Baumeister
Dipl. Ing. Heinrich Lester

Allgem. Gerichtlich beeideter u. zertifizierter
Sachverstandiger

2130 Mistelbach, Winzerschulgasse 59

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert des Wohnhauses auf der Liegenschaft 2051 Zellerndorf Nr. 374,
GStNr. 4159, EZ 1135.
GZ: 086/2025

1. Allgemeines

1.1. Auftrag:
Auftraggeber des Gutachtens: BG Hollabrunn
Winiwarter StraRRe 2
2020 Hollabrunn
Zweck der Bewertung: Verkehrswertbestimmung fiir die

Exekutionssache Ronald LEDL
8 E 32/25y des BG Hollabrunn

1.2. Befundaufnahme:
Lokalaugenschein: fand am 1. Dezember 2025 statt.

anwesend: Hr. Bischoff
der Sachverstindige

1.3. Bewertungsstichtag:
Stichtag zur Bewertung ist der 01.12.2025 (Tag der Befundaufnahme).
1.4. Grundlagen:
Unterlagen: Fotos des Geb&dudes
Planskizze mit selbst vor Ort festgestellten MaRen

Einsichtnahme im Grundbuch
Ortliche Besichtigung



2. Befund:

2.1.  Gutsbestand und Eigentumsverhéltnisse:
Eigentumsverhaltnisse: siehe Grundbuchsauszug
Gutsbestand: It. Grundbuchsauszug,

Grundbuch 18133 Zellerndorf,
BG-Hollabrunn

EZ 1135
GST-NR G BA (NUTZUNG FLACHE GST-ADRESSE
4159 G GST-Fliche * 940
Bauf. (10) 142
Garten(10) 798 Zellerndorf 374
2.2.  Rechte und Lasten: Dienstbarkeit der Duldung der Emissionen und

Immissionen des ordentlichen Eisenbahnbetriebes

2.3.  Lage und Infrastruktur:

Die Liegenschaft liegt in der Ortsmitte von Zellerndorf, direkt an der BundesstraRe 45,
welche von Haugsdorf nach Pulkau fiihrt. Weiters grenzt das Grundstiick direkt an den
Bahnhof von Zellerndorf an.
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Die verkehrstechnische ErschlieRung ist in der nichsten Ortschaft Watzelsdorf durch die
BundesstraRe 30 nach Hollabrunn und die BundesstraBen 45 nach Kleinhaugsdorf, der
Grenzstadt zur Republik Tschechien, gegeben.



B e e G U

Start der tut-gut ( o L@a an),
~ Wanderw _Haugsdort-ra_ L ..der Thaya,
LS ) R ZelierhdotLT y s 46 |
f Mailberg / | Poy
% P N Guntersdorf | \
B —_Eggenbirg 2 e \ ‘ \
N NapLOJo,'f ) |
=y ‘ Sitzendorfan g s ) 3
| E49) \ chongrabem |
). \ der Schmida 9 \ ( \ o
; P RERIR, et A 5 Naturpark { 1
oo Hollabrunn Bl LeiserBerge Mistelbach
~“Ravelsbach \ 3 Y
{ 4] Sonn@g Vi ) [ »
Emstbrunn %
B'e‘renw%ja ) ‘
f Kleinwetzdorf Gollersdorf Gromugl :
lois GroBweikersdort  EpY L GrofiruBibach Gaweinsts
B . " fm 59 min Q Bad Piraw
: "B Kirchberg 5,3 km \ y
Grafenegg \ am Wagram u ,m Ea
ST S o LRGN [ o ‘_ ’
. Absdorf h > &
Hausleiten ; / Wolkersdorf
S = Leobendorf./ im Weinviertel
Zusht f e 55 Lo Reymeed.  Grofiebersdort Bockflie
ra Smauer wentendor | S, \ 4 ) A
Sl an der DONGU T NG TUlN BN e KQ%%?ﬁ‘%erg
s Sitzenberg-Reidling der Donau ~ R = o
2 Langenrohr | “\-Kiosterneuburg 4 "
Sichéi / A N Deutsch-Wagram
\burg P:M'r;n'gfnausen f )
e n'---;.Mauerbach Raasdorf
1] Gablitz
Pu:‘r,érscorf - s o £
Boheimkirchen Neulengbach o g \ b N \ GroR-Enzersdorf

Zellerndorf liegt im nordwestlichen Teil des Weinviertels, ca. 20 km nérdlich von der
Bezirksstadt Hollabrunn gelegen, weiters ist die Ortschaft durch die Landwirtschaft in der
Gegend gepragt.

