
 

 

  

 Oberfucha, am 20.05.2025 
 

 Bezirksgericht St. Pölten 
 11 E 1/25 m 

 
Gu tach ten  

 
zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft 

 
Gastronomielokal 

Wachaustraße 61, 3133 Wagram ob der Traisen 
EZ 1526   KG 19180 Wagram an der Traisen   B-LNr. 2   1/1 Anteil 
EZ 1540   KG 19180 Wagram an der Traisen   B-LNr. 2   1/1 Anteil 

 
 

 
 

wegen: Exekutionssache 
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1. Anlass und Auftrag 

 

 

Gericht: Bezirksgericht St. Pölten 

    Abteilung 4 

    Schießstattring 6 

    3100 St. Pölten 

 

Aktenzeichen:  11 E 1/25 m 

 

 

 

Betreibende Partei: Mag. Oliver SIMONCIC, Rechtsanwalt 

als Insolvenzverwalter im Insolvenzverfahren  

GZ 14 S 122/24 t des Landesgerichtes St. Pölten 

Rathausplatz 3-4, 3100 St. Pölten 

 

 

Verpflichtete Partei: Kulinarikstudio e.U. Philipp Dieter PHILIPP 

Inhaber Philipp PHILIPP 

Wachaustraße 1, 3133 Traismauer 

 

 

Wegen: € 0,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von 

Liegenschaften) 

 

 

 Auftrag: Mit Beschluss des Bezirksgerichtes St. Pölten 

GZ 11 E 1/25 m -ON 4 vom 03.02.2025 wurde der Autor in 

gegenständlicher Rechtssache zum Sachverständigen bestellt 

und beauftragt, Befund und Schätzgutachten über die 

Liegenschaft  

 
Gastronomielokal 

Wachaustraße 61, 3133 Wagram ob der Traisen 
 

EZ 1526   KG 19180 Wagram an der Traisen   B-LNr. 2 
EZ 1540   KG 19180 Wagram an der Traisen   B-LNr. 2 

Je 1/1 Anteil 

 

zu erstellen.  

 

 Qualitäts- und 

 Bewertungsstichtag: 17.03.2025, Tag der Befundaufnahme 
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2. Grundlagen und Befundaufnahme 
 

 
 - Übergebene Grundlagen: 
 

+ Beschluss zur Anordnung der Schätzung des Bezirksgerichtes St. Pölten 

GZ 11 E 1/25 m -ON 4 vom 03.04.2025  

+ Grundbuchsauszüge, Abfragedatum: 05.02.2025 

 

 
 - Erhobene Grundlagen: 

 

+ Digitales Orthophoto der betroffenen Liegenschaften 

+ Kopie des aktuell gültigen Flächenwidmungsplanes und Auskünfte betreffend Örtliches 

Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Traismauer  

+ Auskünfte der Stadtgemeinde Traismauer betreffend Bauakt, Bau- und 

Benützungsbewilligungen 

+ Auskünfte des Stadtgemeinde Traismauer betreffend offene Vorschreibungen und 

Anliegerleistungen 

+ Auskünfte der Bezirkshautmannschaft St. Pölten, Fachgebiet Anlagenrecht/West 

betreffend gewerbebehördliche Bescheide 

+ Abfrage aus dem Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes 

+ Urkundenabfrage, Kaufvertrag TZ 6201/2023 vom 0.08.2023 

+ Erhebung von Vergleichspreisen in der digitalen Sammlung des ZT-Datenforum (Quelle: 

http://www.immonetzt.at/login.aspx)  

 

 
- Liternaturnachweis: 

 

+ BAUER, F. (2012): Servitute und Reallasten in der Bewertung, Brandlhof 

+ BAUER, F. (2015): Rechte und Lasten, Liegenschaftsbewertungsakademie, Graz 

+ BGBl. 1992/150 idgF (1992): Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF 

+ BIENERT/FUNK (2022): Immobilienbewertung Österreich, Wien 

+ BIENERT/WAGNER (2018): Bewertung von Spezialimmobilien, Hamburg 

+ BMNT (2023): Pauschalkostensätze, Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen, 14. 

Beilage zur Sonderrichtlinie 

+ BOBKA (2014): Spezialimmobilien von A - Z, 2. neu bearbeitete Auflage 2014 

+ DIRNBACHER, Dr. W. (2013): Mietrechtsgesetz 2013 idF des ZahlungsverzugesG 

2013, Wien 

+ FISCHER/BIEDERBECK (2019): Bewertung im ländlichen Raum, Köln 

+ GMUHOLD/SCHMIED (2022): Kompendium Wohnungseigentum Österreich, Das WEG 

idF der Novelle 2022, Graz 

+ Hauptverband der allg. beeid.u.gerichtl. zert. Sachverständigen Österreichs, 

Landesverband Steiermark und Kärnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog, Graz 
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+ Hauptverband der allg. beeid.u.gerichtl. zert. Sachverständigen Österreichs (2024): 

Stand der Technik, Wien 

+ HAUSWURZ/PRADER (2014): Liegenschaftsbewertungsgutachten; 

Verkehrswertermittlung von Immobilien anhand des Ertragswertverfahrens, LexisNexis 

Verlag Wien 

+ KERSCHNER/KLEIBER/ERTL (2021) Merkantiler Minderwert von Liegenschaften, 

Wien/Berlin/Linz 

+ KLEIBER (2020) Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 9. Auflage, Köln 

+ KOTHBAUER (2021): Mietrecht Österreich, Praxishandbuch, Wien 

+ KOTHBAUER/REITHOFER (2013): Liegenschaftsbewertungsgesetz 

+ KOTHBAUER/SAMMER/BERGER/HOLZAPFEL (2017): DIRNBACHER 

Praxiskommentar WEG 2017, Das Wohnungseigentumsgesetz idF der WRN 2015 

+ KRANEWITTER, H. (2017): Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 

+ KRÖLL/HAUSMANN (2011) Rechte und Belastungen bei Verkehrswertermittlungen von 

Grundstücken, 4. überarbeitete und erweiterte Auflage, Köln 

+ KURZ (2011), Hecken, Geschichte und Ökologie, Anlage, Erhaltung und Nutzung 

+ ORLAINSKY/STEPPAN (2018): Vorschläge für Richtwerte von Baukosten, 

Bewertungstabellen samt Erläuterung, Entwurf Fassung 2018 

+ Österreichisches Normeninstitut (2002) ÖNORM B1800, Ermittlung von Flächen und 

Rauminhalten von Bauwerken 

+ Österreichisches Normeninstitut (2008): ÖNORM B1802-2, Liegenschaftsbewertung; 

Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren), Wien 

+ Österreichisches Normeninstitut (2014): ÖNORM B1802-3, Liegenschaftsbewertung; 

Teil 3: Residualwertverfahren, Wien 

+ Österreichisches Normeninstitut (2022): ÖNORM B1802-1, Liegenschaftsbewertung; 

Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs- Sach- und Ertragswertverfahren, Wien 

+ PALLITSCH/PALLITSCH/KLEEWEIN (2019): NÖ Baurecht, 11. Auflage, Wien                           

+ PINETZ/SCHAFFER/KRIST/UITZ (2021): Baurechtsgesetz, Wien 

+ REITHOFER/STOCKER (2016): Residualwertverfahren, Wien 

+ RICS Bewertung - Global Standards 2022 einschließlich Internationalen 

Bewertungsstandards des IVSC, "Red Book", Nov 2021, London 

+ RUMMEL/GURTNER/SAGL (1984): Enteignungsentschädigung in der Land- und 

Forstwirtschaft  

+ SEISER F. (2020): Die Nutzungsdauer von Gebäuden, baulichen Anlagen, 

gebäudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 1. Auflage, Feldkirchen bei Graz 

+ SEISER/KAINZ (2011): Der Wert von Immobilien, 1. Auflage, Graz 

+ SOMMER/KRÖLL (2016): Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 5. Auflage, Köln 

+ STABENTHEINER, J. (2005): Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Wien 

+ TEGoVA (2016): Europäische Bewertungsstandards, "Blue Book", 8. Auflage, Bonn 

+ TROFF (2022): Bewertung von Grundstücken mit Anlagen erneuerbarer Energien, 3. 

