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1.    AUFTRAGGEBER, AUFTRAG 

 

Der Sachverständige wurde vom Bezirksgericht Wiener Neustadt, Maria-Theresien Ring 

3b, 2700 Wiener Neustadt, mit Beschluss vom 16. April 2024 mit der Schätzung der 

Liegenschaftsanteile KG 23443 Wiener Neustadt EZ 20221, BLNr. 74 (Anteil: 306/2172), 

beauftragt.  

 

Unter Bezugnahme auf die Befundaufnahme vom 04. Juni 2024 wird nachstehendes 

Gutachten über den Verkehrswert der Liegenschaftsanteile erstattet.  

 

Stichtag ist das Datum der Befundaufnahme.  

Das Gutachten wird in schriftlicher (1-fach) und elektronischer Form erstattet.  

 

 

2.    GRUNDLAGEN 

 

2.1.  Die Befundaufnahme durch den Sachverständigen fand am 04. Juni 2024 von 14:00 Uhr 

bis 14:30 Uhr statt, in deren Rahmen auch die beigefügte Fotodokumentation angefertigt 

wurde. In der Wohnung war niemand anwesend. Da keine Eingangstüre vorhanden war, 

konnte die Wohnung besichtigt werden.  

 

2.2. Grundbuchsauszug KG 23443 Wiener Neustadt EZ 20221 vom 12.06.2024  

 

2.3. Auszug aus der Digitalen Katastralmappe (ohne Maßstab) 

 

2.4. Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan (ohne Maßstab) 

 

2.5. Auszug aus dem Bestandsplan vom Sept. 1959  

vorgelegt zur kommissionellen Schlussüberprüfung am 27.10.1959  (Beilage ./A) 

 

2.6. Bescheid des Magistrates der Stadt Wiener Neustadt vom 30.08.2023  

für baupolizeilichen Auftrag wegen konsensloser Bauarbeiten                    (Beilage ./ B) 

 

2.7. Bauanzeige über Umbaumaßnahmen im 3. OG vom 25.03.2024             (Beilage ./C) 

 

2.8. Auszug aus dem Energieausweis vom 18.07.2023                 (Beilage ./D) 
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2.9. Nutzwertgutachten von DI Erwin Hanakamp vom 22.10.1978                      (Beilage ./E)

  

2.10. Die Angaben zu den Ver- und Entsorgungsleitungen beruhen auf Informationen, die im 

Rahmen der Befundaufnahme augenscheinlich festgestellt werden konnten. Weitere 

Überprüfungen des SV wurden nicht vorgenommen.   

 

2.11. Einsichtnahme in den Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag  

 

2.12.  Sonstige Grundlagen (Literatur):   

 Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBl. 1992/150 

 Ross-Brachmann-Holzner; Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des 

Verkehrswertes von Grundstücken, 28. Auflage 

 H. Kranewitter; Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage  

 Rössler/Langner, Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten, 8. Auflage 

 Immobilienpreisspiegel, Wirtschaftskammer Österreich  

 Zeitschrift „Der Sachverständige“, Heft 3/2022 (Empfehlungen für Herstellungskosten  

– Wohngebäude) 

 Vergleichspreiserhebung aus der ggst. Wohnhausanlage  

 Dem SV bekannte, zeitnahe Verkaufspreise von gebrauchten Eigentumswohnungen im 

Stadtgebiet von Wr. Neustadt  

 Preiserhebungen bei ortsansässigen Immobilienmaklern  

 Umfangreiche Erfahrungs- und Vergleichswerte aus der Berufspraxis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 264/24z                                          2700 Wr.Neustadt, Brodtischgasse 13/1/4 

5  
 

3.     GUTSBESTAND 

  

 Grundbuchsauszug eingeschränkt auf B-LNR 74: 
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Für die Wohnung Top 4 der Stiege 1 wurde gemäß Kaufvertrag vom März 2022 (TZ 

3452/2022) noch kein Wohnungseigentum begründet, es handelt sich daher um ein 

schlichtes Miteigentum in einem gemischten Objekt.  

 

Lt. Wohnungseigentumsvertrag (TZ 5343/1979) wurden die Nutzwerte mit Beschluss 

des Bezirksgerichts Wiener Neustadt vom 09.11.1978, Zahl 2 Nc 208/78, rechtskräftig 

festgesetzt. Die Bestimmung der Nutzwerte erfolgte lt. Gutachten des SV DI Erwin 

Hanakamp vom 22.10.1978 (Beilage ./E).  

 

Im Notariatsakt vom 19.07.1979 (Urkunde TBZ 5343/1979) wird auf Seite 6, letzter 

Absatz, folgendes festgehalten:  

„Frau Helene Trenker, die Ehegatten Herr Dr. Gerd Trenker und Frau Maria Luise 

Trenker, den Ehegatten Herrn Walter und Frau Inge Kinner und die Ehegatten DI Karl-

Heinz und Frau Helga Dostal sowie deren Erben und Rechtsnachfolger im Eigentume 

von deren Miteigentumsanteilen sind berechtigt, auf ihre Kosten und unter Einhaltung 

der Gesetze und Verordnungen den Dachboden beider Häuser zu einer Wohnung 

auszubauen.“ 

 

Folgende Urkunden für die Begründung von Wohnungseigentum liegen vor:   

Urkunde TBZ 5343/1979, Urkunde TBZ 3652/1980 und Urkunde TBZ 863/1982. 

 

Wohnungseigentum an W 1 Stg 1 wurde lt. Urkunde TBZ 5343/1979 begründet.  

Wohnungseigentum an W 2 Stg 1 wurde lt. Urkunde TBZ 5343/1979 begründet.  

Wohnungseigentum an der Garage wurde lt. Urkunde TBZ 5343/1979 begründet.  

Wohnungseigentum an W 1 Stg 2 wurde lt. Urkunde TBZ 5343/1979 begründet.  

Wohnungseigentum an W 2 Stg 2 wurde lt. Urkunde TBZ 5343/1979 begründet. 

Wohnungseigentum an W 5 Stg 2 wurde lt. Urkunde TBZ 5343/1979 begründet.  

Wohnungseigentum an PKW Abstellpl. 2 wurde lt. Urkunde TBZ 5343/1979 begründet.  

Wohnungseigentum an W 7 Stg 2 wurde lt. Urkunde TBZ 3652/1980 begründet.  

Wohnungseigentum an W 3 Stg 2 wurde lt. Urkunde TBZ 863/1982 begründet.  

