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Management Summary 
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Auftrag Ermittlung des Verkehrswertes 

 

Annahmen siehe Pkt. 1.1.2 auf S. 8f in diesem Gutachten 

 

Besondere Annahmen siehe Pkt. 1.1.3 auf S. 9 in diesem Gutachten 

 

Liegenschaft Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus, 
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Nutzfläche rund 132,14 m² Geschäftsfläche 

gem. Einreichplan der Änderung vom 07.03.2011  

(Geschäft 1 und Geschäft 2, in natura zusammengelegt) 

 

 

Verkehrswert rund € 115.000,--  

(rund Euro Einhundertfünfzehntausend) 



Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

Inhaltsverzeichnis  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 3 von 172 
 

Inhaltsverzeichnis 

Management Summary.......................................................................................................................... 2 

Inhaltsverzeichnis ................................................................................................................................... 3 

1 Allgemeines ..................................................................................................................................... 7 

1.1 Auftraggeber, Auftrag, (besondere) Annahmen, Zweck der Wertermittlung....................... 7 

1.1.1 Auftraggeber, Auftrag und Zweck .................................................................................. 7 

1.1.2 Annahmen ....................................................................................................................... 8 

1.1.3 Besondere Annahmen .................................................................................................... 9 

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung .................................................................... 9 

1.2.1 Bewertungsstichtag ........................................................................................................ 9 

1.2.2 Qualitätsstichtag ............................................................................................................. 9 

1.2.3 Befundaufnahme ............................................................................................................ 9 

1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen ............................................................................. 11 

1.3.1 Unterlagen des Auftraggebers ..................................................................................... 11 

1.3.2 Selbst beschaffte Unterlagen ...................................................................................... 11 

1.4 Vorbemerkungen .................................................................................................................. 18 

1.4.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802 .................................. 18 

1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards ............................................... 18 

1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe ....................................................................... 19 

1.4.4 Lastenfreiheit ................................................................................................................ 19 

1.4.5 Währungsbeträge, Flächenmaße ................................................................................ 19 

1.4.6 Gebäudeausstattung, Außenanlagen, Fahrnisse, Bauaufträge ................................ 20 

1.4.7 Umsatzsteuer ................................................................................................................ 20 

1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht ........................................................ 21 

1.4.9 Vertraulichkeit, Haftung, Veröffentlichung und Unabhängigkeit ............................... 21 

2 Befund ........................................................................................................................................... 22 

2.1 Lage ....................................................................................................................................... 22 

2.1.1 Makrolage ..................................................................................................................... 22 

2.1.2 Mikrolage ...................................................................................................................... 23 

2.2 Grundbuch (eingeschränkt auf B-LNR 78 und B-LNR 79) ................................................. 34 

2.2.1 Aufschrift ....................................................................................................................... 34 

2.2.2 A 1-Blatt ......................................................................................................................... 34 

2.2.3 A 2-Blatt ......................................................................................................................... 35 

2.2.4 B-Blatt ............................................................................................................................ 35 

2.2.5 C-Blatt ............................................................................................................................ 35 

  



Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

Inhaltsverzeichnis  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 4 von 172 
 

 

2.2.6 Außerbücherliche Rechte und Lasten ......................................................................... 46 

2.2.7 Vollständiger Grundbuchauszug .................................................................................. 46 

2.3 Digitaler Katastralplan ......................................................................................................... 46 

2.3.1 Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden ............................................. 46 

2.3.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild) ........................................... 47 

2.3.3 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild) .............................................. 48 

2.4 Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen ........................................................... 49 

2.4.1 Flächenwidmung .......................................................................................................... 49 

2.4.2 Bebauungsbestimmungen ........................................................................................... 50 

2.5 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Lärminformationen ........................... 50 

2.5.1 Naturgefahren .............................................................................................................. 51 

2.5.2 Senderkataster ............................................................................................................. 56 

2.5.3 Lärminformationskarten .............................................................................................. 57 

2.6 Wohnungseigentumsobjekte ............................................................................................... 60 

2.6.1 Allgemeine Beschreibung ............................................................................................ 60 

2.6.2 Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 1 und Geschäft 2 ........................................... 61 

2.6.3 Wohnungseigentumsreserve und Vorschreibung ...................................................... 63 

2.6.4 Bau- und Erhaltungszustand ....................................................................................... 65 

