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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Klosterneuburg lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 895, KG 01709 Kapellerfeld, mit der grundbiicherlichen
Grundstiicksadresse 2201 Gerasdorf bei Wien (Kapellerfeld), Brunnengasse 67 zu erstatten.

Der Auftrag wurde schriftlich am 30.6.2024 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der tatsdchlichen vollzogenen Befundaufnahme, diese
fand im Beisein des Vertreters der betreibenden Partei und der verpflichtenden Partei selbst
am 26.08.2025 um 8:00 Uhr statt.

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.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten beriicksichtigt:

Befundaufnahme: 26.08.2025 um 8 Uhr

Grundbuchsauszug vom 01.09.2025

Bauamt Gerasdorf bei Wien

Erhebungen zu Verkehrsinformationen, Larm- und Immissionsbelastungen, Flachen-
und Bebauungswidmung, u.v.m;

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:
,Immobilienpreisspiegel* — WKO; ,Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
»Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung* — IMMOunited GmbH

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

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 grofter
Sorgfalt erfolgen.




2. Befund

2.1. Beschreibung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft

Lage

Kriterium

Beschreibung

Lage allgemein —

verkehrstechnische
Erreichbarkeit:
Individualverkehr/
offentlicher
Verkehr

Infrastrukturelle
Einrichtungen/
Nahversorgung

Lage allgemein — Qualifikation gute Wohnlage

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in der
Katastralgemeinde Gerasdorf bei Wien, im Bezirk Korneuburg in der
Ortschaft ,Kapellerfeld® entlang des Stralenverlaufes Brunnengasse rd.
5 km norddstlich der Wiener Stadtgrenze. Hinter dem Grundstiick
verlauft unmittelbar angrenzend der Schienenverlauf der Bahnstrecke.
Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine typische Ein- und
Zweifamilienhausbebauung aus. Die Lage ist bezogen auf die
gegenstidndliche Bebauung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft
auf Grund der Ndhe zum Wiener Stadtgebiet (Lage im ,,Speckgiirtel” zu
Wien) als gut zu qualifizieren.

Lage Individualverkehr —gute Verkehrsanbindung

Das Stadtgebiet der Bundeshauptstadt Wien ist {iber Gerasdorf bei Wien,
und SiiBenbrunn in rd. 4 km erreichbar — das Stadtzentrum ist
durchschnittlich in rd. 30-45 Fahrminuten (verkehrsabhingig) erreichbar.
Anschlussmoglichkeiten an die S1 ist tiber die Ausfahrt ,Seyring‘ in rd.
2,5 km ebenfalls gegeben.

Lage offentlicher Verkehr — durchschnittlich Verkehrsanbindung

In fuBlaufig erreichbarer Umgebung (130 m Entfernung) befinden sich
die Schnellbahnstation der REX 2, S2 und die S7 (zum Flughafen Wien)
von Kapellerfeld mit regelméfBigen Verbindungen (alle 30 Min.) nach
Wien oder Richtung Laa a.d.Thaya.Zwischen Kapellerfeld und Gerasdorf
bei Wien verkehrt der Schulbus 512 in der Frith und am Nachmittag und
der Regionalbus 513 von Montag bis Freitag zwischen Gerasdorf,
Kapellerfeld, Seyring und Foéhrenhain zwischen 11 und 17 Uhr stiindlich.
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1 Kapellerfeld Bahnhof, Keine Adressinformation (93 m)

3 Kapellerfeld Mittelgasse, Keine Adressinformation (294 m)

4 Kapellerfeld Sonnwendgasse, Keine Adressinformation (295 m) ‘, S-Bahn

5 Kapellerfeld Waldgasse, Keine Adressinformation (288 m) 2 Kapellerfeld, Keine Adressinformation (146 m)

Bu

Lage Nahversorgung — Qualifikation durchschnittlich

In rd. 6 km Entfernung ist das G3 Shopping Resort mit zahlreichen
Einkaufsmoglichkeiten. Fiir den tdglichen Gebrauch ist ein Nah&Frisch
in unmittelbarer Umgebung.




