gebaut hätte und somit das vom Verkäufer errichtete Haus den geschmacklichen und 
bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Käufers nicht zur Gänze entspricht. Auch besonders 
luxuriöse und extrem moderne Bauausführungen werden von den Käufern nicht voll honoriert. 
7Bei älteren Gebäuden, die ihrem Alter entsprechend genutzt werden und weder baufällig noch abbruchreif 
sind, werden in der Regel noch mindestens 30 % des Herstellungswerts bei einem Verkauf erzielbar sein. Die 
Alterswertminderung wird deshalb grundsätzlich auf einen Betrag zu beschränken sein, der sich bei einem 
Alter von 70 % der Lebensdauer ergibt 
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Der Verkehrswert der Liegenschaft 

2095 Drosendorf, Schulsiedlung 17 

beträgt sohin zum 30.03.2026 

gerundet € 83.000,00 

in Worten. Euro dreiundachtzigtausend 
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4. ANMERKUNGEN 

 
Umsatzsteuer 

 

Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab diesem 

Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei Immobilientransaktionen in 

Kraft. Daher ist folgender Hinweis nötig: 

 

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden, 

so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen. 

 

Unterlagen und erteilte Informationen 

 

Dieses Gutachten gründet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten 

Informationen. Sollten sich diese ändern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu 

ändern. 

 

Anmerkung Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802 Pkt 3.3) 

 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das 

Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 

Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise 

bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen 

im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist (diese 

Kurzfristigkeit der Verwertung nach Exekutionsordnung, bei der eben der für die 

Immobilie adäquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis 

berücksichtigt). 

 

Steuerliche Aspekte 

 

Das Verkehrswertgutachten ist nicht für steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern ist 

nur für den gegenständlichen Auftrag vorgesehen. 
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Ich empfehle jedem potentiellen Erwerber über die steuerlichen Auswirkungen eines 

Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die 

subjektive Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind. 

 

Wir weisen darauf hin, dass nach den neuen Gesetzten bzgl Immobilientransaktionen es 

zu dem Anfall von Ertragssteuern kommen kann. 

 

Besichtigung 

 

Ich empfehle jedem Interessenten vor einem Erwerb von der Möglichkeit Gebrauch zu 

machen, das Objekt nach Terminvereinbarung selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes 

Bild von der Immobilie zu erwerben. 

 

Gebäudezustand 

 

Es konnten nur augenscheinliche Baumängel beschrieben werden. 

 

Anmerkung Energieausweisvorlage 

 

Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz eines Gebäudes iS der Richtlinie 

2002/91/EG des Europäischen Parlaments wurde nicht vorgelegt und wird daher bei 

der Wertermittlung vom Standard des Errichtungszeitpunktes bzw. Umbauzeitpunktes 

ausgegangen. 

 
 