2.6.5 Bestandsrechte, Rechte Dritter und Zubehör............................................................. 66 

2.6.6 Grenzüberbau und Energieausweis ............................................................................ 67 

2.6.7 Einheitswertbescheid und Grundstücksabgaben ....................................................... 67 

2.6.8 Fotodokumentation ...................................................................................................... 69 

3 Gutachten (Wertermittlung) ......................................................................................................... 84 

3.1 Annahmen und besondere Annahmen ............................................................................... 84 

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens ................................................................................. 84 

3.2.1 Stand der Wissenschaft ............................................................................................... 84 

3.2.2 Grundsätzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren ...................................... 85 

3.3 Bodenwert ............................................................................................................................. 88 

3.3.1 Überblick über Vergleichstransaktionen ..................................................................... 88 

3.3.2 Zeitliche Anpassung ..................................................................................................... 88 

3.3.3 Zu- und Abschläge aufgrund abweichender Eigenschäften ...................................... 89 

3.3.4 Bodenwertermittlung .................................................................................................... 89 

3.3.5 Plausibilisierung ........................................................................................................... 90 

3.3.6 Aufschließungsabgabe ................................................................................................. 91 

3.3.7 Gesamter Bodenwert inkl. Aufschließungsabgabe .................................................... 92 

3.3.8 Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumsobjekte ............................................. 93 

  



Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

Inhaltsverzeichnis  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 5 von 172 
 

 

3.4 Ertragswert Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 ............................. 93 

3.4.1 Jahresrohertrag ............................................................................................................ 93 

3.4.2 Bewirtschaftungsaufwand ........................................................................................... 95 

3.4.3 Nicht umlagefähige Betriebskosten ............................................................................ 95 

3.4.4 Nicht umlagefähige Verwaltungskosten ..................................................................... 95 

3.4.5 Instandhaltungskosten ................................................................................................ 96 

3.4.6 Mietausfallwagnis ......................................................................................................... 96 

3.4.7 Jahresreinertrag der Wohnungseigentumsobjekte .................................................... 96 

3.4.8 Vervielfältiger ................................................................................................................ 96 

3.4.9 Bodenwert und Bodenwertverzinsung ..................................................................... 103 

3.4.10 Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten  

Reparaturbedarfs ...................................................................................................... 103 

3.4.11 Wert des Zubehörs und der Fahrnisse ..................................................................... 106 

3.4.12 Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umständen ................................. 107 

3.5 Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2  

nach Abzug des Sanierungsdarlehens ............................................................................. 108 

3.5.1 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 1 .............................................................. 108 

3.5.2 Marktanpassung ........................................................................................................ 108 

3.5.3 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 1  

(= Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2  

nach Abzug des Sanierungsdarlehens) .................................................................... 108 

3.6 Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2  

nach Abzug des Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug des  

Wohnkostenrückstandes .................................................................................................. 109 

3.6.1 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 2 .............................................................. 109 

3.6.2 Marktanpassung ........................................................................................................ 109 

3.6.3 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 2  

(= Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2  

nach Abzug des Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug der 

Wohnkostenrückstände) ........................................................................................... 110 

Zusammenfassung ............................................................................................................................ 112 

Bewertungsrelevante Anhänge......................................................................................................... 113 

Grundbuchauszug: B-LNR 78 und 79, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden ..................... 114 

Wohnungseigentumsvertrag TZ 360/1977 ................................................................................ 117 

Beschluss: Festsetzung der Nutzwerte TZ 360/1977 ................................................................ 130 

Bestätigung gem. § 12 (2) Zif. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 TZ 360/1977 ...... 135 

Auswechslungsplan Oktober 1973: Plankopf ............................................................................. 136 

Auswechslungsplan Oktober 1973: Grundriss Erdgeschoß ....................................................... 137 

Auswechslungsplan Oktober 1973: Grundriss Geschäft 1 und Geschäft 2 .............................. 138 

  



Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

Inhaltsverzeichnis  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 6 von 172 
 

 

Auswechslungsplan Oktober 1973: Grundriss Regelgeschoß ................................................... 139 

Auswechslungsplan Oktober 1973: Plankopf ............................................................................. 140 

Auswechslungsplan Oktober 1973: Lageplan ............................................................................. 141 

Auswechslungsplan Oktober 1973: Westansicht ....................................................................... 142 

Auswechslungsplan Oktober 1973: Schnitt B, Südansicht ........................................................ 143 