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

Einrichtung Name Entfernung
Apotheke Stadtapotheke, Leopoldauer Strale 5, 2201 Gerasdorf 3,20 km
Arzt Dr. Doris Pfeil 5,17 km
Biickerei Hirschvogel 2,72 km
Bankomat Keine Namensinformation, G3-Platz 1, 2201 3,74 km
Bar Gecko, Wiener Stralle 5, 2203 Eibesbrunn 4,99 km
Bibliothek Stadtbiicherei Gerasdorf bei Wien 3,47 km
Biergarten Zur Christl 6,92 km
Café Segafredo 3,93 km
Car-Sharing MO.Point Mobility Point Campo Breitenlee, 8,25 km
Podhagskygasse 20, 1220
Club / Disco K3, Zwerchiackerweg 20-26, 1220 Wien 7,54 km
Drogerie Bipa, G3-Platz 1, 2201 Gerasdorf bei Wien 3,85 km
Eissalon Ponticello, G3-Platz 1, 2201 3,86 km
Fahrschule Fahrschule Wolkersdorf 7,35 km
Fast-Food Restaurant Wilrstelburg 3,01 km
Fleischer Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 2,91 km
Friseur Ilona & Family 3,21 km
Gemischtwaren Nah & Frisch 562 m
Getrinkeverkauf Getrankehaus Krause, Wagramer Strafle 259, 4,55 km
Griinraum Seyringer SchloBpark 1,87 km
Kindergarten NO Landeskindergarten Kapellerfeld, Schillergasse 27, 296 m
2201 Kapellerfeld
Kino Stadtkino Deutsch-Wagram 5,30 km
Klinik Arztezentrum Breitenlee 7,32 km
Krankenhaus Heeresspital 6,11 km
Kulturinstitut Stadtsaal 2,76 km
Kulturzentrum Kulturhaus Eibesbrunn 4,99 km
Museum 48er-Museum 6,47 km
Musikschule Musikschule Deutsch-Wagram 5,30 km
Planetarium Planetarium, 1020 Wien Praterstern 13,33 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Gerasdorf bei Wien, Bahnstrafie 2, 3,08 km
2201 Gerasdorf bei Wien
Postamt 2201 Gerasdorf 3,07 km
Pub Flokal, SiiBenbrunner Platz 11, 1220 Wien 4,30 km
Rechtsanwalt Keine Namensinformation 9,50 km
Restaurant Dorfgasthaus Seyring 2,01 km
Schule Volksschule Kapellerfeld 333 m
Supermarkt Spar 3,14 km
SiiBwaren Manner Shop Werksverkauf, Johann Galler-Strae 9, 6,84 km
2120 Wolkersdorf im Weinviertel
Tankstelle OMV 1,56 km
Theater Orpheum 8,82 km
Tierarzt TIERplus 6,22 km
Hochschule Versuchszentrum Jedlersdorf der Universitét fiir Bodenkultur 5,86 km
Vergniigungspark Waurstelprater, 1020 Wien Praterstern 13,18 km
Versicherung Uniga 6,36 km
Zahnarzt Dr. Huberta Steiner, Wien 6,40 km

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

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



2.2. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Quelle: Stadtgemeinde Gerasdorf bei Wien
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2.3. Bodenkontaminierung/Altlasten

= Bundesministerium

umweltbundesamt®

Altlastenportal

Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

|:| erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet

Il Aitast
gesichert vorgeschlagen

I:l Beobachtung abgeschlossen

"Kapellerfeld 192/939 (Grundsttick)"

Dienstag, 23. September 2025

D beurteilt "keine Altlast"

dekontaminiert vorgeschlagen

. gesichert

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fldchen vorhanden,
die geman § 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 geman Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaf aktueller Abfrage gesuchte Objekt:

Altlast vorgeschlagen

. dekontaminiert

D Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)
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2.4. LirmKkarten (Straflenverkehr)

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

Die strategische Ldrmkarten (siche http://maps.laerminfo.at) werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben
Parametern wie Verkehrsstirke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldindes und der
Bebauung beriicksichtigt wird. Die Pegelwerte stellen die Ldirmimmission in einer Hohe von 4m iiber
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 Lae,-Ldrmindex beschrieben. Der L., 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 Lyig-Ldrmindex beschrieben. Der
Lyigii entspricht dem energiedquivalenten Dauerschallpegel fiir den Nachtzeitraum (22:00 - 6:00 Uhr).