Wohnungseigentum an W 4 Stg 2 wurde lt. Urkunde TBZ 863/1982 begründet.  

Wohnungseigentum an W 6 Stg 2 wurde lt. Urkunde TBZ 863/1982 begründet.  

Wohnungseigentum an W 8 Stg 2 wurde lt. Urkunde TBZ 863/1982 begründet.  

 

Das Wohnungseigentum an W 3 Stg 1 und W 4 Stg 1 wurde noch nicht begründet, 

ebenso wenig an den im Nutzwertgutachten enthaltenen PKW-Abstellplätzen 1 und 3. 

  



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 264/24z                                          2700 Wr.Neustadt, Brodtischgasse 13/1/4 

7  
 

Die 306/2172 Liegenschaftsanteile (BLNr. 74) KG 23443 Wiener Neustadt EZ 20221 

setzen sich zusammen aus Wohnung W 4 Stiege 1 mit 151/1086 Anteilen und 1 PKW-

Stellplatz mit 2/1086 Anteilen, somit gesamt 153/1086-Anteilen = 306/2172 Anteile. 

 

Die genaue Lage des Stellplatzes (insgesamt 3 Stellplätze) ist nicht genau zuordenbar 

und aufgrund der beengten Lage können defacto nicht 3 PKWs ohne Behinderung 

abgestellt werden.    

 

Inwieweit auch die für mehrere Eigentümer lt. Wohnungseigentumsvertrag angeführte 

Berechtigung des Ausbaues des Dachbodens tatsächlich realisierbar ist, bedarf einer 

rechtlichen Abklärung (der Dachboden ist derzeit Allgemeinfläche) samt Zustimmung 

aller Miteigentümer, sowie einer Neuparifizierung. 

 

 

4.    LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG 

 

4.1.  Lage, Konfiguration, Infrastruktur 

 

Auszug aus der Digitalen Katastralmappe (ohne Maßstab):
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Die Liegenschaft befindet sich im Stadtzentrum von Wiener Neustadt in sehr guter, 

grundsätzlich ruhiger Lage, und ist über die vom Hauptplatz weg verlaufende 

Brodtischgasse, eine als „Begegnungszone“ umgebaute Einbahnstraße, erschlossen. 

Eine Bushaltestelle befindet sich an der Ecke Brodtischgasse /Bahngasse, der 

Hauptbahnhof Wr. Neustadt samt Nahversorgern ist ca. 0,7 km (ca. 10 Gehminuten) 

entfernt, die Auffahrt auf die A2-Südautobahn (Anschlussstelle Wr. Neustadt-West) ist 

nach ca. 3,5 km erreichbar.    

 

Beim gegenständlichen Grundstück Nr. .181/2 handelt es sich lt. Digitaler Katastral-

mappe um ein längliches unregelmäßiges Grundstück mit ca. 14 m Breite an der 

Straßenfront und ca. 10 m an der rückwärtigen Grundgrenze, die Tiefe beträgt ca. 45 m.   

 

Die Sonneneinstrahlung ist als gut anzusehen. Etwaige über das ortsübliche Ausmaß 

hinausgehende Emissionsbeeinträchtigungen bzw. sonstige Gefahren waren bei der 

Befundaufnahme nicht erkenntlich. Die Parkplatzsituation in der Straße bzw. der 

Innenstadt ist beschränkt (Kurzparkzone), es besteht die Möglichkeit für Bewohner eine 

Bewilligung für Anrainerparken zu erwerben. Der Stellplatz im Innenhof ist aufgrund der 

erschwerten Zufahrt und der beengten Situation nur bedingt nutzbar.       

 

 

4.2. Flächenwidmung, Bebauung, Bewilligungen 

 

Die Liegenschaft ist gemäß dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan als Bauland-

Kerngebiet-nachhaltige Bebauung-Handelseinrichtungen („BKN-H-4,0“) gewidmet, mit 

einer max. zulässigen Geschoßflächenzahl GFZ von 4,0.  

Weiters gelten hier folgende Bebauungsbestimmungen („SZ 4, g, II, III“): Schutzzone 4, 

geschlossene Bauweise, sowie Bauklasse II (5-8 m) oder III (8-11m).  

Gemäß Verordnung der Stadt Wiener Neustadt vom 28.02.2023:  

Unter Pkt. 9 - Bebauungsbestimmungen für den Schutzzonenbereich, e) Besondere 

Vorschriften für die Schutzzone der Kategorie 4 „Stadtbildzone" - in der Plandarstellung 

mit „SZ4" gekennzeichnet: 

 

„Neu-, Zu- und Umbauten haben sich in Proportion und Kubatur dem charakteristischen 

Stadtbild einzufügen. Fix montierte Sonnenschutzanlagen sowie außenliegende 

Jalousien oder Markisen sind im Bereich der Obergeschoße zulässig, sofern sie in ihrer 

Größe, Art und Farbgebung dem Fassadencharakter entsprechen und im 

geschlossenen Zustand diesen nicht beeinträchtigen. Von den angeführten 
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Schutzzonenbestimmungen kann abgewichen werden, sofern eine positive Beurteilung 

des Bundesdenkmalamtes vorliegt.“ 

 

Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan (ohne Maßstab): 

 

 

 

Das 4-geschoßige Wohnhaus besteht aus dem Straßentrakt (Stiege 1) und dem Hoftrakt 

(Stiege 2), wobei der Straßentrakt in geschlossener Bebauung errichtet wurde, der 

langgestreckte Hoftrakt entlang der nordseitigen Grundgrenze.  

 

Bei dem Gebäude handelt es sich großteils um den Altbestand (Pläne teilweise datiert 

mit dem Jahr 1906). Während des 2. Weltkrieges wurde vor allem der vordere Trakt 

beschädigt. Die Pläne für den Wiederaufbau wurden der kommissionellen Verhandlung 

am 22.03.1950 vorgelegt. Der Bestandsplan vom Sept. 1959 wurde zur kommissionellen 

Schlussüberprüfung am 27.10.1959 vorgelegt (Beilage ./A). 
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Laut Bescheid des Magistrates der Stadt Wiener Neustadt vom 30.08.2023 wurde ein 

baupolizeilicher Auftrag erteilt, dass die konsenslosen Bauarbeiten im 3. Stock bis zur 

Erlangung einer rechtskräftigen Bewilligung einzustellen sind, und die Funktionstüchtig-

keit des beschädigten Kaminzuges ist nachzuweisen (Beilage ./ B). 