Direkt in der Ortschaft gibt es eine Einkaufsméglichkeit fiir den taglichen Bedarf. Als
6ffentliches Verkehrsmittel stehen sowohl eine Busverbindung im Ort als auch die OBB zur
Verfligung.

2.4. MaRe und Form, Topografie:

Die Grundstiicksparzelle ist von rechteckiger Form und das Geldnde ist eben.

2.5.  Anschliisse:

Das Gebaude ist an alle kommunalen Versorgungsleitungen angeschlossen.

2.6.  Flachenwidmung und Bebauungsvorschriften:

Die Liegenschaft des Wohnhauses ist als , erhaltenswertes Gebiude im Griinland”
gekennzeichnet. Die restliche Fliche ist Griinland Odland.

2.7.  Beschreibung der Liegenschaft und Erhaltungszustand:

Das Haus besitzt eine alte Bausubstanz. Hr. Ledl hat es 2009 erworben und instandgesetzt.
Das Gebdude dient Hr. Led| derzeit als Wohnhaus. Es ist in einem guten baulichen Zustand.



Im Stiden befinden sich 2 Container, welche als Biiro fiir das Geschéaft von Hr. Ledl
(Fenstervertrieb) dienen. Fiir dieses Biiro existiert bei der Gemeinde Zellerndorf keine
Genehmigung. Diese werden vom SV nicht bewertet.

Der Baubehorde liegt kein Bauplan des Wohnhauses vor.

BAUBESCHREIBUNG

WOHNHAUS
Fundamente:

Mauerwerk:

Zwischenwdnde:

Decke:
Fenster:

Tiren:

Fassade:
Innenputz:
FuRboden:

Dachstuhl:

Dachdeckung:

Kamin:
Heizung:

Kanal:

Wohngebaude vermutlich Betonstreifenfundamente
Ziegelmauerwerk mit verschiedenen Mauerstirken
Ziegelmauerwerk

Ziegeleinhdangedecke

Kunststofffenster

Eingangstiire: Kunststofftiire
innen: Holzumfassungszargen, Holzturblatter

Vollwarmeschutzfassade

Kalkgipsputz bzw. Trockenputz mit Gipskartonplatten
Fliesenboden, Holzboden und Melanboden
Satteldachstuhl aus Holz

Aludeckung

gemauerter Kamin

Pelletsheizung im Wohnraum (zentral)

Anschluss ans Ortsnetz

BERECHNUNG DER GEBAUDEMASZE:
It. Vermessung bei der Befundaufnahme:

WOHNHAUS

EG
Bad
Vorraum

7,50 m2
4,21 m2



w(C 2,82 m2

SR/WR 14,58 m2
Ess-/Wohnzimmer 57,97 m2
AR 10,26 m2
Schlafzimmer 17,09 m2

Nutzraumflache: 113,47 m2

Biiro im Container

2.8.  Baumangel, Bauschdden und nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen:

Es wurden bei der Begehung des Wohnhauses keine wesentlichen Miangel festgestellt.
2.9.  Vermietung, Bestandsrechte Dritter:

Das Wohnhaus ist nicht vermietet.

2.10. Kontaminierung:

Seit 1. Janner 2025 gibt es keinen Verdachtsflichenkataster oder einen Altlastenatlas des
Umweltbundesamtes mehr. Es werden nur mehr Altablagerungen, Altstandorte und

Altlasten im ,Geographischen Informationssystem Altlasten” veréffentlicht. Die zu
bewertenden Liegenschaften sind in diesem System nicht ausgewiesen.
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3. Gutachten
VERKEHRSWERTBERECHNUNG

Die Bewertung erfolgt nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 mit dem
Sachwertverfahren und dem Ertragswertverfahren.

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen
Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der {iblicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr bei einer VerduRerung zu erzielen wire. Dabei sind alle tatsachlichen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Umsténde, die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen.
AuRergewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse haben jedoch auRer Bedacht zu bleiben.

Die Anwendung beider Verfahren (Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren) und deren
Abwdgung gegeneinander muss bei einem Objekt wie dem vorliegenden das
aussagekraftigste Ergebnis bringen, wobei dem ermittelten Ertragswert naturgemiR das
groRere Gewicht zukommen wird, da Objekte mit dem Ziel erworben werden, daraus einen
Ertrag zu gewinnen.