Die zu bewertende Liegenschaft liegt im ggst. Abschnitt It. ,,24h Durchschnitt-Larmindex* bzw.
It. ,,Nacht-Larmindex* fiir Schienen.-Verkehr iiber dem Schwellenwert von ,,Lgen” 60 dB bzw. ,,Lnign
50 dB gemal der Bundes-Umgebungslarmschutz-VO BGBI. I Nr. 60/2005. Die derzeitige Larmzone
der ggst. Liegenschaft liegt bei: ,,Laen: 70-75; dB/,,Lnign: 60-65 dB. Der StraBenverkehr spielt
unmittelbar keine ldrmbeeintrachtigen Rolle, da die Autobahn der S1 weiter entfernt liegt (s.2.Abb.)

Fazit: Aufgrund der Befundaufnahme konnten die ortlichen Gegebenheiten zu den im Plan
ausgewiesenen Darstellungen bestétigt werden. Fiir die Bewertung ist von einer etwas erhhten
Larmbeeintrachtigung durch den Schienenverkehr auszugehen.

Larminfo.at
Larmkarten Wiz

s
— Brunnengasse 67 < /

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen- m
Karte - 24h -

Legende

. S dig 4y
W0 Mg,
W -75d8 .
W 70-75d8
W 65-70d8
60 - 65d8
55-60d8
Grenzwertlinie
/ Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude
# Lirmschutzwande
* Kilometrierung
O Ballungsraum
O Ballungsraumgrenzen
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Schnellstraien

Linienquellen LandesstraRen
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# Larmschutzwande

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

Wik

O Ballungsraumgrenzen

zuriick zum Suchergebnis

Brunnengasse 67, 2201 Kapellerfeld
48,31560°N/16 49495°E
Seehohe: 164 m

keine Detailinformationen zum gewhiten Standort
gefunden



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

2.5. Beschreibung der zu bewertenden Liegenschaft (Wohnobjekt, GrStk)

Kriterium

Beschreibung

Haustyp/
Errichtungs-
Zeitpunkt

Unterkellertes, zweigeschossiges (EG; DG Rohdachboden) Einfamilienhaus
mit Garagenanbau

Errichtungszeitpunkt: 1998/1999 (Baubewilligung vom 30.03.1998)
Bauweise: massiv/Ziegel

Konfiguration/
geographische
Ausrichtung

der Liegenschaft

Beim bewertungsgegenstiandlichen Grundstiick handelt es sich um ein
ebenes, rechteckig in Hauptausrichtung ost-west ausgerichtet, konfiguriertes
Mittelgrundstiick im Bereich der Ostbahnverbindung der Schnellziige Wien-
Laa a.d.Thaya mit einer grundbiicherlich ausgewiesenen Grundstiicksfliche
von gesamt 550 m? Das darauf befindliche Einfamilienhaus mit dem
Haupteingang und Einfahrt zur Garage ist ebenfalls ost-westlich
ausgerichtet; der Garten befindet sich hinter dem Gebéude.

Behordenkonsens
(Baubewilligung)

Die tatsdchliche Bauausfilhrung des Gebdudes stimmt nicht mit dem
behordlichen Plandokument {iiberein; bei der Befundaufnahme wurde
erhoben, dass die hintere Gebédudeseite um rd. 1,5 m Richtung hintere
Grundstiicksgrenze verldngert, wurde auch im Kellerbereich sind die
Raumeinteilungen abgedndert — der Einbau Sanitirbereiches ist bspw.
planlich nicht ausgewiesen. Inwieweit die vorgenommenen Abédnderungen
der Baufiihrung in Bezug auf die bestehende Bebauungsdichte (It aktueller
Widmung max. 35%) entspricht, wurde im Zuge der Bewertung nicht
gepriift; eine behordliche Fertigstellung liegt nicht vor.

Widmung

Bauland-Wohngebiet mit max. 2 Wohneinheiten; Bebauungsdichte 35%,
geschlossene oder gekuppelte Bauweise, max. Gebdudehdhe 6,5 m.
AuBerdem gelten weitere Bebauungsvorschriften laut den Verordnungen der
Stadtgemeinde Gerasdorf.

Boden-
Kontaminierung/
Altlastenkataster

www.umweltbundesamt.at/vfka

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen Anderungen der Erhebung
moglicher negativer Einfliisse von Grundstiicken durch Kontaminierung
bzw. Altlasten (https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten) ist fiir das
bewertungsgegenstindliche Grundstiick kein Hinweis auf mdgliche
Gefdhrdungen feststellbar. Fiir die Bewertung 1ist von keinem
Gefahrdungspotential auszugehen.

Energieausweis Dem Sachverstdndigen liegt ein solcher Ausweis nicht vor. Es wird bei der
Bewertung davon ausgegangen, dass das bewertungsgegenstindliche
Gebdude einem dem Gebédudealter durchschnittlich zumessbaren
Energiewert entspricht.

Beschreibung Das Haus ist unterkellert und besteht aus KG, EG, OG (teilausgebauter

der Bebauung

Rohdachboden). An der rechten Grundstiicksgrenze befindet sich eine
Garage (Einfahrt von der Stralenseite Brunnengasse/Eingang iiber dem
Vordach oder vom Garten aus — die Garage wird tw. als Abstellraum genitzt.
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Raumaufteilung/
Nutzflichen/
Beschreibung
der einzelnen
Raumlichkeiten/
Ausstattungs-
merkmale

Das Gebdude ist entsprechend den Pldnen iiber den Vordachbereich
zugénglich. Direkt nach dem Eingang befindet sich das Stiegenhaus (Diele)
mit Zugdngen zum EG- und DG-Bereich. Die Raumaufteilung stimmt
weitgehend mit den Plidnen tiberein.

EG:

Das EG besteht aus 3 Hauptrdumen (2 zum Garten und eines nach Siiden mit

Dachschrage ausgerichtet), Vorraum (6,89m?), Bad (10,17m?), einem

separaten WC (1,2m?), Kochnische (14,35m?) und einem groB3en

Wohnbereich (31m?).

Ndhere Beschreibung des Nahbereiches im EG:

o Badezimmer: ausgestattet mit Waschtisch, gemauerter Eckbadewanne,
gemauerter Dusche, Radiator, Handtuchtrockner; Verfliesung bis
Deckenunterkante.

e WC: ausgestattet m. WC-Muschel, Wandverfliesung bis ca. 1,20—1,30m,
Boden verfliest, Entliiftung vorhanden.

Ausstattungsmerkmale:

o Bodenbelige: Fliesen in Nebenrdumen, Holzbdden in Hauptraumen

e Wiinde: gestrichen

o Tiiren: einfache Holzbrettertiiren auf Stahlsarge, teils mit Struktur-
elementen

e Elektro: Sicherungskasten im Eingangsbereich; FI-Schutzschaltung
augenscheinlich erkennbar.

KG:

Uber einen innenliegenden Treppenabgang erreichbar.

Réaume vorwiegend It. Plan: als Kellerrdume ausgewiesen, teilweise jedoch

in der Qualitdt Aufenthaltsraum hergestellt.

e Partyraum (29,42 m?)

o Anbau: erkennbar, mit Treppenaufgang zum Garagenbereich

e Zusitzlicher Kellerraum: mit Kiichenbereich und natiirlicher
Belichtung zur Gartenseite

e Badezimmer mit WC/Dusche: nicht im Plan ausgewiesen, befindet sich
im Bereich des Heizraums

e Heizraum (12,60 m?: mit natiirlicher Belichtung; Ausstattung mit
Gasheizung und zusétzlichem Festbrennstoffofen; Boiler zur
Warmwasseraufbereitung; Waschmaschinen vorhanden.
Leitungsfiihrungen sichtbar.

e Weitere Lagerridume: unterhalb des Stiegen Abganges sowie
Hauptkellerraum Richtung Brunnengasse

Ausstattungsmerkmale

o Boden: iiberwiegend verfliest

e Garage: wird nicht als Garage genutzt, sondern als Aufenthaltsraum mit
Kiichenbereich

OG/DG (Rohdachboden):

Uber innere Treppe erreichbar.

e Boden: Estrich

o Dachstuhl: Holzkonstruktion offen sichtbar

o Installationen: lediglich geringfiigige auBBenliegende
Elektroverrohrungen

o Besonderheiten: keine weiteren Ausstattungsmerkmale;
keine augenscheinlichen Schédden erkennbar.

11




Aul3enbereich o Fassade: warmegeddmmt, AuBenschalungen erkennbar,
Kunststofffenster mit Gaubenfiihrungen.

e Dach: Holzdachstuhl mit Pramac Steinen, offene Rinnenfiihrungen;
augenscheinlich keine Beschiadigungen.

e Zubau: von auflen erkennbar, Abstimmung mit Baubehorde hinsichtlich
Genehmigung erforderlich.

o Garten: riickseitig Gartenschuppen in baufilligem Zustand; Einfriedung
teils gemauert, teils Maschendrahtzaun mit Bepflanzung. Uberwiegend
befestigte Fléchen, restlich Wiese.

Gesamt- e Altersbezogen durchschnittlicher Ausstattungs- und Erhaltungszustand
beurteilung
Ausstattungs- und
Erhlatungs-
zustand
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein Grundstiick mit darauf befindlichem
Einfamilienhaus. Fiir solche Objekte ist das Sachwertverfahren in seiner Kombination aus
Vergleichswert fiir Grund und Boden und Substanzwert fiir die errichteten Baulichkeiten das
geeignetste Bewertungsverfahren. Der Bodenwert ermittelt sich aus den Erhebungen zu
Vergleichspreisen vergleichbarer Grundstiicke in der Umgebung sowie aus allgemeinen
Informationsquellen (Immobilienpreisspiegel und Internetdaten liber Angebote vergleichbarer
Grundstiicke etc.) zu durchschnittlichen Marktpreisen.

3.2. Sachwertverfahren iSd § 6 LBG:

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung 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. Wertinderungen, die sich
demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren
Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband 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 Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstinde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere dffentlich-rechtliche Beschrinkungen sowie erhebliche
Abweichungen von den iiblichen Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

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

a) Bodenwert

Aus den Recherchen der verdffentlichten Grundbuchsdaten konnten in unmittelbarer Umgebung
zur gegenstandlichen Liegenschaft stichtagsbezogen vier Verkaufstransaktionen fiir
vergleichbare Grundstiicke erhoben werden.

1 Sonnwendgasse 29, 2201 Gerasdorf bei Wien 27.03.2023 €776,21 € 385.000,00
2 2201 Gerasdorf 21.08.2023 € 700,00 € 350.000,00
3 Wiener Stralle 21, 2201 Gerasdorf bei Wien 25.04.2023 € 630,00 € 315.000,00

