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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Klosterneuburg lautet, Befund und Gutachten iiber den
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 170, KG 01703 Kierling, mit der grundbiicherlichen
Grundstiicksadresse 3400 Klosterneuburg Dietschen 28 zu erstatten.

Der Auftrag wurde schriftlich am 30.06.2025 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der vollzogenen Befundaufnahme. Diese fand unter
Beiziehung des Vertreters der betreibenden Partei am 21.08.2025 um 10:30 Uhr statt.

1.3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch
die Erhebungen des Sachverstindigen tiber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhiltnisse
der Liegenschaft erlangt wurden.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten u.a. beriicksichtigt:
e Befundaufnahme vom 21.08.2025, um 10:30 Uhr
e Bauamt Klosterneuburg Planeinsicht am 07.11.2025, um 8 Uhr
e Grundbuchsauszug vom 30.06.2025
e Verkehrsinformationen, Ldrm- und Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan
(Kulturgiiterkataster), Flachen- und Bebauungswidmung Klosterneuburg, u.v.m;
Fotodokumentation der bgg Liegenschaft zum ZP der Befundaufnahme
o Literatur:
»Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage,
,Jmmobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage,
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92;
o Statistiken:
,Jmmobilienpreisspiegel* — WKO; ,,Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
»Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung® — IMMOunited GmbH

Gemadl den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass die
im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachverstindigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit grof3ter
Sorgfalt erfolgen.




2. Befund

2.1. Lagebeschreibung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft

Die nachfolgenden Plan- und Kartendarstellungen bilden die Lage der bewertungs-
gegenstiandlichen Liegenschaft innerhalb der unmittelbaren Umgebung (Mikrostandort) ab.
Ebenso werden die Einflusskriterien: Umwelt (Verdachtsflaichenkataster, Larm, usw.), die
behordlichen Raumordnungsvorgaben (Flachenwidmung) sowie wirtschaftliche Kriterien
(Infrastruktureinrichtungen, Verkehrsanbindung, Marktdaten zu Wohnqualitéten etc.) erhoben.
Diese Recherchen bilden die Grundlage der vorgenommenen Lagebeurteilungen.

Kriterium

Beschreibung

Lage allgemein -
verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
HIndividualverkehr¢
,offentlicher Verkehr*
Infrastrukturelle
Einrichtungen/
Nahversorgung

Lage allgemein

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich in
einer ruhigen Sackgasse, in der Stadtgemeinde Klosterneuburg
(Katastralgemeinde Kierling) rd. 4,5 km vom Klosterneuburger
Stadtkern, an einer Abzweigung von der Bundesstr. Bl4.
Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine gelockerte
gemischte Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern mit viel
Griinflachen, Wald und Erholungsmdglichkeiten aus.

Lage Individualverkehr
Die ggst. Liegenschaft ist unmittelbar iiber die Wiener Str./B14
und nach der Abzweigung in 550m erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr

Die Anbindung mit den o&ffentlichen Verkehrsmitteln ist mit
Regionalbuslinien 142, 400, 404, 406 und D (Haltestelle
Volksschule) gegeben. Der Bahnhof von Kierling ist in rd. 4,7
km-Entfernung bzw. in rd. 10 Fahrminuten erreichbar
(Haltestelle fiir die OBB-Ziige (S40/R40) und Regionalbusse
(REX4/REX41). Die Regionalbuslinien 400, 401, 402, 403, 404
und 406 sowie die drei Stadtbus-Linien 1, 2 wund 3
(im Halbstundentakt) verbinden die Bahnhofe Klosterneuburg-
Kierling und Klosterneuburg-Weidling mit groBen Teilen des
Gemeindegebiets und konnen als Zubringer zur Bahn genutzt
werden.

Lage Nahversorgung
Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen: Lebensmittel-
Supermérkte/Einzelhandelsgeschifte, Bildungseinrichtungen

Gastronomie, Arzte, Apotheken befinden sich im Umkreis von
1- 5 km.