 

Seitens der Baubehörde fand am 22. Mai 2024 eine baupolizeiliche Überprüfung wegen 

„konsensloser Umbauarbeiten im 3. Stock“ statt. Laut Rücksprache mit der zuständigen 

Juristin Frau Mag. Votapek (Baurecht) droht in Folge ein Bauauftrag zum Rückbau, wenn 

keine entsprechenden Bewilligungen eingeholt werden.    

 

Die Bauanzeige „über die geringfügigen Umbaumaßnahmen im 3. OG“, datiert mit 

25.03.2024 (Beilage ./C) wurde bei der Baubehörde eingebracht. Demnach soll nur eine 

Wohneinheit Top W04 ausgeführt werden, auch wurden die ausgeführten Durchbrüche 

nicht dargestellt.  

 

Laut vorliegendem Energieausweis für das Mehrfamilienhaus Brodtischgasse 13 vom 

18.07.2023, erstellt von BM DI Beisteiner (siehe Auszug aus EAW - Beilage ./D), beträgt 

der spezifische Referenz-Heizwärmebedarf HWB Ref,SK = 222,1 kWh/m²a, der 

Gesamtenergieeffizienz-Faktor fGEE,SK = 6,56. 

 

 

4.3. Anschlüsse 

 

Kanal, Wasser, Strom, Gas, Telekabel. Fernwärme an Grundgrenze.  

 

 

4.4. Objektbeschreibung 

 

Beim Wohnhaus handelt es sich um einen 4-geschoßigen Altbau (ca. aus 1900), welcher 

aus zwei Trakten besteht. Der Straßentrakt (Stiege 1) umfasst vier Wohnungen, der 

seitliche Hoftrakt (Stiege 2) acht Wohnungen.  

 

Die straßenseitige verputzte Fassade und Feuermauern sind Altbestand, ebenso die 

Eternit-Dachdeckung und die Verblechungen. Die Fenster wurden erneuert, PVC- bzw. 

Holz-Isolierglasfenster (Foto 1+2). Der Eingang erfolgt über ein altes 2-flügeliges Holztor 

mit Oberlichte (Foto 3), daneben die Gegensprechanlage. Die Durchfahrt (Foto 4) mit 

Betonpflasterung, Teile der Hoffläche sind mit Betonpflaster befestigt bzw. geschottert, 
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die Feuermauern der angrenzenden Nachbargebäude sind teils begrünt. Im 

rückwärtigen Bereich befindet sich eine Blechgarage. Die Hofansicht der Stiege 2 (Foto 

5) weist einen besseren Zustand der Fassade und Dachdeckung auf (Alter ca. 25 Jahre), 

sowie Kunststofffenster. Die Hofansicht der Stiege 1 (Foto 6+7) weist wiederum einen 

schlechteren Zustand der Fassade und der Verblechungen auf, Putzabplatzungen im 

Bereich des Gesimses. Die Stiegenhausfenster aus Holz sind Altbestand, ebenso zwei 

Fenster im 3. OG.    

 

 

4.4.1 Allgemeinteile Stiege 1 

 

Der Zugang zur Stiege 1 (Foto 8) erfolgt von der Durchfahrt, im Hochparterre befindet 

sich die Brieffachanlage, teils gebrochene Stufen und Terrazzoboden, Gasleitungen und 

Zähler sind auf Putz geführt. Die Wände im Bereich des Stiegenabganges in den Keller 

(Foto 9) mit starken Putzabplatzungen und Schimmelbefall aufgrund offensichtlicher 

Beeinträchtigung durch Feuchtigkeit. Im Keller (Foto 10) ebenfalls abplatzender Putz 

und Feuchtigkeit im Bereich der Wände, der betonierte Boden ist augenscheinlich feucht, 

geschalte Betondecke mit diversen Leitungen auf Putz, im rückwärtigen Kellerabteil 

befinden sich die Hausanschlüsse für Gas und Fernwärme (Foto 11). Die Parteienkeller 

(Foto 12) sind durch Holzlattenwände abgeteilt, auch hier liegt starke Feuchtigkeits-

beeinträchtigung vor.  

 

Der gedrehte Stiegenaufgang (Foto 13+14) samt Gusseisengeländer mit Holzhandlauf 

ist Altbestand. Es ist kein Lift vorhanden. Im 3. Stock befindet sich die Wohnung Top 4 

(Foto 15), die Stiegenhauswand ist zum Teil abgebrochen, ebenso fehlt die Wohnungs-

Eingangstüre, seitlich eine Nische für E-Zähler und Gasanschluss (Foto 16).  

 

Der Zugang auf den Dachboden erfolgt über eine alte Stahltüre, hier wurden diverse 

Bauabfälle (Holzreste, Innentüren, GK-Platten, usw.) abgelagert (Foto 17-19). Der 

Boden ist betoniert, alter Dachstuhl mit Vollschalung, diverse Putztürchen. 

  

 

4.4.2 Wohnung 4 Stiege 1 

 

Die zu bewertende Wohnung 4 befindet sich in Stiege 1 (Straßentrakt) im 3. Stock, und 

ist dreiseitig orientiert (west-, ost- und südseitig). Der Durchbruch in der 

Stiegenhauswand ist offen (Foto 20), ebenso fehlt die Eingangstüre. In der gesamten 

Wohnung haben diverse Umbauarbeiten stattgefunden – teilweise unfertige 
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Rohinstallationen, unfertige Trockenbauarbeiten (Wände und abgehängte Decken), 

Herstellung diverser Durchbrüche und Abbrucharbeiten, Estrich mit Fußbodenheizung. 

Großteils sind ältere PVC-Fenster eingebaut, einige alte Holz-Kastenfenster sind noch 

vorhanden.  

 

Im Vorraum (Foto 21+22) unfertige Elektro-Rohinstallation, Unterkonstruktion für 

abgehängte Gipskartondecke, altes Holzkastenfenster zum Lichthof, im WC (Foto 23) 

Anschlüsse für WC und Waschbecken vorbereitet, altes Holzfenster und teilweise alte 

Fliesen, daneben ein Schlafzimmer (Foto 24+25) mit altem Holzkastenfenster, 

Gipskartondecke mit Deckenauslass, von hier Zugang in den Schrankraum (Foto 26+27) 

mit altem Holfenster zum Lichthof, und in das Bad (Foto 28-30) mit GK-Trennwand zum 

SR, Heizungsverteiler für Fußbodenheizung, diverse Wasseranschlüsse und Abflüsse 

für Sanitärgegenstände, E-Installationen, sowie für Gastherme sind unfertig, ein PVC-

Fenster, vom Vorraum Zugang in ein straßenseitiges Zimmer (Foto 31-32) mit zwei PVC-

Fenstern, GK-Decke mit diversen Auslässen, neben dem Türdurchgang ein Durchbruch 

(Foto 33) in den AR (Foto 34-36), hier sind noch tw. die alten Fliesen und Installationen 

vom ehem. Bad vorhanden, altes Holzfenster zum Lichthof, GK-Wand zum Vorraum.  

 

Vom Vorraum gelangt man in einen Zwischengang bzw. lt. Plan Garderobe (Foto 37+38) 

mit Unterkonstruktion für GK-Decke und diverse unfertige Elektro-Rohinstallationen, hier 

befindet sich der große Durchbruch zum Stiegenhaus, sowie ein Durchbruch (nicht in 

Bauanzeige enthalten) zur Wohnküche (Foto 39-41) mit drei straßenseitigen PVC-

Fenstern, von hier Aussicht nach Westen (Foto 42) bis zur „Hohen Wand“, GK-Decke 

mit zahlreichen E-Auslässen, sonstige unfertige E-Installationen, im Bereich der 

geplanten Küchenzeile ist kein Abfluss bzw. Wasseranschluss vorhanden, vom Gang 

Zugang in ein Schlafzimmer (Foto 43+44) mit hofseitigem PVC-Fenster, GK-Decke, 

unfertige E-Installationen, von hier Durchgang in das Bad (Foto 45+46) mit unfertiger 

GK-Wand, WC-Abfluss und Verteiler für Fußbodenheizung, diverse unfertige 

Verrohrungen für Wasser, hier sind alte Ziegelsteine gelagert.    
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In der Wohnung wurde dieser Polierplan, datiert mit 20.06.2023 vorgefunden: 

 

 

 

Laut diesem Plan waren zwei Wohneinheiten geplant, die Durchbrüche wurden offenbar 

entsprechend diesem Plan durchgeführt. Für dieses Vorhaben wäre eine Einreichung 

samt Zustimmung der Miteigentümer erforderlich, sowie in Folge eine Neuparifizierung.  
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Grundriss lt. Bauanzeige über Umbaumaßnahmen im 3. OG (Beilage ./C) 

 

 

 

 Nutzfläche lt. Bauanzeige vom 25.03.2024 (Beilage ./C): 

   

Wohnung 4 Stiege 1:    Vorraum/Gard. 12,84 m²     

  WC       2,36 m²     

  Schlafzimmer  12,05 m² 

  Bad     7,23 m²     

  Schrankraum    6,04 m² 

   AR         6,61 m²  

   Zimmer  26,37 m² 

   Vorraum/Gard.    4,47 m²    
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   Wohnküche             37,11 m² 

   Schlafzimmer  11,99 m² 

   Schrankraum    5,89 m² 

    Bad/WC                 5,63 m²    

    Wohnnutzfläche       138,59 m²  

 

Laut Nutzwertgutachten von DI Erwin Hanakamp vom 22.10.1978 (Beilage ./E) beträgt 

die Wohnnutzfläche 137,62 m², diese wird der Liegenschaftsbewertung zugrunde gelegt.  

   

 

4.5. Erhaltungszustand 

  

Das ca. 1900 erbaute Wohnhaus (Stiege 1) mit Altbestandsfassade und -feuermauern, 

Putzabplatzungen im Bereich des Gesimses, sowie alter Eternit-Dachdeckung und 

Verblechungen (die Fenster wurden großteils erneuert) befindet sich in einem mäßigen 

Erhaltungszustand mit deutlichem Instandhaltungsrückstau, v.a. im Bereich des Daches. 

Gemäß Pkt. 4.4.1. sind beim Zugang zur Stiege 1 teils gebrochene Stufen und 

Terrazzoboden, die Wände im Bereich des Stiegenabganges in den Keller mit starken 

Putzabplatzungen und Schimmelbefall aufgrund offensichtlicher Beeinträchtigung durch 

Feuchtigkeit, im Keller ebenfalls abplatzender Putz und Feuchtigkeit im Bereich der 

Wände, der Betonboden ist augenscheinlich feucht, auch im Bereich der Parteienkeller 

liegt starke Feuchtigkeitsbeeinträchtigung vor.  

 

Die Wohnung 4 ist im derzeitigen, unfertigen Zustand nicht bewohnbar. Die Wand zum 

Stiegenhaus wurde zum Teil abgebrochen, ebenso fehlt die Wohnungs-Eingangstüre, in 

der gesamten Wohnung haben diverse Umbauarbeiten stattgefunden – teilweise 

unfertige Rohinstallationen, unfertige Trockenbauarbeiten (Wände und abgehängte 

Decken), Herstellung diverser Durchbrüche und Abbrucharbeiten, Estrich mit 

Fußbodenheizung, großteils sind ältere PVC-Fenster sowie noch einige alte Holz-

Kastenfenster vorhanden. Im Einzelnen wird bezüglich des derzeitigen, unfertigen 

Zustandes auf die Beschreibung in Pkt. 4.4.2. hingewiesen.  

 

 

4.6. Betriebskosten 

 

Lt. Hausverwaltung Dr. Schober Immobilienverwaltung GmbH, 2700 Wr. Neustadt, 

beträgt die Vorschreibung per Juni 2024: 
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 Top 4 Stiege 1 (Luxus Projekt GmbH): 

 BK              305,43      10,0% 

 I-Fonds              145,90        0,0% 

 Netto             451,33       €  

 Ust    30,54  € 

 Gesamtbetrag            481,87  € 

 

 Der Stand der Instandhaltungsrücklage per Ende 2023 beträgt ca. € 20.500,00.  

In nächster Zeit sind lt. HVW keine größeren Erhaltungs- bzw. Verbesserungsarbeiten 

geplant.  

 

 

5.    GUTACHTEN 

 

Die Bewertung erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes BGBl. 1992/150, 

und zwar nach dem Sachwert, und unter Berücksichtigung erhobener Vergleichswerte, 

sowie unter Beachtung aller im Befund getroffenen Feststellungen, und unter 

Bedachtnahme auf die derzeitigen Verhältnisse auf dem Realitätenmarkt.  

 

Zu berücksichtigen waren die der Ausstattung angemessenen, geschätzten 

Herstellungskosten, das Alter und der Erhaltungszustand.   

 

 Der Grundwertermittlung wurde ein für diese Lage, Größe und bestehende Bebauung

 üblicher, angemessener Verkaufserlös zugrunde gelegt.   

 

Altlasten, Bodenkontaminierungen wurden seitens des SV augenscheinlich nicht 

festgestellt, eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht. Die Bewertung gilt für einen 

ordnungsgemäßen Bodenzustand. Das Grundstück Nr. .181/2 ist derzeit nicht im 

Verdachtsflächenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.  

 

Dem SV sind keine Hinweise über etwaige bestehende Miet- oder Pachtrechte an 

Wohnung 4 Stiege 1 bekannt, und erfolgt daher eine bestandsfreie Bewertung.   

  

Die Wertermittlung erfolgt generell unter der Annahme der Geldlastenfreiheit, sämtliche 

Pfandrechte bleiben unberücksichtigt.  

 

Allfällige außerbücherliche Rechte und Lasten konnten vom SV nicht überprüft werden 

und bleiben daher in der Bewertung außer Ansatz.  
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5.1. SACHWERT 

  

Der Sachwert setzt sich aus dem Grund- und Bauzeitwert zusammen. 

 

5.1.1 Grundwert  

 

Der Grundwert wird unter Berücksichtigung der Lage, Größe und bestehenden 

Bebauung nach dem Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) ermittelt. Im 

Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten 

Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen 

sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der 

zu bewertenden Sache übereinstimmen. Werterhöhende bzw. wertvermindernde 

Umstände sind durch Zu- bzw. Abschläge zu berücksichtigen.  

  

 Aus der bürointernen Kaufpreissammlung konnten vom SV im Stadtgebiet von Wr. 

Neustadt folgende glaubhafte Kaufverträge (Vergleichspreise) von aufgeschlossenen 

Freigrundstücken im Bauland-Wohngebiet erhoben werden:  

 

TZ 711/2021, Kaufvertrag 2020-10-27, KG 23443 Wiener Neustadt EZ 11413: 

GST- NR   G BA (Nutzung)  FLÄCHE GST-ADRESSE 

2567/2      GST-Fläche      *        851 

   Bauf. (Gebäude)          16  

Gärten (Gärten)          835        Mandlinggasse    

Unbebautes, rechteckiges Grundstück im Stadtteil „Zehnerviertel“ in sehr guter Lage (ca. 

1,1 km süd-westlich der Bewertungsliegenschaft), Flächenwidmung: Bauland-

Wohngebiet (ohne Bebauungsplan) 

Kaufpreis: € 374.000.- (rd. € 440.-/m²).  

Unter Berücksichtigung der geschätzten Preissteigerung im Zeitraum 2021-2023 von rd. 

+ 65% (in Anlehnung an den Immobilien-Preisspiegel für Baugrundstücke mit 600-800 

m² in sehr guter Wohnlage) ergibt sich ein korrigierter Preis von rd. € 727.-/m².  

 

TZ 1801/2020, Kaufvertrag 2019-12-18, KG 23443 Wiener Neustadt EZ 2846: 

GST- NR   G BA (Nutzung)  FLÄCHE GST-ADRESSE 

2815/46      Gärten (Gärten)     *       1930        Schulgartengasse 20   

Unbebautes, rechteckiges Grundstück im Stadtteil „Zehnerviertel“ in sehr guter Lage (ca. 

1,6 km süd-westlich der Bewertungsliegenschaft), Flächenwidmung: Bauland-

Wohngebiet (60% Bebauungsdichte, geschlossene Bauweise, Bauklasse I, II).  

Kaufpreis: € 772.000.- (€ 400.-/m²).  
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Unter Berücksichtigung der geschätzten Preissteigerung im Zeitraum 2020-2023 von rd. 

+ 74% (in Anlehnung an den Immobilien-Preisspiegel für Baugrundstücke mit 600-800 

m² in sehr gute Wohnlage) ergibt sich ein korrigierter Preis von rd. € 696.-/m².  

 

TZ 7171/2019, Kaufvertrag 2019-05-17, KG 23443 Wiener Neustadt EZ 4279: 

GST- NR   G BA (Nutzung)  FLÄCHE GST-ADRESSE 

371/22     G Gärten (Gärten)   *       763 Schreyergasse 23 

Legende: G: Grundstück im Grenzkataster  

   * :  Fläche rechnerisch ermittelt  

Dieses zentrumsnahe Grundstück (Mittelparzelle) ist annähernd quadratisch, und 

befindet sich in ruhiger Wohnlage (keine Beeinträchtigung durch Verkehrslärm). Es 

handelt sich um ein derzeit unbebautes Grundstück.    

Bebauungsbestimmungen: 50% Bebauungsdichte, geschlossene Bauweise, 

Bauklassen II, III. 

Kaufpreis:  € 460.000.- (€ 602.-/m²).   

Unter Berücksichtigung der geschätzten Preissteigerung im Zeitraum 2020-2023 von rd. 

+ 74% (in Anlehnung an den Immobilien-Preisspiegel für Baugrundstücke mit 600-800 

m² in sehr gute Wohnlage) ergibt sich ein korrigierter Preis von rd. € 1.048.-/m².  

 

TZ 4453/2020, Kaufvertrag 2020-05-27, KG 23443 Wiener Neustadt EZ 4844: 

GST- NR   G BA (Nutzung)  FLÄCHE GST-ADRESSE 

371/25      GST-Fläche     (*       386)          Änderung der Fläche in Vorbereitung 

Bauf. (Gebäude)         93 

Gärten (Gärten)          293 Schilfgasse 4  

Schreyergasse 27 

Legende: * :  Fläche rechnerisch ermittelt  

Dieses zentrumsnahe Eckgrundstück ist annähernd rechteckig, und befindet sich in 

ruhiger Wohnlage (keine Beeinträchtigung durch Verkehrslärm). Auf der Liegenschaft 

befindet sich ein Abbruchobjekt.     

Bebauungsbestimmungen: 50% Bebauungsdichte, geschlossene Bauweise, 

Bauklassen II, III. 

Kaufpreis:  € 174.000.- (€ 450.-/m²).   

Unter Berücksichtigung der geschätzten Preissteigerung im Zeitraum 2021-2023 von rd. 

+ 65% (in Anlehnung an den Immobilien-Preisspiegel für Baugrundstücke mit 600-800 

m² in sehr gute Wohnlage) ergibt sich ein korrigierter Preis von rd. € 742.-/m².  

 

Durchschnittswert der Vergleichsgrundstücke: € 3.213.-/m² : 4 = rd. € 803.-/m². 
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Grundwert: 

 

Die Gesamtfläche der Liegenschaft KG 23443 Wiener Neustadt, EZ 20221, beträgt 630 

m². Die Liegenschaft ist gemäß dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan als 

Bauland-Kerngebiet-nachhaltige Bebauung-Handelseinrichtungen („BKN-H-4,0“) 

gewidmet, mit einer max. zulässigen Geschoßflächenzahl GFZ von 4,0.  

Weiters gelten hier folgende Bebauungsbestimmungen („SZ 4, g, II, III“): Schutzzone 4, 

geschlossene Bauweise, sowie Bauklasse II (5-8 m) oder III (8-11m).  

 

Aufgrund der obigen Erhebungen wird unter Berücksichtigung der Lage, Größe, 

Flächenwidmung und bestehenden Bebauung ein Grundwert von ca. € 800.-/m² als 

ortsüblich angemessen erachtet.  

 

630 m² * € 800.-/m²        rd.  €  504.000.-  

 

+ Aufschließungsabgabe lt. NÖ Bauordnung: 

√630 m² (25,10) * 1,50 * € 575.-         ca. €    21.500.- 

Grundwert         €  525.500.-  

 

Hievon entfallen auf Anteil B-LNr 74: Anteil 306/2172 rd. 14,1%  €    74.035.- 

Grundwertanteil Wohnung 4 Stiege 1          rd.  €    74.000.- 

 

 

5.1.2 Bauzeitwert  

  

a) Wohnung 4 Stiege 1:  

  

Der Neubauwert von Wohnungen wird nach den ortsüblichen und angemessenen 

Herstellungskosten für Objekte dieser Art und Ausstattung ermittelt. Hierbei orientiert 

sich der Sachverständige an den Empfehlungen für Herstellungskosten für 

mehrgeschoßige Wohngebäude 2022 pro m² Wohnnutzfläche (inkl. Ust.), normale 

Ausstattung, NÖ, städtischer Bereich, übliche Raumhöhe, inkl. Planungs- und 

Projektnebenleistungen (in „Der Sachverständige“; Heft 3/2022):   

 

Bei Wohnungseigentum kommt zur Berücksichtigung von allgemeinen Verkehrsflächen, 

Gängen, Kellern und Gemeinschaftsbereichen, usw. je nach Umfang ein Zuschlag von 

+10% bis +25% in Betracht.   
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Basispreis (normale Ausstattungsqualität):   €  2.700.-/m² 

Preissteigerung lt. Baupreisindex Hochbau  

(Wohnhaus- u. Siedlungsbau) 4/22 - 1/24: + 5%  €     135.-/m² 

          €  2.835.-/m² 

ca. 13% Zuschlag für Allgemeinteile und Außenanlagen:  €     365.-/m² 

Herstellungskosten:     rd. €  3.200.-/m² 

 

Wohnfläche Wohnung 4 Stiege 1: 137,62 m²  

  

 137,62 m² Wohnfläche x € 3.200.-/m²               rd. €  440.384.- 

 Herstellungskosten (Neubaukosten) inkl. Ust.       rd. €  440.000.- 

 

 Ausstehende Fertigstellungsarbeiten:  

Für die ausstehenden Fertigstellungsarbeiten, wie z.B. Trockenbau, 

Sanitärinstallation, Sanitärgeräte, Gasleitung, Gas-Kombitherme, 

Anschluss Fußbodenheizung, E-Sicherungskasten, Elektroverrohrung 

bzw. –verdrahtung, E-Komplettierung, Altfenstertausch bzw. –

sanierung, Wohnungseingangstür samt Stiegenhauswand, Verputz- 

und Fliesenlegerarbeiten, Innentüren + Türstöcke, Bodenbeläge, 

Malerarbeiten, etc., erfolgt ein geschätzter Abschlag von ca. 31%:   

  

 ca. 31% von € 440.000.-                   - €  136.000.- 

    Zwischenwert:         €  304.000.- 

   

 Wertminderung wegen Alters (in %-en der Lebensdauer): 

Über den Wiederaufbau des während des 2. Weltkriegs beschädigten 

Wohnhauses Stiege 1 erfolgte die kommissionelle Schlussüberprüfung 

am 27.10.1959, sodass das bisherige Alter ca. 65 Jahre beträgt.  

 

Lt. einschlägiger Literatur beträgt die übliche Gesamtnutzungsdauer 

von mehrgeschoßigen Mehrfamilienhäusern in massiver Bauart, 

Satteldach mit Ziegel oder Zementfalzziegel eingedeckt, 

Massivdecken und -treppen, Ansichten: Edelputz, ca. 80-100 Jahre.  

 

Es ist jedoch vom vorgefundenen Gebäudezustand auszugehen und 

ist dieser für die Restnutzungsdauer ausschlaggebend. Aufgrund 

dessen wird die voraussichtliche Restnutzungsdauer mit ca. 50 Jahren 
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eingeschätzt (fiktives Gebäudealter ca. 50 Jahre), eine mittelfristige 

Instandsetzung des Daches und der Verblechungen vorausgesetzt.  

 

Ein-, Um- und Aufbauten, wie z.B. der ggst. Wohnungsumbau, teilen 

das Schicksal des Hauptgebäudes.  

 

Bei einer anzunehmenden Gesamtnutzungsdauer von ca. 100 Jahren 

ergibt sich nach der Wertminderungstabelle von F. W. Ross bei einem 

bisherigen fiktiven Alter von ca. 50 Jahren eine Entwertung von rd. 38 

% wie folgt: 

 

W = [½ x (A²/D² + A/D)] x 100 = [½ x (50²/100² + 50/100)] =  

[½ x (0,25 + 0,50)] x 100 = 37,5% 

 

W = Wertminderung 

A = Alter des Gebäudes 

D = Lebensdauer des Gebäudes 

 

38 % von € 304.000.-                                 -  €  115.500.- 

Sachwert Wohnung 4 Stiege 1:      €  188.500.- 

 

Die Wertminderung wegen verlorenem Bauaufwand ist in den obigen  

Preisansätzen bereits inkludiert.                 

Bauzeitwert Wohnung 4 Stiege 1:      €  188.500.- 

 

 

b) PKW-Abstellplatz im Hof::  

 

Der Wert der in B-LNr 74 enthaltenen 4/2172 Anteile, welche lt. 

Nutzwertgutachten auf einen 12,00 m² großen PKW-Abstellplatz im 

Hof entfallen, mit schmaler Zufahrt und engem Hof, wird geschätzt mit:  

 

12,00 m² Fläche à € 450.-           rd. €      5.500.-    

Summe Bauzeitwert        €  194.000.- 

 

+ Grundwertanteil        €    74.000.- 

Sachwert der Liegenschaftsanteile B-LNr 74 (Anteil: 306/2172)  €  268.000.- 
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5.2. VERGLEICHSWERT 

 

 Aus der gegenständlichen Wohnhausanlage konnte folgende, zeitnahe und glaubhafte 

Kaufpreise von Eigentumswohnungen (samt dem lt. Kaufvertrag zur TZ 6812/2023 

ausschließlichen Benützungsrecht an Pkw-Abstellplatz 1 im Hof West, an welchem noch 

kein Wohnungseigentum begründet wurde), erhoben werden, welche der Orientierung 

(Richtwert) dienen, bzw. soll daraus die Plausibilität der getroffenen Ansätze 

dokumentiert werden.  

 

Ausstattung und Zustand dieser Vergleichsobjekte sind dem SV bekannt. Bei W 6 Stiege 

2 handelt sich um eine brauchbare Wohnung mit innenliegendem WC und 

Wasserentnahmestelle (Bassena), jedoch ohne Bad/Dusche und ohne zeitgemäße 

Heizung (Holz-Einzelofen). Bei W 2 Stiege 2 handelt sich um eine großteils sanierte 

Wohnung mit innenliegendem WC, zeitgemäßem Bad/Dusche und Gas-Etagenheizung.   

  

TZ / 

Kaufvertrag  

B-LNR / 

Anteil 

Wohnung / Stiege 

Nutzfläche m² lt. 

Nutzwert-Gutachten 

(Lage im Objekt) 

Kaufpreis 

€ 

€/m² WFL  

     

6812/2023 

KV 2023-07-27  

76 Anteil: 

144/2172 

77 Anteil: 

4/2172 

W 6 Stiege 2 

WFL 68,33 m² 

(2. Stock) 

Pkw-Abstellplatz 1  

Nfl. 12,00 m² 

140.000 2.049 

3859/2022 

KV 2022-04-08  

68 Anteil: 

120/2172 

 

W 2 Stiege 2 

WFL 66,31 m² 

(Hochparterre) 

200.000 3.016 

     

Bewertungs- 

anteile  

(siehe Pkt. 6)  

74 Anteil: 

306/2172 

W 4 Stiege 1 

WFL 137,62 m² 

(3. Stock) 

PKW-Abstellplatz 

Verkehrswert 

im unfertigen 

Zustand: 

265.000 

 

 

 

1.926 
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6.    VERKEHRSWERT 

 

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

redlichen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und 

andere ideelle Wertzumessungen haben dabei außer Ansatz zu bleiben. 

 

Unter Berücksichtigung der Marktlage, der vorhandenen Bebauung und dem 

Erhaltungszustand des Gebäudes, der Größe, Lage und Beschaffenheit (unfertiger 

Zustand) der Wohnung 4 Stiege 1, sowie unter Beachtung aller im Befundteil getroffenen 

Angaben, Beschreibungen und Erläuterungen wird der Verkehrswert wie folgt ermittelt:  

 

Da die Wohnung 4 Stiege 1 im derzeitigen, unfertigen Zustand nicht bewohnbar ist, und 

dem Sachverständigen auch keine Hinweise über etwaige bestehende Miet- oder 

Pachtrechte bekannt sind, erfolgte eine bestandsfreie Bewertung auf Basis des 

Sachwertes, woraus – unter Berücksichtigung der erhobenen Vergleichswerte – der 

Verkehrswert abgeleitet wird.   

 

Sachwert der Liegenschaftsanteile B-LNr 74 (Anteil: 306/2172)  €  268.000.- 

  

Zu- bzw. Abschläge zur Anpassung an den Verkehrswert: 

 

Für die noch nicht erfolgte Wohnungseigentumsbegründung der W 4 

Stiege 1 (schlichtes Miteigentum), für erforderliche behördliche 

Abklärungen, merkantilem Minderwert (Unsicherheit bezüglich 

allfälliger versteckter Mängel der bisher erbrachten Sanierungs-

leistungen), dem Nicht-Vorhandensein eines Aufzuges, sowie dem am 

Dachboden lagernden Sperrmüll aus der Wohnungssanierung, wird   

ein Abschlag in Höhe von ca.                     - €    25.000.- 

als angemessen erachtet.                    

Zwischenwert:         €  243.000.- 

     

Im Hinblick auf die Marktlage und die erhobenen Vergleichswerte 

kommt zur Anpassung an den Verkehrswert ein Zuschlag von ca. 9%  

in Betracht:               + €    22.000.- 

Verkehrswert rd.:              €  265.000.- 
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Der bestands- und lastenfreie Verkehrswert der 306/2172 schlichten 

Miteigentumsanteile (B-LNr. 74) an der Liegenschaft KG 23443 Wiener Neustadt, 

EZ 20221, welche sich auf das ausschließliche Benützungsrecht an Wohnung 4 

Stiege 1 im derzeitigen unfertigen Zustand, und an einem PKW-Abstellplatz im Hof 

beziehen, wird – ohne Berücksichtigung allfälliger Abgabenrückstände mit 

dinglicher Wirkung – bewertet mit rd.:  

 

€  265.000.- 

(in Worten: Euro zweihundertfünfundsechzigtausend) 

 

Pfandrechte: 

Pfandrechte wurden in der Bewertung nicht berücksichtigt. 

 

Zubehör:  

Keines: 

 

 Offene Abgaben: 

Bezüglich der Abgabenrückstände wird an die Hausverwaltung verwiesen. 

 

Hinweis: 

Die Funktionsfähigkeit der vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, 

Sanitär, Strom) wurde vom SV bei der Befundaufnahme nicht geprüft.  

 

Steuerliche Aspekte: 

Steuerliche Aspekte wurden nicht erhoben und sind im Gutachten nicht berücksichtigt.  

Dieses Verkehrswertgutachten ist nicht für steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern 

nur für den unter Punkt 1. beschriebenen Auftrag vorgesehen.     

 

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802 Pkt. 4.4) 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen und Annahmen 

zu treffen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit 

feststehende Größe sein.   

 

Weiters wird darauf verwiesen, dass der ermittelte Verkehrswert / Marktwert nicht 

bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden äußeren 

Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.  
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Energieausweis: 

Laut dem vorliegendem Auszug aus dem Energieausweis für das Mehrfamilienhaus 

Brodtischgasse 13 vom 18.07.2023 (Beilage ./D), beträgt der spezifische Referenz-

Heizwärmebedarf HWB Ref,SK = 222,1 kWh/m²a, der Gesamtenergieeffizienz-Faktor 

fGEE,SK = 6,56. 

  

Allgemein: 

Die ggst. Liegenschaftsbewertung, bei welcher es sich um kein Bauzustandsgutachten 

handelt, basiert auf den angeführten Grundlagen sowie dem damit verbundenen 

Informationsstand.  

 

Der Sachverständige weist darauf hin, dass über die Qualität und Ordnungsgemäßheit 

der durchgeführten Sanierungsmaßnahmen im Bewertungsgutachten keine Aussagen 

erfolgen kann, da diesbezüglich im Rahmen der Liegenschaftsbewertung keine näheren 

Prüfungen stattfanden, und dies auch den Umfang des Bewertungsgutachtens 

überschreiten würde. Zwecks näherer Beurteilung müssten die einzelnen Gewerke, v.a. 

auch die Haustechnik, von Fachfirmen überprüft werden. Im Bewertungsgutachten 

wurde als Annahme grundsätzlich von einer fachgerechten Ausführung ausgegangen.  

 

 

Wr. Neustadt, am 30. Juli 2024 

  

Der Sachverständige: 

 

 Architekt DI. Mag. Erwin Handler 

 Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker 

 Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

2700 Wr. Neustadt, Brodtischgasse 13/8, T: 02622/83680, e-mail: office@architekten-handler.at 

 

 

 

 

mailto:office@architekten-handler.at
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7. FOTODOKUMENTATION 

Foto 1 – Straßenansicht (N-W)                     

 

 

 
Foto 2 – Brodtischgasse Blickrichtung Süden 
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Foto 3 – Straßenansicht (S-W)                  

 

 

 
Foto 4 – Eingang bzw. Durchfahrt in Hof 
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Foto 5 – Hofansicht Stiege 2                    

 

 

 
Foto 6 – Hofansicht Stiege 1 (Ostansicht) 
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Foto 7 – Hofansicht Stiege 1                        

Foto 8 – Zugang Stiege 1                             
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Foto 9 – Kellerstiege (Stiege 1) 

 

 

 

 
Foto 10 - Keller 
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Foto 11 – Kellerabteil mit Hausanschluss für Gas und Fernwärme  

 

 

 

 
Foto 12 - Parteienkeller 
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Foto 13 – Stiegenaufgang  

 

 

 

 
Foto 14 - Stiegenspindel 
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Foto 15 – 3. Stock (Wohnung top 4) 

 

 

 

 
Foto 16 – Nische für E-Zähler und Gasanschluss 
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Foto 17 – Dachboden mit diversen Ablagerungen 

 

 

 

 
Foto 18 – Dachboden 
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Foto 19 – Dachboden 

 

 

 

 
Foto 20 – Durchbruch in Stiegenhauswand  
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Foto 21 – Vorraum 

 

 

 

 
Foto 22 – Vorraum 
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Foto 23 - WC                                              

 

 

 
Foto 24 – Schlafzimmer 
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Foto 25 – Schlafzimmer 

Foto 26 – Schrankraum                                       
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Foto 27 – Schrankraum                                          

Foto 28 – Bad                                                
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Foto 29 – Bad 

 

 

 

 
Foto 30 – Bad 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 264/24z                                          2700 Wr.Neustadt, Brodtischgasse 13/1/4 

41  
 

 

 

 

 
Foto 31 – Zimmer 

 

 

 

 
Foto 32 – Zimmer 
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Foto 33 – Durchbruch AR                             

 

 

 
Foto 34 – AR 
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Foto 35 – AR 

Foto 36 - AR                                                    
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Foto 37 – Vorraum mit Zwischengang („Gard.“) 

Foto 38 – Zwischengang („Gard.“)                                             
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Foto 39 – Wohnküche 

 

 

 

 
Foto 40 – Wohnküche 
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Foto 41 - Wohnküche 

 
 

 

 
Foto 42 – Aussicht nach Westen 
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Foto 43 – Schlafzimmer 

 

 

 

 
Foto 44 – Schlafzimmer 
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Foto 45 – Bad                                                  

Foto 46 – Bad                                                  
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8.    BEILAGEN 

 

Beilage ./A - Auszug aus dem Bestandsplan vom Sept. 1959  
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Beilage ./A - Auszug aus dem Bestandsplan vom Sept. 1959  

 

KELLERGESCHOSS 

 

ERDGESCHOSS 
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Beilage ./A - Auszug aus dem Bestandsplan vom Sept. 1959  

 

3. STOCK 

DG 
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Beilage ./A - Auszug aus dem Bestandsplan vom Sept. 1959  
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Beilage ./ B - Bescheid des Magistrates der Stadt Wiener Neustadt vom 30.08.2023  
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Beilage ./ B - Bescheid des Magistrates der Stadt Wiener Neustadt vom 30.08.2023  
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Beilage ./ B - Bescheid des Magistrates der Stadt Wiener Neustadt vom 30.08.2023  
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Beilage ./C - Bauanzeige über Umbaumaßnahmen im 3. OG vom 25.03.2024              
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Beilage ./D - Auszug aus Energieausweis   
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Beilage ./D - Auszug aus Energieausweis   
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Beilage ./E - Nutzwertgutachten von DI Erwin Hanakamp vom 22.10.1978       
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Beilage ./E - Nutzwertgutachten von DI Erwin Hanakamp vom 22.10.1978       
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Beilage ./E - Nutzwertgutachten von DI Erwin Hanakamp vom 22.10.1978       
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Beilage ./E - Nutzwertgutachten von DI Erwin Hanakamp vom 22.10.1978       
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Beilage ./E - Nutzwertgutachten von DI Erwin Hanakamp vom 22.10.1978       
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Beilage ./E - Nutzwertgutachten von DI Erwin Hanakamp vom 22.10.1978       
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Beilage ./E - Nutzwertgutachten von DI Erwin Hanakamp vom 22.10.1978       
 
 

 
 

 