Die Wertminderung fiir Alter durch Abniitzung erfolgt linear. Die Richtpreise fiir den Bau von
Gaststdtten wurden der Baukostentabelle der Empfehlungen fiir Herstellungskosten
(verdffentlicht im Heft 3/2025 der ,Sachverstindige”) entnommen.

Stadt-Land-Gefille

ausgehend vom mehrgeschofigen Wohnbau
flr gehobene Ausstattung, als Verhéltnis

von stédtischen zu landlichen Bereichen,
analog anwendbar fiir normale und
hochwertige Ausstattungsqualitét

Stadt Land
gehoben gebietsbezogen
Wien 4.000 € 0%

anpassen

Niederosterr. 3.600€ <« 5 @ =20 %(-/+)

anpassen

Burgenland 3200€ «— 5 @ ~25%(-/+)

anpassen

Oberdsterr. 3.400 € B =15 % (-/+)
Salzburg 3.900€ S @ —10 % (++)
Steiermark 3.200€ <N @ 15 % ()
Karnten 3100€ 7N @ -20 % (4+)
Tirol © 4000€ L0580 0%()
Vorarlberg 4100€ 00N @ 45 % ()




[Empfehiungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025 i
Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Wohngebiude
als Grundlage fiir die sachversténdige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzfliche (WNFL) fiir Hauptgeschofie
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stidtischer Bereich
1 2 3

Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien L a0 oy o0 s B
Nieder8sterreich L 29004 U OO0 . ASOOE
Burgenland roati0e T B2004 T s s 0ew O
Oberbsterreich e 27008 Sl BA00R s 300D
Salzburg L 3000€ 0 39006 S 4s00€
Steiermark et d R Sy 100
Karnten L 27005 3000 oy 3700¢
Tirol - 3e00€ U a000€ [ ss00€ O
Vorariberg L as00e M sq00€ O s000€ O
[Osterreich (medianweri) 2.900 € 3.600 € 4.300 € ]

&

In diesen Herstellungskosten sind enthaiten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 ~ 4)
Aufschldge auf die Bauwerkskosten:

* bauliche Aufschlieflung (Kostenbereich 1)

* Umsatzsteuer

* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1)
* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* Auflenanlagen (Kostenbereich 6)

* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8)
* Reserven (Kostenbereich 9)

Ergénzende Angaben:

kénnen einen Aufschlag erfordern

der Hauptgescholte bei

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhohen (z.B. Altbauten)

* Grolsprojekte kénnen einen Abschlag erfordern
* Nebengeschofle mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschofe bei

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8)

* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

aus Erhebung
in der Regel
ca.2%-10%
ca.7%~-20%
20%

ca.5%-15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

bis zu 30 %
bis zu =10 %

ca. 40 % bis 70 %

ca. 20 % bis 50 %

Das Haus ist in die Kategorie ,normal” einzustufen.

Die Errichtungskosten sind:

2900,- -20% (Stadt/Landgefille) = 2.320,- €/m2

Da die Liegenschaft am Markt nur fiir Wohnzwecke und Gebrauch des eigenen Bedarfes
gehandelt werden kann, wird das Sachwertverfahren zur Bewertung angewandt.

Fir die Gesamtnutzungsdauer der Gebdude wird laut Literatur (Kranewitter) fiir 70 Jahre fiir
Wohnhduser angesetzt. Fir die Restnutzungsdauer nimmt der SV 35 Jahre an.

Der Einheitswert betragt laut Angabe des Finanzamtes Osterreichs 3.600,- €. Bei der
Marktgemeinde Zellerndorf und dem Abfallverband Hollabrunn bestehen keine offenen

dinglichen GebilihrenauRenstinde.




BERECHNUNG DES BODENWERTES

Laut dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 wird der Bodenwert nach dem
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Die AufschlieBung errechnet sich aus der Quadratwurzel der Fliche mal dem Hebesatz von
470,-- €.