Auswechslungsplan Oktober 1973: Ostansicht .......................................................................... 144 

Auswechslungsplan Oktober 1973: Ostansicht, Schnitt C ......................................................... 145 

Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Plankopf .......................................................... 146 

Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Lageplan ......................................................... 147 

Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Grundriss Erdgeschoß - Geschäft 1 und 

Geschäft 2 ..................................................................................................................................... 148 

Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Grundriss Obergeschoß ................................. 149 

Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Maschinen und Geräte, Belichtung /  

Sicht / Lüftung ............................................................................................................................... 150 

Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Nordwestansicht (Straße) .............................. 151 

Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Schnitt -A-B...................................................... 152 

Baufertigstellungsmeldung: Zusammenlegung Geschäft 1 und Geschäft 2 ............................ 153 

Baubeginnsanzeige: Zusammenlegung Geschäft 1 und Geschäft 2 ......................................... 154 

Energieausweis, Ausstellungsdatum: 08.10.2019 ..................................................................... 156 

Vorinformation zur Hausversammlung am 02.12.2024 ............................................................ 158 

Protokoll zur Hausversammlung am 02.12.2024 ...................................................................... 160 

Einheitswertbescheid .................................................................................................................... 162 

Literaturverzeichnis ........................................................................................................................... 168 

Abbildungsverzeichnis ....................................................................................................................... 170 

Tabellenverzeichnis ........................................................................................................................... 172 

 



Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

Allgemeines  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 7 von 172 
 

1 Allgemeines 

1.1 Auftraggeber, Auftrag, (besondere) Annahmen, Zweck der Wertermittlung 

1.1.1 Auftraggeber, Auftrag und Zweck 

 Auftraggeber 

 Bezirksgericht Baden 

Conrad-von-Hötzendorf-Platz 6, A-2500 Baden 

AZ: 6 E 8/22b, AZ: 6 E 7/25k 

 

 Betreibende Partei:  

 WEG Schwarzenseer Straße 2  

vertr. d. HV Christiana Meixner 

Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

vertreten durch 

 Gruböck & Lentschig Rechtsanwälte OG 

Beethovengasse 4-6, A-2500 Baden 

 

 Verpflichtende Partei:  

 Snezana Damnjanovic, geb. 17.05.1968 

Engerthstraße 241-247/2/20, A-1020 Wien 

AZ 6 E 8/22b und AZ 6 E 7/25k 

 

 Auftrag 

Ermittlung des Verkehrswertes der folgenden Wohnungseigentumsobjekte zum Bewer-

tungs- und Qualitätsstichtag 

 Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

 EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden 

 B-LNR 78 

 Anteile: 139/1887 (Geschäft 1) 

 B-LNR 79  

 Anteile: 71/1887 (Geschäft 2) 

unter Berücksichtigung 

 der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.2 auf S. 8f in diesem Gutachten) sowie 

 der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 9 in diesem Gutachten).  
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 Wirtschaftliche Einheit 

Bilden mehrere Grundbuchskörper eine wirtschaftliche Einheit, so ist zu ermitteln, welchen 

Wert jeder Grundbuchskörper für sich allein und welchen alle zusammen als wirtschaftliche 

Einheit haben. Ist offenkundig, dass ein höherer Erlös erzielt werden kann, wenn mehrere 

Wohnungseigentumsobjekte gemeinsam versteigert werden, so ist auch zu ermitteln, wel-

chen Wert die gemeinsam zu versteigernden Wohnungseigentumsobjekte haben. 

Da die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte in natura baulich und 

baurechtlich sowie gewerberechtlich bezüglich der Betriebsanlagengenehmigung zu einem 

Geschäftslokal (Gastronomiebetrieb) zusammengelegt sind, ist aus Sicht des Sachverstän-

digen nur eine gemeinsame Verwertung sinnvoll. Im Falle einer baulichen Trennung der 

Wohnungseigentumsobjekte wären entsprechende zusätzliche Kosten für die Trennung (z. 

B. je nach der gewünschten zukünftigen Nutzung Abmauern, ggf. Schaffung eines weiteren 

Zugangs, ggf. Schaffung weiterer Sanitärflächen, ggf. Herstellung von Bodenbelägen, ggf. 