Aus dem erhobenen Vergleichstransaktionen ermittelt sich ein  durchschnittlicher
Vergleichswert/ m? von € 700,00/m?. Auf Basis der Erhebungen zur zeitlichen Verdnderung des
Preisniveaus ist vom Erfordernis einer mal3geblichen Anpassung abzusehen.
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Ditchschutiaptais iy Besivtl o QI O | - Satellt
. 2 ® : . . .
Immopreisatlas 453,55 €/m Wt Preisentwicklung im Detail
550
()
| Q Brunnengasse 67, 2201 Gerasdorf ! | Kapellerfeld @ | Ba ugrun d Kauf
< Preisindikator ?""“"“vas; 8
Aktuelle Preise = > é,’-f:" 8 ¢ Tabellarische Preisentwickiung
Untergrenze oowgene §
88 e: S1eso Ut |l B 3 0 Preis Bezirk 0 Preis
Immobilie bewerten =2 e — e ]
“ Q3/2022 449,47 £/m2 224,67 €/m?
Standort im Vergleich zum Bezirk:
Finanzierung berechnen =2 Sehe teuer Sehobel GmbH Ihe Q4/2022 461,21 €/m? 230,42 €/m?
Pariner am Bau
& 4 Q1/2023 434,65 £/m? 230,65 €/m?
$ ]
straie Preisentwicklung g §° Q2/2023 436,88 €/m2 23322 €/m?
Brunnengasse 67 = a
& h 0Q3/2023 43922 £/m* 23530€/m?
2201 G e — i i
o L Q4/2023 442,20 €/m2 238,20 €/m?
. - ®l9asgq,
Gerasdorf bei Wien . g Q1/2024 450 64 £/m2 23943€/m?
Politischer Bezirk & Mittelgagg,
Korneuburg g Q2/2024 457,87 £/m2 241,10 €/m?
Bundesland &
Niederssterreich il E.. H Q3/2024 459,93 €/m? 24271 €/m?
Staat > > -
Oeriricien & i Q4/2024 460,16 €/m2 244,34 €/m?
JoFreis Besik (grie) | oFreis (g F
®§ 3 5&’ Q1/2025 453,83 £/m2 24562 £/m?
S F
g
g ‘ S Q2/2025 45355 £/m* 247 62 £/m*
Volksheim Verel
£ Kapellerfel.. _

Aktuell am Markt werden un/bebaute Grundstiicke mit Abrissmoglichkeit mit einer
Grundstiicksgrole zwischen 509 m? - 914 m? in einer Schwankungsbreite zwischen € 661,00/m?
— 765,00/m> am Markt angeboten. Die statistisch erhebbaren Datenquellen zu
Grundstiickspreisen bestitigen, dass das aktuelle Preisniveau fiir Grundstiickspreise im Bereich
Gerasdorf bei Wien, Kapellerfeld und Seyring zum Bewertungsstichtag in einer Preisspanne
zwischen € 630,00/m? und € 900,00/m? [Auswertung immowert.at] liegt; die genauen Preise
variieren je nach Lage, GroBe und Bebaubarkeit des Grundstiicks.

Wir stellen Ihnen die aktuellen Grundstiickspreise von ganz Osterreich (Bezirke,
Gemeinden und teilweise einzelne Ortschaften) kostenlos zur Verfiigung.

NIEDEROSTERREICH ~

Als Quelle der GrundstUckspreise wurden umfangreiche Markterhebungen (telefonisch),
Datenrecherche, Zusammenarbeit mit Maklern und Gemeindeamtern vor Ort durchgefahrt.
Bitte beachten Sie, dass es sich bei den Grundstuckspreisen um Richtwerte handelt, die im
speziellen Fall (Liebhaberpreise, individuelle Einfllsse oder Beeintrachtigungen) abweichen

KORNEUBURG ~

GERASDORF BEI WIEN ~

konnen.
Korneuburg Kirigsbeurn Grundstiickspreis von
ey € 630.-

e ol Grundstiickspreis his

Helnwhof
Klosterneuburg € 900.-
Gerasdorf bei Wien m -
Dimebwese Tendenz
Weiding
Aderklaa
Parbasdorf %

Scharzlackenay
Groffeldsediung

Der Preis bezieht sich auf baulandfahige Grundstlcke fur Ein-/Zweifamilienhauser (keine Bautrager und Gewerbegrundsticke), wobei die AufschlieBungskosten

nicht enthalten sind

Quelle: www.immowert123.at/grundstueckspreise/

Bezogen auf die Lage und GroBe der bewertungsgegenstindlichen Grundstiicksfliche, der
bestehenden Konfiguration wird in Abstimmung mit den Ergebnissen aus den Recherchen der
Vergleichsdaten ein Freigrundwert in der Hohe von € 700,00/m? herangezogen. Dieser Wert
wird mit der grundbiicherlich ausgewiesenen Grundfldche von 550 m? multipliziert. Fiir die Lage
unmittelbar an der Ostschnellbahnstrecke wird ein Abschlag von 15% vorgenommen.
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b) Gebiudewert

Ausgangsbasis fiir den Gebidudewert ist der zum Bewertungsstichtag zu ermittelnde
Bruttoherstellungswert aller bewertungsgegenstiandlichen Baulichkeiten, bezogen auf die
Bauweise und Ausfiihrung. Dieser Wertansatz erfolgt, unter Heranziehung der Empfehlungen
der Sachverstindigen zu durchschnittlichen Bruttobaukosten in Niederdsterreich, in normaler
Ausstattungsqualitit.

|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebiude 2024 |

Ansatze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebidude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgescholBe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stéddtischer Bereich

1 2 3

Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien L} 3.300 € interpolieren 4.000 € interpolieren 5.300 € (++
Niederésterreich ‘} 2.900 €| .*% 3600€ PN 4300€
Burgenland o 2.600€ S 3200€ M) 37006 O
Oberdsterreich o 2700€ P 3.400€ P 3900€ O
(<) interpolieren interpolieren (++

Salzburg o 3.000€ — 3.900 € — 4.500 €
Steiermark } 2700€ 7 3.200€ S 3700€
Karnten o 2.700€ P 3100€ PN 3700€ O
Tirol o 3.600€ P 4000€ P 4s500€ O
Vorarlberg } 3.800€ % 4100€ %) s5000€
[Bsterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

Der Herstellungswert der gegenstdndlichen Bausubstanz ermittelt sich durch Multiplikation der
erhobenen  Herstellungswerte €/m?> mit den jeweiligen  Geschossflichen. Die
Alterswertminderung wird vom Neuherstellungswert gesamtheitlich unter Beriicksichtigung der
linearen Alterswertberechnung auf Basis des kalkulatorisch ermittelten Gebdudealters zum
Bewertungsstichtag (26 Jahre) und der gewohnlichen Nutzungsdauer eines solchen Gebdudes
(60 Jahre) mit rd. 45,00 % vorgenommen. Die AuB3enanlagen werden mit 4,00% angesetzt.

Fir die im Befund beschriebenen Rechtsméngel der Genehmigungsvoraussetzungen wird ein
Abschlag von € 20.000,00 vorgenommen, das entspricht rd. 3,00% vom Substanzwert.
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3.3. Wertermittlung der Gesamtliegenschaft

Sachwertberechnung Faktoren Gesamtwerte
Bodenwert Gr. FlL. €/m? %

Bodenwert 550,00 | € 700,00 € 385 000,00
Abschlag (Lage unmittelbar an der Bahnstrecke) -15%|(-€ 57 750,00
Bodenwert € 327 250,00
Gebiudewert Nutzfléiche €/m? Qualifikation | Gesamtwerte
Herstellungswert: KG 115,79 m?| € 2 900,00 60%| € 201 474,60
Herstellungswert: EG 116,33 n?| €2 900,00 100%] € 337 357,00
Herstellungswert: Garage 21,13 m?| € 2 900,00 25%| € 15319,25
Herstellungswert gesamt € 554 150,85
abzgl. Alterswertminderung -43,33%]|-€ 240 132,04
Wert der Auflenanlagen (Einfriedung) 4,00%| € 22 166,03
Gebaudezeitwert € 336 184,85
Sachwert (Freigrundwert + Herstellungswert), gesam € 663 434,85
Abschlag gednderte Baufiihrungen gegeniiber Planstand -3,01% -€ 20 000,00
Sachwert (Freigrundwert + Herstellungswert), gesamt € 643 434,85

Verkehrswert

€ 645 000,00

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft betriagt, gerundet

€ 645.000.00.