Auflage  

+ UNGLAUBE (2021): Baumängel und Bauschäden in der Wertermittlung, Köln 
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 - Befundaufnahme: 

 

Datum: 17.03.2025 

 

Anwesende Personen: RA Mag. OLIVER SIMONCIC als Insolvenzverwalter 

im Insolvenzverfahren   

 Der fertigende Sachverständige 

 

Besichtigung gegenständlicher Liegenschaft, Erhebung aller wertrelevanten Merkmale 

und Anfertigung einer Fotodokumentation. 

 

Beginn der Befundaufnahme: 14:00 Uhr 

Ende der Befundaufnahme: 15:00 Uhr 
 
 
 

 

- Annahmen: 

 
~ Heizungsanlage mit Gas 

 

Entsprechend der schriftlichen Bestätigung der Firma Expert BLAUMAUER Installations-

GesmbH vom 24.06.2014 besteht eine Heizungsanlage mit Gas (Gasbrennwertgerät) 

und ein Küchengasherd. 

Vorliegender Bewertung wird unterstellt, dass die oben genannten Anlagen 

funktionstüchtig seien und die erforderlichen Wartungen und Prüfatteste gemacht 

worden wären. Dies wurde vorliegender Bewertung unterstellt. Sollten dies nicht 

zutreffen, so würde sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert 

entsprechend verändern. 

 

 
~ Gewerberechtliche Bewilligungen 

 

Seitens der Bezirkshauptmannschaft St. Pölten, Fachgebiet Anlagenrecht, wurden dem 

Autor betreffend gegenständlichen Heurigenbetriebes nachfolgende Bewilligungs-

bescheide in Kopie übermittelt: 

 

 Bescheid vom 10.10.2017, GZ PLW2-BA-1475/002: Änderung der 

Betriebsanlage aufgrund der Errichtung des Kleinlastenaufzuges sowie diverser 

Abänderungen der Gastgewerbebetriebsanlage, welche sich im Zuge der 

Fertigstellung ergeben haben. 

 Bescheid vom 10.03.2020, GZ PLW2-BA-1475/003: Änderung der 

Betriebsanlage durch die Errichtung eines Parkplatzes 

 Bescheid vom 27.05.2021 GZ PLW2-BA-1475/002: Verfügung über die 

Herstellung der erforderlichen Maßnahmen im Außenbereich bei deinen eine 

Absturzsicherung mit gesicherten Stellen zu erfolgen hat. Eine Betreibung der 

genannten Stellen sowie der Treppenanlage darf derzeit nicht erfolgen, bis ein 

entsprechender Nachweis vorliegt.  
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Vorliegender Bewertung wurde unterstellt, dass die Absturzsicherungen im 

Außenbereich ordnungsgemäß angebracht worden wären und dass die 

gewerbebehördliche Betriebsanlagengenehmigung unverändert aufrecht sei und das 

Gastronomielokal entsprechend den gennannten Bescheiden betrieben werden könne. 

Sollte dies nicht zutreffen, so würde sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene 

Verkehrswert entsprechend verändern. 

 

 
~ Fehlende Benützungsbewilligung betreffend den Stadel auf GstNr. 1346/1 KG 

19180 Wagram an der Traisen  
 

Entsprechend der schriftlichen Auskunft eines Vertreters der Stadtgemeinde 

Traismauer, E-Mail vom 07.05.2025, gibt es betreffend die Errichtung des Stadels keine 

Fertigstellungsmeldung bzw. Benützungsbewilligung. Vorliegender Bewertung wurde 

unterstellt, dass die Erwirkung der Benützungsbewilligung des Stadels ohne größeren 

Kostenaufwand möglich wäre. Sollte dies nicht zutreffen, so würde sich der in 

vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert entsprechend verändern.  

 

 
~ Zubehör 

 

Anlässlich der Befundaufnahme teilte der Insolvenzverwalter, RA Mag. Oliver 

SIMONCIC, mit, dass das Unternehmenszubehör (Einrichtungsgegenstände, 

Küchengeräte, Geschirr, Gläser etc.) bei vorliegender Bewertung nicht zu 

berücksichtigen sind.  

 

 
~ Bestandverhältnisse  

 

Allfällige Bestandrechte wurden dem Autor nicht bekannt gegeben. Entsprechend dem 

Auftrag wurde vorliegender Bewertung fiktive Bestandfreiheit gegenständlicher 

Liegenschaft unterstellt. 

 

 
~ Flächenangaben, Nutzflächen 

 

Für die Zwecke der Erarbeitung gegenständlichen Gutachtens wurden sämtliche 

Längen- und Flächenangaben ungeprüft aus den im Bauakt der Stadtgemeinde 

Traismauer aufliegenden Pläne (Heurigenbetrieb: Änderungsplan vom 12.05.2016; 

Stadel: 02.10.2006) entnommen. Eine Vermessung der Objekte war nicht Gegenstand 

des Auftrages. Für die Richtigkeit der Längen- und Flächenmaße lt. den im Bauakt 

befindlichen Plänen kann daher vom Autor keine Haftung übernommen werden. 
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~ Elektroinstallationen, Hauszu- und Ableitungen 

 

Anlässlich der Befundaufnahme wurde seitens des anwesenden Insolvenzverwalter, RAt 

Mag. Oliver SIMONCIC, keine Aussage getroffen, ob sich die Hauszu- und Ableitungen 

in einem funktionstüchtigen Zustand befinden.  

Vorliegender Bewertung wurde unterstellt, dass sich alle Hauszu- und Ableitungen in 

einem ordnungsgemäßen und funktionstüchtigen Zustand befinden würden. Sollte dies 

nicht zutreffen, so würde sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene 

Verkehrswert allenfalls entsprechend verändern. 

 

 
~ Zählerkasten, Elektroinstallation 

 

Die Zählerkästen gegenständlichen Objektes haben sich zum Zeitpunkt der 

Befundaufnahme offensichtlich in einem ordnungsgemäßen Zustand befunden. 

Vorliegender Bewertung wurde unterstellt, dass diese funktionstüchtig seien und den 

maßgeblichen Normen entsprechen würden. Sollte diese nicht zutreffen, so würde sich 

der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene Verkehrswert allenfalls entsprechend 

verändern. 

 

 
~ Lage des Heurigenbetriebes im Grünland – erhaltenswerte Gebäude (Geb) 

 

Das Grundstück, auf welchem sich die Objekte des Gastronomielokales befinden, sind 

im aktuell gültigen Flächenwidmungsplan der Stadtgemeinde Traismauer als Grünland - 

erhaltenswerte Gebäude (Geb) gewidmet. Der Stadel befindet sich im gewidmetem 

Grünland Land- und Forstwirtschaft (Glf). 

Vorliegender Bewertung wird demnach unterstellt, dass gegenständliche Objekte 

rechtmäßig bestehen und genutzt werden und dass diese entsprechend 

Instandgehalten, Instandgesetzt und umgebaut werden können. Sollte dies nicht 

zutreffen, so würde sich der im vorliegenden Gutachten ausgewiesene Verkehrswert 

entsprechend verändern. 

 

 

~ Energieausweis 
 

Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz der Gebäude ist 

Energieausweisvorlage-Gesetz (EAV-G) vom 03.08.2006 wurde seitens der 

Auftraggeber/Liegenschaftseigentümer nicht vorgelegt. Bei der Ermittlung des 

Verkehrswertes wird daher seitens des Autors eine Gesamtenergieeffizienz, welche der 

Art des Gebäudes und dem Gebäudealter entspricht, unterstellt. Die Bewertung des 

Objektes erfolgt somit nach üblichen Grundsätzen und ohne Berücksichtigung einer 

allfällig energetisch erforderlichen Sanierung, jedoch unter Bedachtnahme auf 

Maßnahmen, die den üblichen Instandsetzungen zuzuordnen sind. 
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~ Umsatzsteuer und Bewertung 
 

Da es sich bei bewertungsgegenständlichen Liegenschaften um eine typische 

Ertragsliegenschaft handelt, werden folgend alle Werte der Kalkulation als Nettobeträge, 

ausschließlich der gesetzlich vorgeschriebenen Umsatzsteuer angesetzt. 

 

 

~ Umsatzsteuer und Verkehrswert 
 

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein Veräußerungsvorgang ohne 

Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird 

 

 
 
 

 

- Weitere Angaben: 

 

 

~ Bauliche Untersuchungen 
 

Es wurde eine ausschließlich optische Überprüfung des Bau- und Erhaltungszustandes 

durchgeführt; weitergehende Untersuchungen waren nicht Gegenstand des Auftrages. 