Baulandflache: 142 m2
Griunlandflache: 798

AufschlieBungskosten berechnen sich:
\/142,00 m2 * 470,00 € * 1,25 = 7.000,87 €
Vergleichsgrundstiicke:

Aus diesem Grund wurde vom SV eine Recherche im Grundbuch Zellerndorf gefiihrt, um den

Bodenwert im Vergleichswege zu ermitteln.
Folgende Vergleichspreise von Kaufvorgingen in zeitlicher Ndhe wurden gefunden:
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Nr Kategorie TZ/jahr Datum KV Grundsticksfl i Preis korr./m?
‘ : Kaufvertrag
@ Bauland 4685/2025 09.09.2025 933,00 3500 C 35,00 €
2 ” Bauland 3457/2025 15.05.2025 623,00 5242C 52,42¢
3 Q Bauland 4095/2024 13.08.2024 735,00 30,00 € 30,00 €
4 Q Bauland 3128/2023 25.04.2023 841,00 30,00 C 30,00 €

5 ".’ Bauland 2984/2025 10.06.2025 938,00 30,00 C 30,00C



Griunland:

Nr Kategorie TZ/jahr Datum KV Grundstiicksfl. Ercialin’ Preis korr./m?
Kaufvertrag

¢y Landwirtschaft nur

¥ 'Boden 3982/2023 08.02.2023 447300 402¢ 402¢C

AbschlieBende Beurteilung:

Der SV sieht im Wert von 40,- €/m2 den erzielbaren Bodenwert (ohne AufschlieBung) fiir die
Liegenschaft. Fiir das Griinland wird ein Bodenwert von 4,- €/m2 herangezogen.

Allgemeine Daten

Auftraggeber BG Hollabrunn
WiniwarterstraRe 2
AT 2020 Hollabrunn
Liegenschaft Einfamilienhaus mit Blrocontainer
Zellerndorf Nr. 374
AT 2051 Zellerndorf
Einlagezahl 1135, Grundbuch Zellerndorf (18133), Bezirksgericht

Hollabrunn
Stichtag 01.12.2025
Sachbearbeiter Lester
Eigentiimer mit
Aptelien Ronald Ledl, B.LNR 1, 1/1



Sachwert

Bodenwert
Grundstiick Nr. 4159, Zellerndorf Nr. 374 - Bauland

Bauland, landwirtschaftliches Mischgebiet, bebaut

142,00 m? Grundflache a 40,00 5.680,00
123,25 % Aufwertung (1) 7.000,87
Grundstiickswert 12.680,87
(1) Aufwertung

AufschlieRung 7.000,87

Grundstlick Nr. 4159, Zellerndorf Nr. 374 - Grinland

Grunland Landwirtschaft, Griinland, kein Bauland

798,00 m2 Grundflache a 4,00
Grundstiickswert 3.192,00

Bodenwerte
Bauwert

Einfamilienwohnhaus

15.872,87

Baujahr 1940, fiktives Baujahr 1990, fiktives Alter des Objektes 35 Jahre, Lebensdauer 70

Jahre, Restlebensdauer 35 Jahre

gewdhnliche Herstellungskosten

Wohnhaus EG

113,47 m?a 2.320,00 263.250,40
AuRenanlagen + Einfriedung

pauschale Angabe 25.700,00

Neubauwert 288.950,40
Bauwert

Neubauwert 288.950,40

50,00 % Weﬁmmderung infolge Alter lineare -144.475,00

Alterswertminderung

Bauwert zum Stichtag 01.12.2025 144.475,40

Bauwerte

Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert 15.872,87
Bauwert 144.475,40

Sachwert der Liegenschaft

144.475,40

160.348,27
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Verkehrswert

Sachwert 160.348,27

0,00 % negativ wertbeeinflussende Umsténde 000

2) ’

Verkehrswert zum 01.12.2025 (gerundet) 160.300,00

(2) negativ wertbeeinflussende Umstinde
Dingliche GebuihrenauRenstand 0,00

4. Zusammenfassung

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten nur in seiner Gesamt gilt und
sich der ausgewiesene Verkehrswert auf einen angemessenen, aber beschriankten
Vermarktungszeitraum bezieht.

Der Verkehrswert der Liegenschaft 2051 Zellerndorf Nr. 374 abziiglich des dinglichen
GebiihrenauRenstandes von 0 € betragt:

Gesamt 160.300,-- €

Mistelbach, am 17.01.2026
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5. Anhang

Legende zu Fotos:

Wohnhaus auRen
Bild 1: StraRenansicht Ostseite

Bild 2:

Uberdachte Terrasse an der Siidseite

Bild 3: StraBenansicht der Ostfassade mit Blick Richtung Stiden

Bild 4: StraRenansicht der Nordfassade Nordseite

Bild 5: Ansicht der Westfassade Westseite

Bild 6: Ansicht Nordostseite

Bild 7: Geschéftsverkaufscontainer im siidlichen Bereich der Liegenschaft
Bild 8: StralRenansicht Stidseite