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

Apotheke

Arzt
Autowaschanlage
Biackerei

Bank

Bar

Bibliothek
Biergarten

Café

Club / Disco
Drogerie
Eissalon
Fahrschule
Fast-Food Restaurant
Fleischer

Friseur
Gemischtwaren
Kasino
Kindergarten
Klinik
Konditorei
Krankenhaus
Kulturinstitut
Kulturzentrum
Museum
Musikschule
Planetarium
Polizeidienststelle

Postamt

Pub

Rechtsanwalt
Restaurant
Rettungsstiitzpunkt

Schule
Seniorenwohnheim
Sprachschule
Supermarkt
Siifwaren
Tankstelle

Theater

Tierarzt
Universitat /
Hochschule
Vergniigungspark
Zahnarzt

Zoo

Die Blaue Apotheke

Cornelia Schoppl

eni wash

Dacho

Raika Kritzendorf

Manege

Keine Namensinformation, Keine Adressinformation
Schutzhaus Am Ameisbach

Café im Amtshaus, HauptstraBe 56-58/4, 3420 Kritzendorf
Qube, Stockerauer Stralle 19, Korneuburg

Bipa, Stadtplatz 33

Leonardelli la Gelateria

Leo's Fahrschule

Silbersee Standl

Wiesbauer Bistro & Shop, Tullner Straf3e 4, 3424
Keine Namensinformation, Keine Adressinformation
Nah&Frisch

Casino Wien, Karntner Strafle 41, 1010 Wien
Kindergarten Reiflgasse

Rehabilitationszentrum Weiller Hof
Tortenmanufaktur Hollander, Hauptstrae 11, 3400 Klosterneuburg
Landesklinikum Klosterneuburg

Pfadfinder

Semmelweisklinik

Franz-Kafka-Gedenkraum

Musikschule Klosterneuburg

Planetarium Wiirstelprater, 1020 Wien
Polizeiinspektion Klosterneuburg, Franz-Rumpler-Strafie 10,
3400 Klosterneuburg

3412 Kierling, Hauptstrafie 139, 3412 Kierling
Buri's, Keine Adressinformation

Staatsanwaltschaft Korneuburg

Heurigen Kafka

Johanniter-Unfall-Hilfe Wien Herbeckstralle,
Herbeckstralle 39, 1180 Wien

Volksschule Kierling

Agnesheim

Lingua Franca, Tiirkenschanzstrafe 2, 1180 Wien
Hofer

Marzipanina, Rosenackerstrafie 12, 1160 Wien
Turmol

Kellertheater Wilheringerhof, Albrechtstrafle 61,
3400 Klosterneuburg

Tierambulanz Kierling

ISTA (Institute of Science and Technology Austria)

Fossilienwelt Weinviertel
Judith Kohl
Kinderbauernhof - Landgut Wien Cobenzl

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

Die gesamte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitdten
(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum o6ffentlichen Verkehr und
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 MaBstiben ausgerichteten Institution

478 m
474 m
4,58 km
3,88 km
4,04 km
3,94 km
4,60 km
11,62 km
3,60 km
6,30 km
3,91 km
3,80 km
4,02 km
4,88 km
5,12 km
3,79 km
3,16 km
13,37 km
739 m
2,32 km
3,21 km
3,90 km
3,40 km
8,41 km
468 m
3,68 km
13,46 km
3,97 km

630 m
4,04 km
6,01 km

503 m
8,98 km

528 m
3,35 km
9,66 km
412 m
9,31 km
3,17 km
3,62 km

833 m
1,16 km

9,59 km
462 m
5,72 km

erhoben und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fiir Sachverstindigenzwecke.



2.2. Offentliche Verkehrsmoglichkeiten (Wohnumgebung)

|Abzw.