 

 

~ Weitergabe des Gutachtens, Urheberrecht 

Gegenständliches Gutachten darf ausschließlich für den im Punkt 1. genannten Zweck 

verwendet werden, eine anderwärtige Verwendung bedarf der ausdrücklichen 

schriftlichen Zustimmung des Autors. Weiters ist das Gutachten urheberrechtlich 

geschützt. Eine auszugsweise bzw. gesamte Veröffentlichung oder Vervielfältigung 

vorliegenden Gutachtens bedarf der ausdrücklichen, schriftlichen Zustimmung des 

Autors. 
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3. Befund 
 
 
3.1 Grundbuch 
 
 + Grundbuchsauszug 

 
Auf eine Erfassung der Grundbuchsauszüge an dieser Stelle wird aus Gründen der 
besseren Übersicht verzichtet. Der Grundbuchauszug befindet unter Punkt 5. Anhang. 

 

- Anmerkung: 

Der Bewertung wurden die grundbücherlichen Flächenangaben ungeprüft zugrunde 
gelegt und sind somit mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung 
würde allenfalls eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern. 

 

 

 + Rechte und Lasten: 
 

Dingliche Rechte: grundbücherlich sichergestellt 
 

~ GB 19180 Wagram an der Traisen EZ 1526 
 Keine  
   
~ GB 19180 Wagram an der Traisen EZ 1540 
 Keine  

 
 

Dingliche Lasten:  grundbücherlich sichergestellt   
 

~ GB 19180 Wagram an der Traisen EZ 1526 
 C-LNr.4: Pfandrecht für Raiffeisenbank Region St. Pölten eGen 
 C-LNr.5: Einleitung des Versteigerungsverfahrens 
   
~ GB 19180 Wagram an der Traisen EZ 1540 
 C-LNr.3: Pfandrecht für Raiffeisenbank Region St. Pölten eGen 
 C-LNr.4: Einleitung des Versteigerungsverfahrens 
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Rechte/Lasten: außerbücherlich 
 

~ Offene Vorschreibungen/Anliegerleistungen bei der Stadtgemeinde 

Traismauer:  

 Laut Auskunft einer Vertreterin der Stadtgemeinde Traismauer (E-Mail vom 

19.03.2025) haben zum 19.03.2025 offene Forderungen für die Kanaleinmündungs-

Ergänzungsabgabe und die Wasseranschluss-Ergänzungsbetrag in der Höhe von 

€ 2.731,01 bestanden.  

Weiters wurde mitgeteilt, dass seitens der Stadtgemeinde Traismauer keine 

Vorschreibungen betreffend Müll gemacht wurden, da es sich um einen 

Gewerbebetrieb handelt.  

Für Grundsteuer B, Wasserbezugsgebühr, Bereitstellungsgebühr und 

Kanalbenützungsgebühr wurden die offenen Kosten für das 1. Quartal 2025 dem 

Insolvenzverwalter, RA Mag. Oliver SIMONCIC vorgeschrieben und von diesem 

beglichen. 

  

Weitere Rechte/Lasten sind dem Autor nicht bekannt bzw. wurden diesem nicht bekannt 

gegeben. 
 
 
 

+ Lage 

 

Bundesland: Niederösterreich 

Region: NÖ Mitte 

Bezirk: St. Pölten (Land) 

Gemeinde: Traismauer 

Katastralgemeinde: Wagram an der Traisen  

Lage gegenständlicher Liegenschaften auf Basis der ÖK 1:15000 
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3.2 Gastronomielokal und Stadel 
 

3.2.1 Allgemeines 

 

 

 

 

 

 

 

GB-Auszug siehe unter Punkt 5. Anhang Grundbuchsauszug 
 
 

 

+ Kleinräumige Lage: 

 

Lage zu Straßen, Kreuzungen 

Gegenständliches Gastronomielokal und der nördlich gelegene Stadel liegen am 

nördlichen Ortsrand von Wagram ob der Traisen, westlich an die L114 Wachaustraße 

angrenzend.  

Lage der Liegenschaft auf Basis des digitalen Orthofotos 

 

 
  

KG 19180 Wagram an der Traisen  

EZ GstNr. Nutzung Fläche in m² 

1526 2470/8 Bfl (Geb.), Gärten 1.481 

1540 1346/1 Bfl (Geb.), So (Betriebsfl.) 2.124 

Gesamtfläche  3.605 
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Lage auf Basis von Openstreetmap (Quelle: www.openstreetmap.at) 

 

 

 

Infrastruktur 

Entfernungen (1 Mikroraster = 1.000 m)  

Übersicht Infrastruktur (Quelle: http://www.immomapping.com)  
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Ruhig / laut: 

Westlich an die L114 Wachaustraße angrezend; wenig befahrene Landesstraße, mäßige 

Lärmbelästigung gegeben. 

 

Parkplatzsituation: 

Parkplätze für gegenständliches Gastronomielokal sind auf der nördliche gelegenen 

Liegenschaft, EZ 1540 GstNr. 1346/1 KG 19180 Wagram an der Traisen situiert. In weiterer 

Entfernung sind auch Stellflächen auf den Verkehrsflächen verfügbar. 

 

Verkehrsanbindung: 

Das überregionale Straßenverkehrsnetz ist über kurze und längere Anfahrtswege 

erreichbar. Eine Bushaltestelle ist nördlich des Objekt, eine Gehminute (ca. 24 m) entfernt. 

Der nächste Bahnhof befindet sich in Traismauer, südöstlich von Wagram ob der Traisen 

(ca. 6 Autominuten entfernt). 

 

Grüne Umgebung, Parkanlagen, Spielplätze: 

In der weiteren Umgebung befinden sich land- und forstwirtschaftlich genutzte 

Grundstücke. 

 

Verbauung der Umgebung: 

Die Grundstücke in der unmittelbaren Nähe gegenständlicher Liegenschaft sind 

überwiegend mit Kellergebäuden, Hofstellen und Ein- bzw. Mehrfamilienhäusern bebaut.  

 
 

 

+ Demographische Daten: 

 

Folgende Tabelle beinhaltet die demographischen Daten gegenständlichen Zählsprengels 

(*Mikrorasterzelle = 1.000 m), als Vergleich werden die Daten des gesamten Bezirks St. 

Pölten - Land abgebildet (Quelle: http://www.immomapping.com): 

 

Demographische Daten Wagram a.d.T.* St. Pölten-Land 

Anzahl Einwohner mit Hauptwohnsitz 117 134.046 

Anzahl der Staatsangehörigkeit in Österreich 89,74 % 89,88 % 

Anzahl der Staatsangehörigkeit in der EU 98,29 % 95,61 % 

Anzahl der Staatsangehörigkeit nicht in der EU 1,71 % 4,39 % 

Kaufkraftindex im Österreichvergleich (Österreich = 100) --- 102,99 
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+ Flächenwidmungsplan:  

 

Aktuell gültiger Flächenwidmungsplan der Stadtgemeinde Traismauer 

 

 

Widmung: Grünland-Land- und Forstwirtschaft (Glf) 

  Grünland - erhaltenswerte Gebäude (Geb)  

 
 
  



GZ 1986/25 Seite 16 von 85 Sachverständigenbüro MAIER 

 

+ Örtliches Entwicklungskonzept:  

 

Aktuell gültiges Örtliches Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Traismauer 

 

 

Wie dem oben eingefügtem Örtlichen Entwicklungskonzept der Stadtgemeinde Traismauer 

entnommen werden kann, ist eine Umwidmung gegenständlicher Liegenschaft nicht 

vorgesehen.  
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+ Hochwasser, Gefahrenzone WLV, Schutzgebiete: 

 

Hochwasser: keine 
 

Gefahrenzone WLV: keine 

 

KG EZ Gst 
Gefahrenzone WLV 

WG – Wildbach 
gelbe Zone 

WR – Wildbach rote 
Zone 

19180 Wagram an 
der Traisen 

1526 2470/8 
Im östlichen Bereich, 

Geb. tlw. betroffen 
Im südöstlichen Bereich, 

keine Geb. betroffen 
19180 Wagram an 

der Traisen 
1540 1346/1 

Im östlichen Bereich, 
Geb. betroffen 

keine 

 
Auszug aus dem NÖ Atlas, Wasser, Hochwasser, Gefahrenzone WLV 
(Quelle:  https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Wasser/Hochwasser)  

 

Legende: 

 

 

 

Schutzgebiete: keine 
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+ Anschlüsse: 

 

o Stromanschluss: vorhanden 

o Wasserversorgung: angeschlossen an die öffentliche Wasserversorgung  

o Abwasserentsorgung: angeschlossen an die öffentliche Abwasserentsorgung 

 
 

+ Kontaminierung: 

 

Die bei einer Immobilienbewertung übliche Befundung hat keine Hinweise darauf ergeben, 

dass die Immobilie selbst oder die benachbarte Immobilie von einer wertbeeinflussenden 

Kontaminierung, sei sie natürlich oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird 

nachträglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstück von einer 

Kontaminierung betroffen ist oder dass die Grundstücke oder die Gebäude in einer Weise 

genutzt wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung führen könnte, könnte dies den 

ausgewiesenen Wert verringern. 

 

Gegenständliche Grundstücke sind nicht im Altlastenportal des Umweltbundesamtes 

eingetragen. 

 

Aufgrund der besseren Übersichtlichkeit befindet sich der Auszug aus dem Altlasten-GIS 

des Umweltbundesamtes/Altlastenportal unter Punkt 5. Anhang. 

 

Es wird darauf hingewiesen, dass im Altlasten-GIS nur ein geringer Anteil der in Österreich 

registrierten Altablagerungen und Altstandorte eingetragen sind. Aus dem Umstand, dass 

gegenständliche Liegenschaft nicht im Verdachtsflächenkataster eingetragen ist kann 

demnach nicht geschlossen werden, dass keine Kontaminationen vorliegen. 
 

 

 

+ Freiflächen: 

Freiflächen überwiegend befestigt, tlw. begrünt. 
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3.2.2 Bebauung 
 
 

~ Allgemeines: Bestehend aus einem Gewölbekeller, einem 

Erdgeschoß und einem Dachgeschoß (nicht 

ausgebaut) 

~ Baubewilligungen:  

- Errichtung: Altbestand, keine Unterlagen seitens der Gemeinde 

übergeben 

- Sanierung/Zubau: GZ BAU-033-2014 vom 01.08.2014 

~ Benützungsbewilligung/Fertigstellungsmeldung: 

- Errichtung: Altbestand, keine Unterlagen seitens der Gemeinde 

übergeben 

- Sanierung/Zubau: GZ P/DL-GV-III-2016-086 vom 09.08.2016 

~ Offene Bauaufträge: Entsprechend der schriftlichen Auskunft eines 

Vertreters der Stadtgemeinde Traismauer (E-Mail 

vom 14.02.2025) sind keine offenen Bauaufträge 

vorhanden.  

~ Konstruktionen: Massivbauweise 

~ Dach: Satteldach, eingedeckt teilweise mit 

Tondachsteinen und teilweise mit Kunststoff 

beschichteten Platten; straßenseitig Dachgaupen 

vorhanden 

~ Fassade: Verputzt und gemalt 

~ Fenster: Überwiegend Verbundglasfenster, außenseits 

vergittert; große Glasfronten; tlw. zweiflügelige, 

dreh-kippbare Isolierglasfenster aus Holz mit 

außenliegenden Gittern; große Balkon-

/Terrassentüre (aus Holz) mit Isolierglastafeln 

~ Türen:  

- Eingangstüre: zweiflügelige Glasschiebetüre 

- Innentüren: Holzfüllungstüren, Holzschiebetüren, zweiflügelige, 

massive Holztüren, außenseits mit Lärche 

verkleidet 

~ Stiegenanlage: angewendelte, massive, freitragende Holzstiege 

(Rotbuche) mit Holzgeländer 

~ Heizung: Gasheizung, Radiatoren  
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~ Geschoß und Raumbeschreibung 

 

  Erdgeschoß 

Bestehend aus einem kleinen Vorraum, drei Gasträumen, einer Küche, einem 

Verkaufsraum, zwei Lagerräumen, einem Technikraum, Toilette-Anlagen und einem 

Kühlraum. 

 

o Böden: Fliesenboden 

o Wände: Verputzt und gemalt, verfliest, teilweise verfliest und teilweise verputzt 

und gemalt, teilweise verputzt und gemalt und tlw. mit Holz (Lärche) 

vertäfelt, mit Paneelen verkleidet 

o Decken: Holztramdecke, verputzt und gemalt, Gewölbe (tlw. mit Steinen und 

tlw. mit Ziegel gewölbt) 

 

In den drei Gasträumen befinden sich gesamt rund 85 Sitzplätze. Der Verkaufsraum ist als 

Weinverkostungs- und -verkaufsraum ausgebaut.  

 

In einem Gastraum befinden sich die Heizungs- und Entlüftungsanlage aufgebaut.  

Die Toilette-Anlagen sind getrennt für Damen und Herren. Beim Herren-WC ist zusätzlich 

zur WC-Muschel auch ein Pissoir eingebaut. 

 

 
 

  Dachgeschoß 

Bestehend aus einer Lounge sowie einem Aufenthaltsraum für Mitarbeiter, samt Büro und 

einer Nasseinheit. Weiters befindet vor dem Dachgeschoß außenseits ein Gang, welche 

auf den Gartengarten führt. 

 

o Böden: Kunststoffböden, 

o Wände: tlw. verputzt und gemalt, teilweise verfliest und teilweise verputzt und 

gemalt 

o Decken: Dachschrägen, mit Holz verkleidet, träume sichtbar.  

 

In der Lounge ist eine Sank eingebaut und es gibt rund 10 Sitzplätze. 

 

Der Gang im Westen (außenseits) ist bergseitig mit einer Stahlbetonmauer begrenzt, diese 

verputzt und gemalt und der Boden ist mit Steingutfliesen verkleidet.  

Im Dachgeschoß befindet sich auch die Lüftungsanlage. 

In der Nasseinheit befinden sich eine WC-Muscheln, eine eingebaute Badewanne sowie 

eine Dusche. 
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+ Außenanlagen 

 

 

  ~ Bauliche Außenlagen 

 

o Müllraum: Südseitig des Objektes gelegen; über ein 

Holzschiebetor von Osten aus (Wachaustra0e) 

begehbar; Betonboden 

o Gastgarten: Dieser befindet sich westlich bzw. nordwestlich des 

Objektes; hier mehrere Terrassen, mit 

Trockensteinmauern untergliedert; der Freibereich 

tlw. mit Flugdächer (Pultdach, eingedeckt mit 

Kunststoff beschichteten Metallplatten) überdacht; 

Boden tlw. mit Steinfliesen und tlw. mit Natursteinen 

befestigt;  

o Einfriedung: Mit Trockensteinmauern, tlw. aufgesetzt ein Zaun in 

Schmiedeoptik aus Kunststoffimitat 

o Parkplatz: Dieser befindet sich auf dem GstNr. 1346/1 KG 

Wagram an der Traisen und ist ausgehend von der 

Wachauer Straße aus befahrbar. Die Zufahrt und 

der Parkplatz sind einfach befestigt (beschottert). 

Der Parkplatz befindet sich nordwestseitig des 

Heurigenbetriebes und westseitig des Stadels.  

o Stadel: Befindet sich nordseitig des Heurigenbetriebes auf 

dem GstNr. 1346/1 KG Wagram an der Traisen. Die 

Baubewilligung wurde am 19.10.2007 (GZ BAU-

045-007) erteilt. 

Holzleichtbauweise, Satteldach und Holzdachstuhl, 

eingedeckt mit Tondachsteinen; ist Ostfassade ist 

mit Brettern verkleidet, die restlichen Seiten des 

Stadels sind offen.  

o Böschung bei Stadel: Die Lösswand bergseitig ist senkrecht abgestochen 

und nicht gesichert. 

 

 

  ~ Sonstige Außenlagen 

 

o Grünflächen: Eine Plantane gepflanzt, mehrere Zierbäume 
 

  



GZ 1986/25 Seite 22 von 85 Sachverständigenbüro MAIER 

3.2.3 Fotodokumentation 

 
 

+ Außenansichten  
  

  
Südostfassade Ostfassade 
  

 

 

Nordostfassade   
  

+ Innenansichten  
  

Stiegenanlage  
  

 

 

Stiege in das Dachgeschoß  
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Erdgeschoß   
  

  
Gastraum  Schankbereich 
  

  
Gastraum Küche 
  

 

 

Weiterer Küchenbereich  
  
  
Dachgeschoß   
  

  
Lounge Loungebereich mit Küche 
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Aufenthaltsraum der Mitarbeiter  Nasseinheit mit WC 
  

  
Nasseinheit im Bereich der Badewanne Lüftungssanlage 
  

 

 

Vorgelagerter Gang im Dachgeschoß im 
Außenbereich 
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+ Außenanlage  

  

 

 

Müllraum Einfriedung 
  

  
Einfriedung Flugdächer im Außenbereich/Gastgarten 
  

  
Parkplatz, Zufahrt, Blickrichtung Westen Parkplatz, Blickrichtung Osten, hin zum Stadel 
  



GZ 1986/25 Seite 26 von 85 Sachverständigenbüro MAIER 

  
Stadel, Südfassade Stadel, Nordfassade  
  

 

 

Stadel, innenseits   
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3.2.4 Bau- und Erhaltungszustand, Ausbaumängel und Schäden 

 

 

+ Bau- und Erhaltungszustand 

 

Das Objekt ist weitgehend ordnungsgemäß erhalten, es sind überwiegend die üblichen 

Instandhaltungen erforderlich.  

 

 

+ Ausbaumängel 

 

Allfällig bestehende Ausbaumängel wurden in obiger Beschreibung bereits ausgeführt und 

werden an dieser Stelle nicht mehr gesondert beschrieben. 

 

 

+ Schäden 

 Beim Aufenthaltsraum im Dachgeschoß ist eine große Glastafel beschädigt 

 

Allfällig Schäden wurden in obiger Beschreibung bereits ausgeführt und werden an dieser 

Stelle nicht mehr gesondert beschrieben. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Defekte Glasscheibe im Bereich des 
Dachgeschoßes beim Aufenthaltsraum/ 
Mitarbeiterbereich   

 
 
 
 
 

3.2.5 Bestandrechte 

 

 

Es wurden keine Bestandrechte bekannt gegeben, demnach wurde Eigennutzung der 

gesamten Liegenschaft unterstellt. 
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3.2.6 Nutzflächen 

 

 

 
  

Gaststätte
EG Vorräume, Gasträume, Küche, WC-Anlagen etc. 335,52

Lager, Kühlraum 22,40
DG Lounge 41,92

Aufenthaltsraum
DG Aufentlaltsraum / Büro, Bad/WC 44,68

Summe Nutzflächen - Gasträume etc. 377,44
Summe Nutzflächen - Lager etc. 22,40
Summe Nutzflächen - Wohnung 44,68

Objekt Gebäudeteil
Nutzfläche 

(m²)
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3.3 Einheitswert 
 
 

 

3.3.1 Einheitswert, Grundsteuermessbetrag 

 

+ Auskunft des Finanzamtes Lilienfeld – St. Pölten (FA29) 

 

EW-AZ 29 042-2-2732/1 

KG 19180 Wagram an der Traisen, EZ 1526, GstNr. 2470/8 

~ Bekanntgabe des Einheitswertes über Ansuchen 

Feststellungsstichtag, besonderer Wert zum Stichtag 01.01.2017: 

Einheitswert € 23.700,00 

Grundsteuermessbetrag € 43,75 

 

EW-AZ 29 008-8-7470/2 

KG 19180 Wagram an der Traisen, EZ 1540, GstNr. 1346/1 

~ Bekanntgabe des Einheitswertes über Ansuchen 

Feststellungsstichtag, besonderer Wert zum Stichtag 01.01.2017: 

Einheitswert € 3.600,00 

Grundsteuermessbetrag € 3,60 

 

 

 

 

3.3.2 Abgabenbescheid 

 

+ Abgabenbescheide der Stadtgemeinde Traismauer  

 

~ Grundsteuer B, ab 01.01.2017 (Jahresbetrag) € 218,75 

~ Ergänzungsabgabe zur Wasseranschlussabgabe € 2.226,21 

~ Ergänzungsabgabe zur Kanaleinmündungsabgabe € 3.464,96 

~ Kanalbenützungsgebühr, jährlich € 850,89 

 

 

 

Die Kopien der Auskunft des Finanzamtes sowie der oben genannten Bescheide befinden sich 

im Anhang. 
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3.4 Vergleichspreise 
 

Erhebung von Vergleichspreisen in der digitalen Sammlung des ZT-Datenforum (Quelle: http://www.immonetzt.at/login.aspx)  

 
 
 

 
 
 
 
 

Id BG TZ Jahr Datum KG-Nr. KG EZ KG-Nr. - GstNr.  m² Adresse  € je m²  € gesamt Verkäufer Käufer Anmerkung

1 St. Pölten 3557 2022 03.06.2022 19180 Wagram an 
der Traisen

17 19180 - 46/4 81          Bründlweg 1 
Wagram/Traisen

65,00     5.265        Stadtgemeinde 
Traismauer

Silberstein | 
Silberstein

BW; unförmige Kleinfläche

2 St. Pölten 6748 2021 14.08.2021 19180 Wagram an 
der Traisen

1532 19180 - 370/2 2.800      Kleinfeldgasse 
Wagram/Traisen

75,00     50.235      Faller Lindner | Lindner tlw. BA, tlw. Glf; BW zu Teil-KP von 
€ 75,-/m2

3 St. Pölten 6749 2021 14.08.2021 19180 Wagram an 
der Traisen

1532 19180 - 370/3 1.172      Kleinfeldgasse 
Wagram/Traisen

75,00     73.095      Faller Deac tlw. BA, tlw. Glf; BW zu Teil-KP von 
€ 75,-/m3

4 St. Pölten 5250 2022 16.05.2022 19180 Wagram an 
der Traisen

1409 19180 - 22/1 700        Wachaustraße 24 
Wagram/Traisen

67,00     46.900      Hoch Heigl | Klein | Klein BA; Transaktion gesplittet; TS 1 d. GstNr. 
22/1

5 St. Pölten 5250 2022 16.05.2022 19180 Wagram an 
der Traisen

1409 19180 - 22/1 1.697      Wachaustraße 24 
Wagram/Traisen

46,02     78.100      Hoch Heigl | Klein | Klein BA; Transaktion gesplittet; TS 2 d. GstNr. 
22/1

6 St. Pölten 5648 2024 31.10.2024 19180 Wagram an 
der Traisen

1589 19180 - 1/29 709        Bäckergasse 
Wagram/Traisen

119,89    85.000      Kühr Meißl BA; BauFlGeb: 57 m2; baufällige 
Gartenscheune

7 St. Pölten 6252 2023 28.11.2023 19180 Wagram an 
der Traisen

1553 19180 - 161/18 896        Josef Dirnberger Str. 
Wagram/Traisen

119,98    107.500    Wilthan | 
Wilthan

KONZEPT HAUS 
GmbH

BW

8 St. Pölten 3253 2024 22.05.2024 19180 Wagram an 
der Traisen

602 19180 - 276 861        Lerchenfelder Str. 
Wagram/Traisen

139,37    120.000    Doppler Koller | Koller-
Zauner

BauFlGeb: 52 m2;

9 St. Pölten 1137 2024 13.02.2024 19180 Wagram an 
der Traisen

1279 19180 - 129/9 | 
19180 - 157/9

3.203      Wagramer Str. 
Wagram/Traisen

148,88    476.850    ZWI Zukunft 
Wohnen 

Wohnungseigentüm
er Gemein. 

BW

10 St. Pölten 2570 2022 17.03.2022 19180 Wagram an 
der Traisen

1591 19180 - 157/2 549        Dir. Schweiger G. 
Wagram/Traisen

149,36    82.000      Weber Mihaila | Mihaila BW

gewidmetes Bauland (BA, BW) - unbebaut
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4. Gutachten (Verkehrswertermittlung) 
 

4.1 Allgemeines 
 

 + Allgemeine Bewertungsgrundlagen: 

 

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der 

Verkehrswert jener Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im 

redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Dabei sind ideelle 

Wertzumessungen einzelner Personen wie auch andere ungewöhnliche Verhältnisse 

außer Acht zu lassen. 

 

 

Für die Wertermittlung von unbebauten Liegenschaften wird üblicherweise das 

Vergleichswertverfahren herangezogen. Dies deshalb, weil das Vergleichswertverfahren 

nach Harmonisieren der Vergleichswerte in der Regel direkt zum Verkehrswert führt und 

deshalb Marktanpassungen entfallen können.  

 

 

Der Verkehrswert von bebauten Liegenschaften wird in der Regel nach dem 

Sachwertverfahren oder nach dem Ertragswertverfahren abgeleitet. Das 

Vergleichswertverfahren scheidet für die Bewertung von bebauten Liegenschaften in der 

Regel aus, da bei den unterschiedlichen Immobilien üblicherweise die Bebauung stark 

voneinander abweicht. 

 

 

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert der Liegenschaft aus den 

Kaufpreisen vergleichbarer Sachen, welche in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag 

veräußert wurden und in vergleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt. Abweichende 

Eigenschaften der Vergleichsliegenschaften und geänderte Marktverhältnisse sind durch 

entsprechende Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. 

 

 

Im Sachwertverfahren ist der Verkehrswert der Sache durch Zusammenzählung des 

Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes besonderer Bestandteile abzuleiten. 

Während der Bodenwert im Vergleichswertverfahren abgeleitet wird, versteht sich der 

Bauwert als die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Zu deren Ermittlung ist vom 

Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche 

Wertminderung abzuziehen. Weiters sind sonstige wertbeeinflussende Umstände zu 

berücksichtigen. Aus dem errechneten Sachwert ist sodann mittels Marktanpassung der 

Verkehrswert abzuleiten. 
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Beim Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit 

nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum 

angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu 

ermitteln. Es ist zunächst der Rohertrag abzuleiten und sodann durch Abzug des 

tatsächlichen Aufwandes für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache der 

Reinertrag zu ermitteln. Auch ein Ausfallwagnis ist entsprechend zu berücksichtigen. Als 

Kapitalisierungszinssatz ist der Liegenschaftszinssatz anzuwenden.  

 

 

 

+ Wahl des Wertermittlungsverfahren: 

 

 

~ Gastronomielokal 

 

Bei gegenständlichen Objekten handelt es sich um eine Ertragsliegenschaft und ein 

Investor bzw. Käufer einer derartigen Liegenschaft wird seine Kaufentscheidung 

ausschließlich an den zukünftig nachhaltig zu erzielenden Reinerträgen orientieren. 

Deshalb werden folgend die Verkehrswerte der Liegenschaft im Ertragswertverfahren 

bzw. im Pachtwertverfahren abgeleitet. Das Pachtwertverfahren ist eine Sonderform 

des Ertragswertverfahrens bei welchem anstelle der nachhaltig erzielbaren Mietzinse 

ein Pachtansatz in die Rechnung eingeht. 
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+ Beurteilung der Lage 

 

Zur Beurteilung und Klassifizierung der Lage werden folgende Kriterien herangezogen: 

 

Stadt/Land, Siedlungslage/Einzellage, Infrastruktur (Geschäfte, Lokale), Anbindung an 

den öffentlichen Verkehr, Verkehrsaufkommen und Straßennetz. 

 

 

 
 

 
 
 
  

Kriterium hochwertig sehr gut gut mäßig

Erreichbarkeit öffentlich

Erreichbarkeit individual

Parksituation öffentlich

Infrastruktur, Nahversorgung

Demographie, Kaufkraft

Standortimage

Wohnlage
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4.2 Überlegungen betreffend Verwertungseinheiten 
 

 

Entsprechend Exekutionsordnung § 143 Abs. 3 u. 4 hat der Sachverständige, wenn mehrere 

Grundbuchskörper eine wirtschaftliche Einheit bilden, den Wert jedes Grundbuchskörpers für 

sich allein und alle zusammen als wirtschaftliche Einheit zu bewerten. Weiters ist in Fällen, wo 

offenkundig durch die getrennte Verwertung einzelner Grundstücke oder von 

Grundstücksgruppen eines Grundbuchskörpers ein höherer Wert erzielbar ist, der Wert dieser 

getrennt auszuweisen.  

 

 

Gehenständliches Gastronomielokal, Wachaustraße 1, 3133 Traismauer besteht aus zwei 

Grundbuchskörpern. Einerseits aus der EZ 1526 mit dem GstNr. 1526 und andererseits aus 

der EZ 1540 mit dem GstNr. 1346/1 je KG 19180 Wagram an der Traisen. 

 

Auf der Liegenschaft EZ 1526 KG 19180 Wagram an der Traisen befindet sich das 

Gastronomielokal Heurigenlokal samt Gastgarten und auf der Liegenschaft EZ 1540 KG 

19180 Wagram an der Traisen sind die zugehörigen Parkplätze sowie der Stadel für die 

Lagerung von Tischen, Bänken etc. situiert.  

 

Da für den Betrieb des Gastronomielokales die Parkplätze in unmittelbarer Nähe erforderlich 

und von großer Bedeutung sind, macht eine getrennte Verwertung dieser beiden 

Grundbuchskörper keinen Sinn. Bei einer getrennten Verwertung der beiden 

Grundbuchskörper würde sich das Ergebnis der gerichtlichen Versteigerung gegenüber einer 

gemeinsamen Verwertung zumindest um 20% reduzieren.  

 

Demnach erscheint es im Sinne einer bestmöglichen Verwertung der Liegenschaften 

jedenfalls sinnvoll, die Grundbuchkörper EZ 1526 und EZ 1540 je KG 19180 Wagram an der 

Traisen als eine Einheit zu verwerten.   
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4.3 Gastronomielokal und Stadel 
 

 

4.3.1 Ertragswert 

 

 

 
  

~ Bodenwert - Grünland (Glf, Geb)
      GB 19180 Wagram an der Traisen  EZ 1526

Gst. Nr.   2470/8 1.481 m²
      GB 19180 Wagram an der Traisen  EZ 1540

Gst. Nr.  1346/1 2.193 m²
Gesamtsumme 3.674 m²

Wert in € / m²: € 20,00 € 73.480
BODENWERT € 73.480

Ein Abschlag für die vorhandene Bebauung ist nicht sachgerecht, da dieser einen vorgezogenen 
Marktanpassungsabschlag darstellt und daher bei der Ermittlung des Sachwertes nicht angesetzt 
werden darf. 

Folgend wird der Rohertrag der Immobilie der Gaststätte aus dem nachhaltig 
erzielbaren Pachtertrag abgeleitet. Dieser wird aus dem nachhaltig erzielbaren 
Pachtansatz vom erwirtschaftbaren Nettoumsatz (reine Umsatzpacht) 
abgeleitet. Die nachhaltig erzielbaren Mieten für das Büro und den 
Aufenthaltsraum im Dachgeschoß werden gesondert in Ansatz gebracht.

~ BODENWERT

Flächenwidmung:   überw. Grünland (Glf);  tlw. Grünland (Geb.)

> Nachhaltig erzielbarer Rohertrag

Gegenständliche Flächen sind überwiegend als Grünland Land-und Forstwirtschaft und kleine Teile 
als Grünland erhaltenswertes Gebäude gewidmet. Unter Berücksichtigung der gegebenen Nutzung 
als Gastronomiebetrieb bzw. als Parkplatz und der Beachtung des Umstandes, dass maßgebliche 
Flächen brach liegen und in der Natur steile, tlw. bestockte Böschungen darstellen, erscheint für 
gegenständliche Flächen ein Wertansatz von 20% des Baulandwertes (BA) als angemessen.
Abgeleitet aus den erhobenen Vergleichspreisen und unter Berücksichtigung der gegebenen Lage 
sowie der Preisgleitung kann der Wert von gewidmetem Bauland (BA) mit € 100,00 je m² angesetzt 
werden. 
Abgeleitet aus obigen Überlegungen wird der Freigundwert gegenständlich mit € 20,00 je m² (€ 
100,00 x 0,2) angesetzt.  
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~ nachhaltiger Nettoumsatz, Gaststätte

   Sitzplätze: 130

€ 20,00

200

   Auslastung je Offenhaltungstag: 65%
   nachhaltig erzielbarer Nettoumsatz - kalkuliert: € 338.000,00

~ nachhaltig erzielbarer Jahrespacht (Rohertrag)

   nachhaltig erzielbarer Nettoumsatz: € 338.000,00
   Pachtzinssatz: 7,0%

Pachtansatz - Gaststätte p.a.: € 23.660,00

Aktuell ist die Gaststätte derart konzipiert, dass im Erdgeschoß drei 
Gasträume mit gesamt rd. 85 Sitzplätze sowie ein großzügiger 
Weinverkostungs- und Weinverkaufsraum besteht. Im Dachgeschoß befindet 
sich eine Lounge mit ca. 10 Sitzplätzen. 
Es erscheint zweckmäßig die Räumlichkeiten der Weinverkostung und des 
Weinverkaufes zukünftig tlw. ebenso als Gasträume zu nutzen. In diesen 
Räumlichkeiten könnten rd. 35 Sitzplätze untergebracht werden. Demnach 
würden im Erdgeschoß gegenständlicher Gaststätte 120 Sitzplätze und im 
Dachgeschoß 10 Sitzplätze, gesamt also 130 Sitzplätze bestehen. Die im 
Garten befindlichen Sitzplätze werden folgend nicht gesondert angesetzt, da 
üblicherweise bei Schönwetter Gäste im Garten Platz nehmen und sich kaum 
in die Gaststätte setzen. 
Demnach werden gegenständlicher Bewertung gesamt 130 Sitzplätze 
unterstellt. Unter Berücksichtigung der gegebenen Lage und der Ausrichtung 
der Gaststätte (Heurigencharakter mit warmer Küche) werden die 
Öffnungszeiten mit 50 Wochen pro Jahr und vier Tagen je Woche (Donnerstag 
bis Sonntag) angesetzt. 

   Nettoumsatz je Sitzplatz u. Tag: ( kalkuliert 
   mit tlw. Mehrfachbelegung) 
   Offenhaltungstage pro Jahr:

Sowohl in der einschlägigen Fachliteratur wie auch bei dem Autor bekannten 
Betreiberverträgen schwanken bei reinen Umsatzpachtverträgen die 
Pachtzinssätze für gute Gaststätten in einem Band von 7,0 bis 9,0 % vom 
Nettoumsatz. Daraus abgeleitet und unter Berücksichtigung der gegebenen 
Lage, Ausstattung und Konzeption des Gastronomielokales erscheint ein 
Ansatz für den Pachtzins von 8,5% angemessen. In diesem Pachtzins ist ein 
entsprechender Pachtanteil für die Einrichtung und das Mobiliar enthalten. Da 
aber entsprechend dem Auftrag die Einrichtung und das Mobiliar nicht 
Gegenstand vorliegender Bewertung ist, muß folgen der Pachtanteil dafür in 
Abzug gebracht werden. In Abhängigkeit von der Qualität und dem Umfang der 
Einrichtung und des Mobiliars entfallen maximal rd. 25% der Gesamtpacht auf 
die Einrichtung und das Mobiliar. Gegenständlich erscheint es demnach 
angemessen, den Pachtzins für die Einrichtung und das Mobiliar mit 1,5 % 
des Nettoumsatzes anzusetzen. Der Pachtzins der Immobilie (ohne 
Einrichtung und Mobiliar) ergibt sicht demnach mit 7,0 %. 

Die nachhaltig von einem durchschnittlich begabtem Unternehmer erzielbaren 
Nettoumsätze können gegenständlich wie folgt angschätzt werden:
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 - Mietansatz für Büro und Aufenthaltsraum

   Nutzfläche: 44,68 m²
   Mietansatz je m² und Monat: € 7,00
   Mietansatz je Monat: € 312,76

Mietansatz - Büro/Aufenthaltsraum  p.a.: € 3.753,12

Rohertrag - gesamt p.a.: € 27.413,12

   ~ Instandhaltung und Instandsetzung

Gaststätte
  Kosten für I. u. I. - pa: 12,00 €/m²

377,44 m² € 4.529

Lager
  Kosten für I. u. I. - pa: 5,00 €/m²

22,40 m² € 112

Büro
  Kosten für I. u. I. - pa: 15,00 €/m²

44,68 m² € 670

   ~ Verwaltungskosten
1,0% vom Jahresrohertrag € 274

   ~ Mietausfallwagnis (mittleres bis hohes Risiko)
6,0% vom Jahresrohertrag € 1.645

Bewirtschaftungskosten - gesamt p.a.: € 7.230,40

> Bewirtschaftungskosten

  Nutzflächen:

Abgeleitet aus vergleichbaren Objekten kann der erforderliche Aufwand für die 
Instandhaltung und Instandsetzung der Gaststätte mit € 12,00 je m² angesetzt 
werden. Für das Büro und den Aufenthaltsraum samt Naßeinheit erscheint ein 
Ansatz von € 15,00 je m², für das Lager von € 5,00 je m² angemessen.

  Nutzflächen:

Das Büro und der Aufenthaltsraum samt Naßeinheit ist zeitgemäß 
ausgesattet und ruhig gelegen. Demnach erscheint dafür ein Mietansatz von € 
7,00 je m² angemessen. Somit errechnet sich:  

  Nutzflächen:
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Jahresrohertrag abzüglich Bewirtschaftungskosten

Reinertrag € 20.182,72

> Ermittlung der Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer (Jahre) 30

q= 1+p/100

p= Kapitalisierungszinssatz in %

n= Restnutzungsdauer in Jahren

Zinssatz 
6,5%

Restnutzungsdauer (Jahre): 30
Verfielfältiger: 13,05868

Gegenständliche Gaststätte besteht aus zwei alten Weinkellern, welche 
mehrsmals um- und ausgebaut worden sind. Im Jahr 2017 erfolgte ein 
umfassender Um- und Ausbau. Aufgrund der gegebenen Bauweisen und 
Nutzungen, des gegebenen Bauzustanden und der getätigten Verbesserungs- 
und Modernisierungsmaßnahmen kann die Restnutzungsdauer der Gaststätte 
wie folgt angesetzt werden. 

> Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes und des Vervielfältigers (V)

Mit dem unten angesetzten Kapitalisierungszinssatz errechnet sich der 

In der gegebenen Lage und unter 
Berücksichtigung des Betriebskonzeptes kann 
Zinssatz für die Gaststätte einschließlich des 
flächenmäßig untergeordneten Büros mit 6,5% 
angesetzt werden. 

> Jahresreinertrag (RE)

)1(

1





qq

q
V

n

n
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Instandhaltungsrückstau € 0,00

EW = RE x V + (BW/qn) EW Ertragswert
RE Reinertrag
V Verfielfältiger

BW Bodenwert
q Zinssatz
n Restnutzungsdauer

   ~ Barwert der Reinertäge (RE x V)

Reinerträge: € 20.183
Vervielfältiger: 13,05868

Barwert € 263.560

   ~ Abgezinster Bodenwertanteil (BW/qn)

Bodenwert - gesamt (siehe oben): € 73.480
Zinssatz: 6,5%

Diskontierungszeitraum (J): 30
Diskontierunsfaktor: 0,15119

Bodenwertanteil € 11.109

   Somit errechnet sich:

Barwert der Reinerträge (RE x V) € 263.559,62
Zuzüglich Bodenwertanteil € 11.109,15
Abzüglich Instandsetzungsrückstau € 0,00

Ertragswert - gerundet € 275.000,00

Ist eine Abweichung vom normalen baulichen Zustand gegeben, so ist der 
nach obiger Formel errechnete vorläufige Ertragswert um die erhöhten 
Instandsetzungskosten (Rückstau, Umnutzung etc.) zu vermindern.  

Dieser errechnet sich aus dem Barwert der Reinerträge zuzüglich dem 

> Beurteilung des Instandsetzungsrückstaues

Um die unterstellten Reinerträge nachhaltig erzielen zu können, sind fehlende 
Ausbaue bzw. Instandsetzungsrückstaue wertmäßig gesondert in Ansatz zu 
bringen. Bei gegenständlicher Liegenschaft bestehen nur geringfügige 
Instandsetzungsrückstaue und es kann demnach davon ausgegangen werden, 
dass diese aus aus den angesetzten Kosten für Instandhaltung und 
Insandsetzung gedeckt werden können. Aus diesem Grund wird 
gegenständlich kein Instandhaltungsrückstau gesondert angesetzt. 

> Ertragswert
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4.3.2 Lastenfreier Verkehrswert 

 
 

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (§ 7) ist der 

Verkehrswert aus dem Ergebnis des gewählten Bewertungsverfahrens unter 

Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr abzuleiten. Es ist also der 

Verkehrswert aus dem errechneten Sachwert über Marktanpassung herzuleiten. 

Marktanpassungsabschläge sind einerseits von der Höhe des Sachwertes und andererseits 

von der Marktgängigkeit der Liegenschaft abhängig. 

 

 

Die für die Ableitung des Ertragswertes erforderlichen Eingangsdaten wurden marktgerecht 

angesetzt, demnach entspricht der errechnete Ertragswert dem Verkehrswert, demnach ist 

keine Marktanpassung mehr erforderlich 

 

 
~ Verkehrswert 

 

 
 

 
 
 

Dieser fiktiv lastenfreie Verkehrswert versteht sich als Verkehrswert ohne Berücksichtigung 

der bestehenden bücherllichen und außerbücherlichen Rechte und Lasten. 

 
  

Ertragswert € 275.000
Marktanpassung 0% vom Ertragswert € 0
Verkehrswert € 275.000

Verkehrswert - (gerundet) € 275.000,00
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4.4 Verkehrswert  
 
 

Entsprechend den Bestimmungen des § 143 der Exekutionsordnung idgF sind bei der 

Schätzung auch die auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der 

Liegenschaft lastenden Beträge zu berücksichtigen. Dabei sind entsprechend der Information 

des Sachverständigen auf der Liegenschaft lastenden Beträge mit dinglicher Wirkung, und 

zwar nur jene, welchen kein Vorzugspfandrecht zukommt, bei der Ermittlung des 

Verkehrswertes in Abzug zu bringen. 

 

Gemäß der schriftlichen Auskunft einer Vertreterin der Stadtgemeinde Traismauer vom 

19.03.2025 haben betreffend gegenständliche Liegenschaft offene Vorschreibungen für 

Kanaleinmündung Ergänzungsabgabe € 504,80 und für Wasseranschluss 

Ergänzungsabgabe € 2.226,21, gesamt sohin € 2.731,01 bestanden.  

Die Grund- und Hausbesitzabgaben (Grundsteuer, Wasserbezugsgebühr, 

Bereitstellungsgebühr und Kanalbenützungsgebühr) für das 1. Quartal 2025 wurden vom 

Masseverwalter beglichen. 

 

Da diesen oben genannten Rückständen in der Höhe von € 2.731,01 dingliche Wirkung 

zukommt, wurden sie in Abzug gebracht.  

 

 

Demnach errechnet sich: 

 

 
 
 

 

Da sich die Höhe der auf der Liegenschaft lastenden Geldbeträge mit dinglicher Wirkung 

laufend verändert, kommt gegenständlicher Liegenschaft zu einem späteren Zeitpunkt 

möglicherweise auch ein anderer Verkehrswert zu. 
 

Da betreffend gegenständliche Liegenschaft außer den bestehenden Pfandrechten und der 

Einleitung des Versteigerungsverfahrens keine bücherlichen Rechte/Lasten bestehen und 

auch keine außerbücherlichen Rechte/Lasten bekannt sind, können die oben ausgewiesenen 

Verkehrswerte auch als fiktiv geldlastenfreie Verkehrswerte, also als Verkehrswerte ohne 

Berücksichtigung allfällig weiter bestehender bücherlicher oder außerbücherlicher Geldlasten 

bezeichnet werden. 
 

 
  

Liegenschaft - KG 19180 Wagram an der Traisen EZZ 1526, 1540

Lastenfreier Verkehrswert € 275.000

-€ 2.731
geldlastenfreier Verkehrswert € 272.269

Verkehrswert - (gerundet) € 272.000,00

abzüglich offener Forderung mit dinglicher Wirkung ohne 
Grundsteuer (Stand 19.03.2025)
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4.5 Zusammenfassung  
 

 

 

Entsprechend obigen Ableitungen und Begründungen beträgt der Verkehrswert der unten 

genannten Liegenschaft zum Qualitäts- und Bewertungsstichtag, dem 16.03.2025 
 
 

Gastronomielokal 
Wachaustraße 61, 3133 Wagram ob der Traisen 

 
EZ 1526   KG 19180 Wagram an der Traisen   B-LNr. 2   1/1 Anteil 
EZ 1540   KG 19180 Wagram an der Traisen   B-LNr. 2   1/1 Anteil 

 
 
 
 

Verkehrswert € 272.000,00 
 
 
 

 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass sich der oben ausgewiesene Verkehrswert, 

entsprechend der Bestimmung des § 143 Exekutionsordnung idgF, als Verkehrswerte unter 

Berücksichtigung der zum Bewertungsstichtag auf der Liegenschaft lastende Beträge mit 

dinglicher Wirkung, und zwar nur jener, welchen kein Vorzugspfandrecht zukommt, verstehen. 

Das heißt, dass diese lastenden Beträge mit dinglicher Wirkung in Abzug zu bringen sind.  

 

Da sich die Höhe der auf der Liegenschaft lastenden Geldbeträge mit dinglicher Wirkung 

laufend verändert, kommt gegenständlicher Liegenschaft zu einem späteren Zeitpunkt 

möglicherweise auch ein anderer Verkehrswert zu. 
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Anmerkungen: 
 

1) Aufgrund des Umstandes, dass bei einer Immobilienbewertung betreffend einzelne wertrelevante 

Faktoren die Notwendigkeit besteht, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen bzw. gewisse Annahmen zu 

treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe. Der 

von dem Autor oben ausgewiesene Verkehrswert wurde entsprechend den zum Bewertungs- und 

Qualitätsstichtag bekannten Eigenschaften und Umständen nach bestem Wissen angesetzt.  

 

2) Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der Verkehrswert jener 

Wert, der für eine Liegenschaft üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr erzielt werden kann. Das 

bedeutet nicht, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußern Umständen im Einzelfall 

jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. 

 

3) Ausdrücklich wird darauf hingewiesen, dass sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene 

Verkehrswert als fiktiv geldlastenfreier Verkehrswert, also ohne Berücksichtigung allfällig bestehender 

bücherlicher oder außerbücherlicher Geldlasten versteht. 

 

4) Oben ausgewiesene Verkehrswerte berücksichtigen nicht, dass bei dem Erfordernis einer raschen 

Veräußerung der Verkehrswert unterschritten und bei Verfügung eines langen Vermarktungszeitraumes 

dieser Überschritten werden kann. Weiters bleiben entsprechend den Bestimmungen des 

Liegenschaftsbewertungsgesetztes besondere ideelle Wertzumessungen unberücksichtigt. 

 

5) Die bei einer Immobilienbewertung übliche Befundung hat keine Hinweise darauf ergeben, dass die 

Immobilie selbst oder die benachbarte Immobilie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie 

natürlich oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachträglich festgestellt, dass die Immobilie 

oder ein benachbartes Grundstück von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstück 

oder die Gebäude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung führen 

könnte, könnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. 

 

 

 

Oberfucha, am 20.05.2025 

 

 

 

 

 

 

 

DI Gerhard Josef MAIER, MRICS  
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyor Zertifizierter 

Sachverständiger für Immobilienbewertung; CIS-IMMOZERT 
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5. Anhang 
 

 

+ Grundbuchsauszug, Stand 05.02.2025 

 

+ Bescheide der Bezirkshauptmannschaft St. Pölten, Fachbereich Anlagenrecht 

 

+ Einheitswertbescheid, Grundsteuermessbetrag 

 

+ Abgabenbescheide 

 

+ Grundriss 

 

+ Auszug aus dem Altlastenportal des Umweltbundesamtes 
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Grundbuchsauszüge 
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Bescheide der Bezirkshauptmannschaft St. Pölten, Fachbereich Anlagenrecht 

 

Bescheid vom 10.10.2017, GZ PLW2-BA-1475/002 
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Bescheid vom 10.03.2020, GZ PLW2-BA-1475/003 
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Bescheid vom 27.05.2021, GZ PLW2-BA-1475/002 
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Einheitswertbescheid und Grundsteuermessbetrag 
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Abgabenbescheide  
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Grundrisse 

 
Heurigenlokal: Änderungsplan vom 12.05.2016 
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Baubewilligung Umbau/Zubau (erste Seite) Fertistellungsmeldung Umbau/Zubau 
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Stadel: Einreichplan vom 02.10.2026 
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Auszug aus dem Altlastenportal des Umweltbundesamtes 
 

 