Trennung der Ver- und Entsorgungsleitungen etc.) in Abzug zu bringen. Im Sinne der Ver-

fahrensökonomie wird daher auf eine getrennte Wertermittlung verzichtet, wodurch im Rah-

men der vorliegenden Wertermittlung auf die wirtschaftliche Einheit der bewertungsgegen-

ständlichen Wohnungseigentumsobjekte abgestellt wird. 

 

 Dienstbarkeiten 

Hinsichtlich der Dienstbarkeiten C-LNR 1 (Dienstbarkeit der Benützung des Kanales hin-

sichtlich Gst.-Nr. 209), C-LNR 2 (Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens über Gst.-Nr. 209), 

C-LNR 3 (Dienstbarkeit der Zuleitung der Abwässer in die Kläranlage auf Gst.-Nr. 209) sowie 

C-LNR 4 (Dienstbarkeit der Mitbenützung der Kläranlage auf Gst.-Nr. 209) geht der Sach-

verständige davon aus, dass diese vom Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu 

übernehmen sind. 

Da sich diese Dienstbarkeiten augenscheinlich auf den Zufahrtsbereich und die Außenan-

lagen der Wohnhausanlage beziehen, bedeuten sie für die Wohnungseigentümer auf der 

bewertungsgegenständlichen Liegenschaft keine Einschränkung im Nutzen der jeweiligen 

Wohnungseigentumsobjekte. Die angeführten Dienstbarkeiten sind von jedem Wohnungs-

eigentümer und somit auch jedem Käufer eines Wohnungseigentumsobjekts zu überneh-

men. Daher werden sie bei der vorliegenden Wertermittlung im Sinne des gerichtlichen Be-

wertungsauftrags als zu übernehmende Lasten berücksichtigt. 

1.1.2 Annahmen 

Soweit nicht alle Daten in ausreichender Qualität vorhanden sind, muss der Bewerter in Ausnah-

mefällen zu einzelnen Kategorien Einschätzungen und Annahmen treffen.1 Der Sachverständige 

geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von den folgenden Annahmen aus: 

 Geldlastenfreiheit der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte 

 Bestandfreiheit der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte 

 Kontaminationsfreiheit der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte 

 Baubehördliche Bewilligung der gesamten Wohnungseigentumsanlage und der in natura 

zusammengelegten bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte  

                                                      
1 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.1. 
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 Widmungsmäße Nutzung der baulichen und sonstigen Anlagen 

 Kein Abgabenrückstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere Grundsteuer, 

Wasserbezugsgebühr, Kanalbenützungsgebühr, Wasserbereitstellungsgebühr, Abfall- und 

Seuchenabgaben) der Wohnungseigentumsgemeinschaft 

 Vollständige Entrichtung der Aufschließungsabgaben und der Anschlussgebühren für Was-

ser, Kanal und Gas/Fernwärme 

 Nicht-Vorliegen von außerbücherlichen Rechten und Lasten 

1.1.3 Besondere Annahmen 

 Sofern von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen), 

der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt 

dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewer-

tungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Vo-

raussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Käuferkreis.2 

 Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden keine besonderen Annahmen getroffen. 

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung 

1.2.1 Bewertungsstichtag 

 Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, für den der Wert ermittelt wird.3 

 Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme (vgl. Pkt. 

1.2.3 auf S. 9 in diesem Gutachten), d. h. der 26. Mai 2025. 

1.2.2 Qualitätsstichtag 

 Der Qualitätsstichtag ist jener Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Gründen der 

Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag maßge-

bend ist.4 

 Im bewertungsgegenständlichen Fall entspricht der Qualitätsstichtag dem Bewertungs-

stichtag, d. h. dem 26. Mai 2025. 

1.2.3 Befundaufnahme 

 Die Befundaufnahme der Liegenschaft wurde am 26. Mai 2025 von Herrn Mag. (FH) Gerald 

Stocker, MBA CIS ImmoZert MRICS REV WAVO WRV (Realbewertung Gerald Stocker e. U., 

allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger) durchgeführt. Als Ter-

min für die Schätzung wurde 9:00 Uhr festgesetzt. 

  

                                                      
2 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2. 
3 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.8. 
4 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.22. 
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 Bei der Befundaufnahme waren die folgenden Personen anwesend: 

 Herr Mag. Benedikt Gruböck, Gruböck & Lentschnig Rechtsanwälte OG, Beethoven-

gasse 4-6, 2500 Baden, Vertretung der Betreibenden Partei  

 Frau Snezana Damnjanovic, