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+ ÖNorm B 1802 Teil 1, Teil 2 und Teil 3
+ ÖNorm B 1800
+ Vergleichswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 08/2004
+ Vergleichswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Hubner, 09/2010
+ Sachwertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Kainz, 10/2004
+ Sachwertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Steppan, 10/2010
+ Ertragswertverfahren Liegenschaftsbewertungsakademie Graz

Seiser, 11/2004
+ Ertragswertverfahren Donau-Universität Krems - LBA Graz

Roth, 09/2010
+ Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage, Wien 2010

Heimo Kranewitter
+ Verkehrswertermittlung von Grundstücken, Köln 2002

Kleiber - Simon - Weyers
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Landesverband Steiermark und Kärnten, 3.Auflage 2006
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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft  E I N F A M I L I E N H A U S  (ROHBAU)
Grundbuch 19207 Kirchberg an der Pielach EZ 522
3204 Kirchberg an der Pielach, Schwerbach 26

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes 
der Bewertung der Liegenschaft

Grundbuch 19207 Kirchberg an der Pielach EZ 522
3204 Kirchberg an der Pielach, Schwerbach 26
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 22.05.2024

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 22.05.2024

Grundlagen und Unterlagen
der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 05.03.2024

Besichtigung vom: 22.05.2024

Erhebungen: Abfrage Marktgemeinde Kirchberg/Pielach und GVU St. Pölten (Abgaben) v. 22.05.2024
Abfrage Flächenwidmungsplan am 05.06.2024
Abfrage Umweltbundesamt - Verdachtsflächenkataster am 05.06.2024
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:
Einreichplan Um- und Zubau am bestehenden Wohnhaus vom 17.02.2022
Baubeschreibung Um- und Zubau am bestehenden Wohnhaus vom 17.02.2022
Bescheid Baubehördliche Bewilligung Um- und Zubau, AZ: BW-BV-010/2022 vom 30.03.2022
Angebot Fenster vom 21.07.2022

Kaufvertrag vom 25.08.2021

Schreiben Marktgemeinde Kirchberg/Pielach (Abgaben) vom 31.05.2024
Energieausweis vom 14.02.2022
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BEFUND

Grundbuchsauszug

Stand: 14.06.2024
GZ-24062-3204_KirchbergPielach_Schwerbach26_anonym/Gutachten

Seite 4 von 14



BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung

Im Freibereich sind keine baulichen Arbeiten durchgeführt, die geplante Garage und das Carport sowie die
Einfriedungen sind nicht vorhanden. Der Garten ist ungepflegt und mit Gestrüpp bewachsen. Im Garten
sind Baumaterialien, Bauschutt und Gerümpel abgelagert.

Der Gebäudealtbestand im Erdgeschoss ist rund 100 Jahre alt, der Um- und Zubau des Einfamilienhauses
wurde aufgrund der Baubewilligung aus dem Jahr 2022 begonnen und ist bis dato nicht fertiggestellt, das
Gebäude ist im Rohbauzustand vorhanden. Das Gebäude besteht aus einem Erdgeschoss und einem
Dachgeschoss und ist nicht unterkellert. Teilweise sind Grundrissänderungen vorhanden (z.B. Zubau
Abstellraum im Erdgeschoss).

Das Gebäude ist in Massivbauweise (Ziegelbauweise) errichtet, im Dachgeschoss ist die westseitige
Außenwand zur Terrasse aus einer Holzkonstruktion ausgeführt. Das Dach ist als Satteldach ausgebildet.
Die Dachlattung ist vorhanden, die Dachziegel befinden sich vor Ort, sind jedoch noch nicht verlegt. Die
Dachinnenverkleidung ist nicht vorhanden. Der Fassadenaufbau fehlt zur Gänze.
Im Gebäudeinneren besteht ein Rohbau, die Zwischenwände im Altbestand im Erdgeschoss sind
vorhanden. Der Rohbau ist ohne Zwischenwände im Dachgeschoss, ohne Fußbodenaufbau, ohne Wand-
und Deckenoberflächen, ohne Fenster (im Altbestand im Erdgeschoss sind noch die alten Fenster
vorhanden) sowie ohne elektrotechnische und sanitärtechnische Ausbauten und Ausstattungen vorhanden. 
Die Fenster sind laut Auskunft des Eigentümers bereits bezahlt und im Lagerhaus St. Pölten
gelagert/abholbereit. Zur Beheizung und Warmwasserversorgung des Gebäudes ist eine
Zentralheizungsanlage mittels Holzpellets geplant, jedoch nicht ausgeführt. 
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Topographie

Nutzfläche Erdgeschoss: rund 121,00 m²
Nutzfläche Dachgeschoss: rund 93,00 m²
Wohnnutzfläche gesamt: rund 214,00 m²

Nutzfläche Pelletslager EG: rund 5,00 m²
Nutzfläche Abstellraum EG: rund 7,00 m²
Garage - nicht vorhanden
Carport - nicht vorhanden

Terrasse DG: rund 41,00 m²

Lage, Maße und Form

Anschlüsse

Gebühren - öffentliche Abgaben

Baubehördliche Bewilligung

Energieausweis

Die Liegenschaft ist an das öffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfügt über Strom-, Wasser-
und Kanalanschluss.

Der Um- und Zubau wurde aufgrund der Baubewilligung AZ: BW-BV-010/2022 vom 30.03.2022 begonnen.

Die Nutzflächen sind dem Einreichplan Um- und Zubau vom 17.02.2022 entnommen.

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstück mit der Nr. 1857/2 in der EZ 522 und grenzt ostseitig mit
einer Länge in Straßenflucht von rund 24m an die Bundesstraße B39-Pielachtal Straße.
Die Grundstücksfläche ist als nahezu eben und waagrecht zu bezeichnen.
Das Bestandsgebäude grenzt direkt an die Bundesstraße B39-Pielachtal Straße und weist keinen
Vorgarten auf.
Im nordseitigen Bereich der Liegenschaft besteht ein Wegerecht (Dienstbarkeit im Grundbuch
eingetragen) für den Eigentümer der westseitig angrenzenden Grundstücke (Zugang und Zufahrt zu
einem Bauwerk der Gemeinde Kirchberg an der Pielach für Ortskanalleitung).

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).

Gemäß Schreiben der Marktgemeinde Kirchberg an der Pielach vom 31.05.2024 werden für die
Liegenschaft aufgrund der nicht fertiggestellten Bauarbeiten derzeit noch keine Wasser- und
Kanalgebühren vorgeschrieben.

Eine vermessungstechnische Überprüfung der Nutzflächen in Bezug auf die Planmaße ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverständigen nicht erfolgt (Angabe Nutzflächen ohne
geodätische Überprüfung des Bestandes).

Der spezifische Heizwärmebedarf für das fertiggestellte Gebäude beträgt gemäß Energieausweis vom
14.02.2022 40 kWh/m²a.
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Flächenwidmung

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas

Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 522 698 m²

Bestandsrechte

Kontaminierung

Gemäß Flächenwidmungsplan des Landes Niederösterreich befindet sich die Liegenschaft im "Bauland 
Wohngebiet - BW".

Die Liegenschaft ist gemäß Auskunft des Eigentümers bestandfrei.

Die angegebene Fläche entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Überprüfung auf Übereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgeführt.

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 05.06.2024 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft im Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.
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Lage, Verkehrsverhältnisse

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas

Infrastruktur

Das Einfamilienhaus liegt im Ortsgebiet von Schwerbach in der Marktgemeinde Kirchberg an der Pielach,
das Ortszentrum von Kirchberg an der Pielach ist in nordöstlicher Richtung in rund 3km zu erreichen.
Die Landes- und Bezirkshauptstadt St.Pölten liegt in nördlicher Richtung in einer Entfernung von rund
30km.
Der nächstgelegene Autobahnanschluss der A1-Westautobahn (St.Pölten Süd) ist in rund 28km erreichbar.
An öffentlichen Verkehrsmitteln steht am Bahnhof Schwerbach (Entfernung rund 600m) die Mariazeller
Bahn zwischen St. Pölten und Mariazell zur Verfügung.

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs, die wichtigsten Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen, ein
Kindergarten, eine Volksschule und eine Neue Mittelschule sind in der Marktgemeinde Kirchberg an der
Pielach vorhanden. 
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Bewertungsmethode

Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren

zur Verfügung.
Bei jeder Bewertung ist zu prüfen, welches Verfahren zum Ziel führt.

Der Sachwert

Der Bodenwert

Der Herstellungswert (Neubauwert)

Der Wert der baulichen Außenanlagen

Der Wert der sonstigen Anlagen

Der Wert der vorhandenen Anschlüsse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Sätzen und Gebühren.

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstücke ähnlicher Lage, Größe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmöglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhältnisse durch Zu- und
Abschläge Berücksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstücke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebäudewert, dem Wert der Außenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlüsse zusammen.

Wird für abnutzbare Bauteile und Gegenstände wie der Gebäudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgründen meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berücksichtigend, verwendet.

Errechnet sich nach der verbauten Fläche bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofür als Ausgangswert
der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt, um den
verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters und der
Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebäudewert als Zeitwert.

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenständlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von persönlichen und ungewöhnlichen Verhältnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. Der gewöhnliche Geschäftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Für die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft wird das Sachwertverfahren als das für
Einfamilienwohnhäuser geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Gärtnerische Anlagen werden nach Erfahrungssätzen bewertet, wobei die Vergütungssätze der Richtlinien
der Landeskammer für Land- und Forstwirtschaft berücksichtigt werden.
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Hinweise zur Bewertung
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Sachwert

Bodenwert

Bewertung

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstücke - Kaufvorgänge 2021 bis 2024

Nr Datum KV F y ( y - yl )² Kaufpreis

m² €/m²
1 710  75,0  27,0  53.250

2 703  59,0  116,6  41.477

3 750  80,0  104,0  60.000

4 720  65,0  23,0  46.800

279,0  270,8  
yl = 69,8  90,3  

Standardabweichung ( s ) = 9,5  
yl + 2s = 88,8  €/m²
yl - 2s = 50,8  €/m²

Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreißer festzustellen ist.

Nr Datum KV F y F * y

m² €/m²

1 710  75,0  53.250  

2 703  59,0  41.477  

3 750  80,0  60.000  

4 720  65,0  46.800  

Summen 2.883  279,0  

arithmetisches Mittel 69,8  

Abschlag für Lage direkt an der Bundesstraße B39 rund: 25% =
ergibt rund

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 50 €/m²  

Ermittlung Bodenwert

berechnen: 698 m² x 50  = 34.900 €  

15% Abschlag = -5.235 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Berücksichtigung des Wegerechts (Dienstbarkeit) an der nordseitigen Grundgrenze

10% berücksichtigt.
ergibt -2.967 €  

Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.

Bodenwert 26.698 €  

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstücke das geeignete
Verfahren.

Feb.24

Mai.21

-17,4 €/m²
52,4 €/m²

Das im Grundbuch eingetragene Wegerecht (rund 3m breiter 
Streifen an der nordseitigen Grundgrenze) als Last für die 
Liegenschaft wird mit einem Abzug in der Höhe von rund

Feb.24

201.527  

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von Liegenschaften in der Katastralgemeinde
Kirchberg an der Pielach aus den Jahren 2021 bis 2024 erhoben. 
Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstücke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstücke sind in der Lage vergleichbar.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverständigen nicht untersucht.

Mai.21

Dez.22

Feb.22

Dez.22

Feb.22

Berücksichtigung der vorhandenen Bebauung 
( Bebauungsabschlag ):
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten inkl. Ust pro m² NGF
für Wohngebäude: € 2.320,00 Stand 2020
Abschlag für ländliche Lage: € 1.740,00 25%

BPI 2020 100,0
BPI I/2024 136,9
Valorisierungsfaktor= 1,369 € 2.382,00
(Baupreisindex für den Hochbau / BPI 2020)

Wohnnutzfläche gerundet (nach Fertigstellung): € 2.380,00

Anteil für vorhandenen Rohbau gemäß Beschreibung rund: € 600,00 25%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche

Wohnnutzfläche: rund 214 m² x 600 €/m² =
Pelletslager: rund 5 m² x 600 €/m² =
Abstellraum: rund 7 m² x 600 €/m² =

Normalherstellungswert per 05/2024 135.600 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen 0 €  

Gebäude-Sachwert 135.600 €  

Wirtschaftliche Wertminderung 0 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

25% berücksichtigt.
ergibt -33.900 €  

Gebäudewert 101.700 €  

Wert der baulichen Außenanlagen keine vorhanden 0 €  

Bauwert 101.700 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine vorhanden 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs keines vorhanden 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise für Wohnhäuser aus der
Literatur (Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 2/2020) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualität normal) zugrunde gelegt.
Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der überwiegend privaten Nutzungsmöglichkeit inklusive 
Umsatzsteuer berücksichtigt.

Für die Lage des Wohngebäudes direkt an der 
Bundesstraße B39 wird ein Abzug in der Höhe von rund

3.000 €  
128.400 €  

4.200 €  
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Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert 128.398 €  

Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt: keine Eintragungen

Rechte und Lasten 0 €  

Die REALLAST ist bei der Fertigstellung der Um- und Zubauarbeiten entsprechend zu berücksichtigen und
stellt keine wertbeeinflussende Last dar.

Die DIENSTBARKEIT ist bei der Ermittlung des Bodenwertes berücksichtigt.

Eintragungen im C-Blatt:

Im Grundbuch der EZ 522 mit Abfragedatum 05.03.2024 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

0 €  

Die BELASTUNGS- UND VERÄUSSERUNGVERBOTE stellen keine wertbeeinflussende Last dar.

PFANDRECHTE stellen keine wertbeeinflussenden Lasten dar, sind jedoch im Zuge eines Verkaufs
entsprechend zu berücksichtigen.

26.698 €  

101.700 €  

0 €  
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Verkehrswert 

Sachwert 
Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten 

Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet

( in Worten Euro Einhundertachtundzwanzigtausend )

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Das Gutachten umfasst 14 Seiten.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).

128.000 €  Verkehrswert mit Rechte und Lasten

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert 
der Liegenschaft EZ 522 Grundbuch 19207 Kirchberg an der Pielach.

128.398 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Einfamilienhäusern und Wohnimmobilien mit Eigennutzung ist auf
Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle
wertbeeinflussenden Faktoren berücksichtigt werden konnten, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert
gleichgesetzt werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

0 €
128.398 €

128.000 €

0 €

128.398 €
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 14.06.2024

24062-3204

Grundbuch: 19207 Kirchberg an der Pielach
Einlagezahl: 522
Bezirksgericht: St. Pölten
Adresse: 3204 Kirchberg an der Pielach, Schwerbach 26

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Energieausweis (Auszug)

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  der Liegenschaft
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1

GRUNDBUCHSAUSZUG
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  2

Lageplan

EINREICHPLAN UM- UND ZUBAU
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  2
Erdgeschoss

o......Garage nicht vorhanden

o......Carport nicht vorhanden
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BEILAGE  2

Dachgeschoss

Zwischenwände 
nicht vorhanden
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BEILAGE  2

Schnitte
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  3

Ansicht nordostseitig

                    Ansicht ostseitig

Ansicht nordwestseitig

FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Zufahrt - Servitut

Garten

ERDGESCHOSS
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

DACHGESCHOSS
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  4

AUSZUG AUS DEM ENERGIEAUSWEIS
nach Fertigstellung
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