Wohnhaus innen
Bild 9: Esszimmer mit Blick Richtung Terrasse

Bild 10:
Bild 11:

Bild 12

Bild 13:
Bild 14:
Bild 15:
Bild 16:
Bild 17:
Bild 18:
Bild 19:
Bild 20:
Bild 21:
Bild 22:
Bild 23:

Esszimmer mit Blick Richtung Kiichenzeile

Pellets-Ofen im Esszimmer

: Abstellraum

Blick vom Abstellraum Richtung Schrankraum

Vorraum mit Blick Richtung Eingangstiir

WC

Badezimmer

Dusche im Badezimmer

Messung der Mauerwerksfeuchtigkeit im Bereich des Vorraums
Abstellraum mit Blick Richtung Schlafzimmer

Messung der Mauerwerksfeuchtigkeit im Abstellraum (trocken)
Abstellraum

Schlafzimmer

Blick vom Vorraum in das Esszimmer

Rdume auBerhalb des Hauses begehbar

Bild 24
Bild 25
Bild 26

: Pellets-Raum
: Treppenabgang in den Erdkeller
: kleiner Erdkeller

Grundbuchsauszug
NO Atlas, Flichenwidmung

Fotos
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 18133 Zellerndorf EINLAGEZAHL 1135
BEZIRKSGERICHT Hollabrunn
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*** Eingeschridnkter Auszug Txk
wkik C-Blatt ohne L&schungsverpflichtungen i
I R o R R e R I Y
Letzte TZ 2920/2025

Plombe 4026/2025

Einlage umgeschrieben gemiR Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Ahhkhkhkkhkhkhkdhhhkhhkh kA hkhhhkhk kA rxxHhkhkkkkkkxk ATk k ok ko kok sk ok ok ko ke sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ko ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
4159 G GST-Fléache * 940
Bauf. (10) 142
Garten(10) 798 Zellerndorf 374
Legende:

G: Grundstilick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufld&chen (Gebaude)
Gdrten (10) : Gadrten (Garten)

IR RS SR SRS RS SR SRS R R R R R R R R R A2 LR R I

1 a geldscht
LR R R SRS SRR SRR SR EEEEEEEEEE SRR R R R B EE R R R R R R R R R R R R R R R R R RS R R R R R R
1 ANTEIL: 1/1
Ronald Ledl
GEB: 1976-01-31 ADR: Platt 161, Platt 2051
a 7338/2009 Kaufvertrag 2009-10-19 Eigentumsrecht
b geldscht
I E RS S S RS S S EE SRS S SR SRR RS R EEEEEEEEE S C IR R SRR ST R R RS SR RS S EERE R SRR R EEEEEEEEESEEES
1 a 7338/2009
DIENSTBARKEIT der Duldung der Emissionen und Immissionen
des ordentlichen Eisenbahnbetriebes jeweils gem Pkt
Finftens Kaufvertrag 2009-10-19 fiir die jeweiligen
Eigentimer des Gst 4168/7 uber Gst 4159
7 a 4544/2020 Pfandurkunde 2020-08-24
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000,—-
flir Raiffeisenkasse Retz-Pulkautal registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 55954k)
b 4544/2020 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1135 KG 18133 Zellerndorf C-LNR 7
EZ 161 KG 18119 Platt C-LNR 10
8 a 2744/2024 Pfandurkunde 2024-06-05
' PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000, ——
fir Raiffeisenkasse Retz-Pulkautal eGen (FN 55954k)
b 2744/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 161 KG 18119 Platt C-LNR 11
EZ 1135 KG 18133 Zellerndorf C-LNR 8
9 a 2469/2025 Exekutionsbewilligung 2025-06-03
PFANDRECHT vollstr EUR 100.000,-—-
Antragskosten EUR 2.966,22 fir
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Valetta Sonnenschutztechnik GmbH (7 E 1578/25v)
b geldscht
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Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

Grundbuch 09.09.2025 08:02:54
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Lageplan

Marktgemeinde Zellerndorf

2051 Zellerndorf, Nr. 288
Tel: 02945/2214
e-Mail: gemeinde@zellerndorf.gv.at

A

N

Plotdatum: 28.11.2025

MaRstab (im Original): 1:1.000

Erstellt durch Anwender:
Nikolaus Hammer_Zellerndorf

25 50 Meter
1 + N + i

Copyright: DKM - (c) Bundesamt fir Eich-und Vermessungswesen 0 .25

HINWEIS: Rechtsanspruch aus dieser Darstellung nicht ableitbar!
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