Wien, am 14.11.2025
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Mag. Karl Wiesflecker




4. Anlage/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug

GRUMDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01709 EKapellerfeld EINLAGEZAHL 8595
BEEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

tE S A SR R L R S S R S S E SRR LRSS S EEEE R E SR S EEEEEEE R S EE RS EEEEEEEEEEEREEEEREEEEEEEEEEEEE S

Letzte TE 2248/2024
Einlage umgeschrisben gemiR Verordnung BGBL. II, 14372012 am 07.05.2012

FERXAXNEREA AN EEAAAEZAANABRAATEEA AN T E A AL ES R A' AEATEEA AT EEAAAERRARNNERA AN EA RN EEAAA TR A AN R

GET-NR G BA (NUTEUNG) FLALCHE GST-ADRESSE
192/9349 G5T-Flache 550
Bauf. (10} 237
Girten (10) 313 PBrunnengasse &7
Legende:

Bauf. (10} : Bauflichen (Gebiude)
Girten(l0) : Girten (Girten)

FERXAXNEREA AN EEAAAEZAANABRAATEEA AN T E A AL ES R AE AEATEEA AT EEAAAERRARNNERA AN EA RN EEAAA TR A AN R

1 a geldscht
R A EEEE R L R E SR EEEEEEEER S EEEEEEEEEEE S S E R S SRS EE S R R EEE RS E R R EEE R EEEEEEEEEEEEEE
5 ANTEIL: 1/1
Zeljko Jevremovic
GEB: 19%93-03-07 ADR: Brunneng. 67, Gerasdorf 2201
e B85/2012 Kaufvertrag 2011-03-08 Eigentumsrecht
FEAE X ETERAAAEEAANEETA AN ERATAETEA AN E T AN LY C TAEXAEAAAEEAANANETEAANANEAA A EA AN TR A AT TR A AL
11 a 2962/2022 (Entscheidendes Gericht BG Floridsdorf - 4477/2022)
Pfandurkunde 2022-05-11
FFANDRECHT H&chstbetrag EUR 1.740.000,—
fiir Raiffeisanbank Weinwviertel Nordost eGen (FN 55056s)
b 2862/2022 (Entscheidendes Gericht BZ Floridsdorf - 4477/2022)
Simultan haftende Liegenschatten
EZ 1734 KEG 01606 GroBRjedlersdeorf I C-LHR 8
EZ 597 KEG 01660 EKagran C-LNR 9
EZ 895 KG 0170% Eapellerfeld C-LNR 11
o 689/2024 Hypothekarklage (16 C 26l1/24p - BG Ganserndorf)
12 a 2248/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr., EUR 1.508.002,85 samt 12,5 % &
aus EUOR 1.508,002,65 vom 7.3.2024 bis 2.5.2024 und 12,5 % Z
aus EOR 1.502.518,82 seit 3.5.2024, Kosten EUR 28.280, 98
samt 4 % Z seit 85.5.2024, Antragskosten EUR 7.114,95 fir
Raiffeisenbank Weinviertel Nordost eGen (FN 55056s)
(B E 3225/24s)

LR R AR RS SR R E S R S S EEEEEEEEEEEEE T RS E S HINWEIS R R R R R R R EER R E R R R R R

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

tE S S22 S R S SRR SRS SRSt SRR R LRSS EE RS RS RS RS EEEEEE R R R

Grundbuch 01.09.2025 13:27:52
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4.2. Plane vom 30.03.1998
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4.3. Fotodokumentation

> Auflenbereich
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> Kellergeschof}
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> Dachgeschoss

> Garage/ inkl. Garagenzubau
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