&
X IST Austria

+‘&
Maria Gugging
Hintersdorfer StraBe S

Haselbach
Hintersdorf
O

S Hintersdorf

CasinostraBe
Oberkirchbach
Am
Waldrand

AHintersdorf
Sonnberg 1

405
HochstraRe

Steinriegl
Jrschbergweg

401 V65 I Weidling Hinterweidling

S
{scheiblingstein
Tullner Strate

Wien
QSieveringer Str./
Rohrerwiese

pfienalpeQ
lo Rotes KreuzQ
In ExelbergsiediungQ

RohrerhattenwegQ

ExelbergstraBe/ ('
Q Parkplatz Grinzinger StraBe|it )
Karthauserstrage

ExelbergstraBe/
 Marswiese

_ Hohenstrage/

Quelle: www klosterneuburg.at/de/Busfahrplaene 2022

€90 Oberdébiing

Stadtbus Linienplan

Linie 1
Wigandgasse 8(0) ? Klosterneuburg

Wigandgasse 22

13 Martinsfriedhof Jakobgas se

; reuburg
Statzengas se ‘ Kierkng Bf
Linie 3
Albrecthtstrafie/ () [ arnauburg
Martinstralle Stadtfriedhof -

erneuburg
dbad

Dietrichsteingasse ()
Q) Martinskirche

Nivenburggasse

Dr.-Weik-Gasse Josef-Brenner-Straf3e

Stadtplatz e e
O

9« v
Kardinal-
Wisent- Piffl- Ortner-
gasse Platz  gasso

Maoynertgas se () () Happyland

Strandbad
()

Bercrt e:‘g’adner'
gasse ?
Weidling A &
Gschwendt

Weimna Br. €9

Sachsen-
Untere Oden ‘ gasse

Schottau-
straBe

Normannengasse

)
Aufekigasse 66 () () DonaustraBe/
Baropark

Quelle: https://www.klosterneuburg.at/de/Busfahrplaecne 2022



2.3. Flichenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen
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Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Kurz-Auszug) - Flichenwidmunng

1021

109572

109011

Q

1054

12013

124

F 159/1
. 129614
41581 \)\

17
goe ‘2

AM63/4. 1286:

125

N e ' Xy 7 L,
Quelle: https://www .klosterneuburg.at/Oertliche Raumplanung




11051

7n

11181

pon

Gol

Gringurtel mit Funktionsfestlegung und ev. Angabe der Breite inm 0" 7
Zebrastreifen senkrecht, waagrecht oder schrag) O Wildbach rote Gefahrenzone

GSTNR 1104/2 (EZ 170)
= o
% b

/N
287 ) r
N 4

v /3
/@
B ' /< y
S/ f

N 4
.
B S
e L
> N /
/30 4

GSTNR 1105/1 (EZ 170)

/ -
/ ~—__
e » \J
= < s
R - > e
ST

s

zum kleineren Teil als Bauland-Wohngebiet — zwei Wohneinheiten
(ca. 6m?)

zum groReren Teil als Griingiirtel mit Kenntlichmachung Gewasser-
schutz (ca. 14m?)

zum groReren Teil als 6ffentliche Verkehrsfliche (ca. 20m?)

zum kleineren Teil als Bauland-Wohngebiet - zwei Wohneinheiten
(ca. 929m?)

zum groReren Teil als Griinland - Land- und Forstwirtschaft (ca.
1.948m?)

Quelle: Beschluf} der Stadtplanung v

om 2.9.2025

Auf der Liegenschaft mit der GST-Nr. 1105/1 ist folg. aktuelle Widmung ausgewiesen:

Der vordere Teil des GST rd. 929 m? ist als ,, Bauland Wohngebiet mit einer Beschrinkung auf

2 Wohneinheiten pro Bauplatz“ gewidmet. Die Gebdude sind mit einem Abstand zur
Grundstiicksgrenze von 5m (Baufluchtlinie 5m) zu entrichten; Bauklasse I oder II (d.h. 2
Vollgeschofse mit einer Beschrinkung fiir zuriickgesetzte Geschofle); offene oder gekuppelte

Bauweise. “

Der hintere Teil des GST rd. 1.948 m? ist als Griinland — LuF umgewidmet und darf nicht

bebaut werden.




2.4. Altlastenatlas und Verdachtsflichenkataster

GST 1104/2
"= Bundesministerium
(u} Land- und Forstwirtschaft,
umwe|tbund85amt Klima- und Umweltschutz,

Altlastenportal

Regionen und Wasserwirtschaft
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S

1296/5 s

1263/ 1R

12071

/

Stellenwiese

Legende

Flachen

Flachentyp

] Atast
Status

D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet

[l Aitast
gesichert vorgeschlagen

D Beobachtung abgeschlossen

Altablagerung

D beurteilt "keine Altlast"
dekontaminiert vorgeschlagen

. gesichert

D Altstandort

Altlast vorgeschlagen

. dekontaminiert

|:| Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fléchen vorhanden,

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

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

"Kierling 1104/2 (Grundstuick)"

Verwendete Grundlagendaten: @ bmk_gv.at, © BEV 2002, 71. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at

Montaa. 6. Okiober 2025 Kartendaten: @ OpenStreetMap-Mitwirkende. SRTM | Kartendarstelluna: @ OpenTopoMap (CC-BY-SA)

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

Seite: 1/1

Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/Altlasten
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GST 1105/1

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

umweltbundesamt® A|t|astenporta| Klima-undUmweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft
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107411
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1371
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1155/2

115472
A

&

Legende
Flachen
Flachentyp
[] atast Altablagerung [] anstandort
Status
i i il ) " >
[] erebiichess kontamination/Risiko erwartet [ beurteitt "keine Attiast Altiast vorgeschlagen
[l Atast dekontaminiert vorgeschlagen [ cexontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert D Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

[ Beobacntung abgescniossen

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 geman Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaf aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Kierling 1105/1 (Grundstiick)”

Verwendete Grundlagendaten: @ bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap at
Montag, 6. Oktober 2025 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1

Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/Altlasten

Im Verdachtsflichenkataster des Umweltbundesamtes sind die beiden Liegenschaften, unter
Vorbehalt der vollstindigen Erfassung, nicht verzeichnet.
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2.5. Lirmkarten zu diversen Immissionsmoglichkeiten

In der vorliegenden Karte ist die in den Geltungsbereich der EU-Umgebungslarmrichtlinie fallenden
Ballungsraume und Larmquellen eingetragen. Als Larmquellen gelten alle Hauptverkehrsstraien
(d.h. 3 Mio. Kfz/Jahr bzw. rd. 8.000 Kfz/Tag) und Haupteisenbahnstrecken.

Die strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie Verkehrsstérke,
Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geldndes und der Bebauung beriicksichtigt wird.
Die Pegelwerte stellen die Larmimmission in einer Hohe von 4m {iber 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.

Die ggst-Liegenschaft liegt, wie ersichtlich, in keinem Immissionsbereich.

Larminfo.at
Larmkarten Wi

= Dietschen2s

Stralie 2022 - Summen-
karte - 24h

Stellenwise

Quelle iittps ://maps.laerminfo.at/#
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2.6. Hochwassergefahr
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48,30466°N/16,27132°E Q Wy e 77
Seehohe: 251 m

N

Link zum Landes-GIS &4

LS
HORA 3D fiir diese Adresse 6ffnen /9/’ §
& il
& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m i P 2 ¢
10om@ 500m ] ¥ 7 \
| ® \\
© BMLUK

© Kooperation Lander, Bund (BEV, BMLUK), 2022

Heohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrichem Hochwasser moglich s

Naturgefahr: ' Gefﬁhrdund:
Hochwasser hoch
Oberflachenabfluss | e ] niedrig
Lawinen Y keine Daten
Erdbeben I [ N ittel
Rutschungen _ hoch
Windspitzen [ [ D DN nittel
Blitzdichte [ ] N  icdrig
Hagel [ [ s noch
Schneelast :| B niedrig

HORA-Pass 48304667 N: 16,27132° O; Datum: 06.10.2025 Seite 1/2

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Viollstandigkeit, Aktualitdit und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direkien eder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von https:/ihora.gv.at sind nicht wverantworilich fur die Inhalte
verdinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Quelle: https://hora.gv.at
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2.7. Beschreibung der bewertungsgegenstiandlichen Gesamtliegenschaft

Kriterium

Beschreibung

Informations-
quelle

Konfiguration des

Grundstiicks
/Baufithrung

Das zu bewertende Grundstiick besteht aus 2, durch die
offentliche Verkehrsflaiche ,,Zufahrtsstrale Dietschen*
getrennte  Grundstiicksteile. Die Gesamtfliche der
beiden Grundstiicke belduft sich auf 2.913 m?.

Der Grundstiicksteil-GST-Nr. 1105/1 besteht aus einem
langgezogenen, rechtwinkligen und in steiler Hanglage
befindlichen Grundstiick mit einer Gesamtfliche von
2.876,00 m?. Abgesehen von teilweise noch bestehenden
Gebidudeteilen im Abbruch handelt es sich um ein
unbebautes Grundstiick mit unkultivierter Bepflanzung
— es konnte auf Grund der Unzuginglichkeit keine
Befundaufnahme aller Grundstiicksbereiche
vorgenommen werden. Gegeniiberliegend befindet sich
der Grundstiicksteil (GST-Nr. 1104/2) mit einer
Gesamtfliche von 37m?. Dieser Grundstiicksteil ist auf
Grund der Lage und der Konfiguration wirtschaftlich
nicht nutzbar.

GB-Auszug/
Baubehorde der
Stadtgemeinde
Klosterneuburg/
Befundaufnahme

Boden-
Kontaminierung/
Altlastenkataster

www.umweltbundesamt.at/vtka

Auf Basis der seit 01.01.2025 vorgenommenen
Anderungen der Erhebung mdglicher negativer
Einfliisse von Grundstiicken durch Kontaminierung
bzw. Altlasten ist fiir das bewertungsgegenstindliche
Grundstiick kein Hinweis auf mogliche Gefdhrdungen
feststellbar. Fiir die Bewertung ist von keinem
Gefdhrdungspotential auszugehen.

Internetrecherche

Grundbuch

Die Bewertung bezieht sich auftragsgemill auf eine
geldlastenfreie Liegenschatft. Die fiir den
Grundstiicksteil 1104/2 einverleibte Grunddienstbarkeit
ist im Verkehrswert berilicksichtigt. Im Zuge der
Recherche der Urkundensammlung wurden zwei
Kaufvertrige der gegenstidndlichen Liegenschaft aus
2020 und 2024 erhoben.

Grundbuch

Planeinsicht
bei der
Baubehorde
(siehe Pkt. 4.4)

Im Zuge der Planeinsicht bei der Baubehdrde konnte
erhoben werden, dass ein Bauvorhaben fiir zwei
separate Mehrparteienhduser vorgesehen waren. Es
wurden im Zeitraum 2020-2024 mehrere Plidne
eingereicht; eine Baubewilligung konnte nicht erlangt
werden.

Planeinsicht
Klosterneuburg
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich, um ein unbebautes Grundstiick. Die Bewertung
erfolgt daher nach dem Vergleichswertverfahren.

3.2. Vergleichswertverfahren iSd § 4 LBG

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstinde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
tibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhdltnisse sind nach
Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschléige zu beriicksichtigen.

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

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Verhdltnisse oder personliche
Umstinde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstinde wertmdfig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

3.3. Erhebung des durchschnittlichen Vergleichswertes

Die Erhebungen der Vergleichswerte erfolgen der bestehenden Widmung entsprechend im
Bereich Grundstiicke im Bau- und Griinland. In unmittelbarer Umgebung zur gegenstindlichen
Liegenschaft konnten fiir beide Widmungsbereiche nur wenig stichtagsbezogene
Vergleichstransaktionen erhoben werden. Die Recherche fiir ,Griinland® liegt dabei bei einem
Preisniveau um rd. € 20,00/m?) und fiir ,Bauland‘ bei rd. € 730,00/m?.

Lage /
. Adresse Entfernung zur Datum GST-FL Kaufpreis m*-Preis Anmerkungen
. gesamt
Bew.-Liegenschaft

3 Stellenwiese / Privatstr. 750 m 22.04.2025( 1333,00m? | € 2210000 | € 16,58 | Wald/Grundstiick
bebautes Grundstk am FluB3, alt,

4 Dietschen 15a 240 m 17.06.2025( 478,00 m* | € 350 000,00 | € 732,22 [sanierungsbediirftig, wenn sogar
abbruchsreif

Die aktuellen Angebotspreise in unmittelbarer Umgebung (Kierling — rd. 2km — 5km
Entfernung) liegen zwischen rd. € 530/m? und € 950/m?; die jeweiligen Preise variieren je GroB3e
und Bebaubarkeit. Die Auswertungen diverser Marktberichte zeigen eine aktuelle
Schwankungsbreite zwischen € 450/m? und € 800/m?>.
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Wir stellen Ihnen die aktuellen Grundstiickspreise von Gemeinden aus ganz Osterreich kostenlos zur Verfligung.

Bitte beachten Sie, dass es sich bei den Grundstlckspreisen um Richtwerte handelt, die im speziellen Fall (Liebhaberpreise, individuelle Einflisse oder
Beeintrachtigungen) auch von den dargestellten Werten abweichen kénnen.

Der Preis bezieht sich auf baulandfahige Grundsticke far Ein-/Zweifamilienhauser (keine Bautr&ger und Gewerbegrundstlcke), wobei die Aufschliefungskosten
nicht enthalten sind.

NIEDEROSTERREICH ~ Grundstiickspreise fur KG Kierling (1703)
TULLN ~

Grundstiickspreis von Grundstiickspreis bis Tendenz
KLOSTERNEUBURG ~ € 450.- € 800.- -

KIERLING ~

Immobilie in Kierling VERKAUFEN

Quelle: www.immowert123.at/grundstueckspreise/

Unter Berlicksichtigung der durchgefiihrten  Vergleichserhebungen wird fiir die
bewertungsgegenstindlichen Grundstiicksflichen (GST-Nr. 1105/1) — in Ubereinstimmung mit
den im Widmungsbereich ,Bauland“ erhobenen Marktdaten — ein durchschnittlicher
Vergleichswert von € 700,00/m* herangezogen. Fiir jene Teilflichen, die im Widmungsbereich
,QGriinland“ liegen, wird ein Vergleichswert von € 15,00/m? angesetzt. Fiir den eingeschriankt
verwertbaren Grundstiicksteil (GST-Nr. 1104/2) mit einer Gesamtfliche von 37 m? wird ein
Vergleichswert von € 10,00/m? beriicksichtigt. Die vorhandene Hanglage wird insgesamt mit
einem Abschlag von 20 % bewertet. Fiir die bei der Befundaufnahme augenscheinlich
wahrnehmbaren Abbrucharbeiten noch bestehender Bauteile werden kalkulatorisch erhobene
Kosten in der Hohe von € 20.000,00 beriicksichtigt.

3.4. Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

GrSt e, Vergleichswert.
Grundstiickswert * |Widmungsbereich It. FLW- | Vergl.W/ n? |Abschlag i ?
Nr . gesamt
Bescheid
Anteil Grundstiicksflache 1104/2 |div. Widmungen 37,00 m?| € 10,00 € 370,00
Anteil Grundflache Bauland .
Bauland-Wohngebiet-2 WE 929,00 n?| € 700,00 € 650300,00
bebaubar 1105/1
Anteil Grundfldche Griinland, Griinland - LuF-Wirtschaft | 1 948,002 € 15,00 € 2922000
unbebaubar
€ 679520,00
abzgl. Abschlag erschwerte o
Baufiihrung durch Hanglage -20% |-€ 135904,00
Abbruchkosten bestehende
Gebéudeteile (Restbestinde lt. -€ 20 000,00
Kalkulation)
Ergebnis € 523986,00
Verkehrswert gerundet | | € 525000,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft KG 01703 Kierling, EZ 170, mit der grundbiicherlichen
Grundstiicksadresse 3400 Klosterneuburg (Kierling), Dietschen 28 lautet gerundet € 525.000,00.

Wien, am 14.11.2025 Der Sachverstindige
Mag. Karl Wiesflecker
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4. Anlage/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug

&m REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling EINLAGEZAHL 170
BEZIRKSGERICHT EKlosterneuburg

AR RS S R R R LR R R R LR R R Rl R EE SR LR R R LR EREE R EE Rl EREER LR EELE.
Letzte TZ 1138/2025
Einlage umgeschrieben gemik Verordnung BGB1. II, 14372012 am 07.05.2012

kkkEkEkhkhhd kb dd bRtk bbb hdtd bRt dhdd R Fhhkhdddh bt dhrdtthbh bbb ddd bbbt thd

GET-NR G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1104/2 Giarten(10) 37
1105/1 G GST-Fliche * 2876
Bauf. (10) 125
Garten{10) 2751 Dietschen 2B
GESAMTFLACHE 2913
Legende :

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Gidrten(l0): GArten (GArten)
Rk kAR A ARk kA bk A Ak R Ak h kR Rk kR Ak RO dAdkdddk kbbb h Ak d ek kkde ok d &k ok & & o o
2 a geldscht
Rk kEA Ak A ARk A A Ak kA Ak R Ak kR Ak kR Ak | Rk kb d b d kbbb Ak kb k& &k doh & & o o
7 ANTEIL: 1/1
MHE MNew Home Bellevue FlexCo (FN &620989%w)
ADER: Bickerstrale 14/7, Wien 1010
a 2380/2024 IM RANG 75/2024 Kaufvertrag 2024-05-13 Eigentumsrecht
b 2380/2024 Veorkaufsrecht
kkkkdhhkhdd ko kdde Rk ok koo Rodedroh (™ ok ook ke ol o ok o ok ol o o o ok ok ok o o ol o o o o ok o o ol ke ol o o R e e o R R e ok
1 a 1651/1%31 2359/2007
DIENSTBARKEIT der Duldung einer Briicke auf Gst 1104 gem Fkt
I Servitutsvertrag 1531-06-05 fir Gst 115%/1
11 a 315B/2022 Pfandbestelungsurkunde 2022-10-12
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 600.000,—
fiir Erkona Immeobilienverwertung Ges.m.b.H. (FHN 73133y)
268/2025 Hypothekarklage (3 Cg 9/25w)
1138/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siche
C-LNR l4a
13 a 2380/2024
VORKAUFSRECHT gem. %% 1072 ff ABGE gem. Pkt. III.4.,
ausgedehnt auf andere VerduBerungsarten gem. 5 1078 ABGB
gem. Pkt III. 5. Zusatzvereinbarung 2024-10-02 fiir
Erkona Immobilienverwertung Ges.m.b.H. (FN 79133y)
14 a 113B/2025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr. EUR 70.000,—— samt 20 % Z p.a.
seit 1.11.2023, Kosten EUR 3.71B,88 samt 4 % 2 p.a. seit
14.3.2025, Antragskosten EUR 1.633,22 flir ERKOMA
Immobilienverwertungs Ges.mbH (B E 1564/25b)
b 1138/2025 Pfandrecht bereits sichergestellt unter C-LNR 1lla

o

N

khkkkdhkhkhd i hkhh kb kR d ko k ik HTNWETS e d &k ook o e oo ob o o ol o o e o o o ool e ol o o o ok ok o o o o ok
Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.
R L R R kL R R R R

Grundbuch 30.06.2025 15:31:58
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Fotodokumentation

4.2.

Aktuelle Ansichten
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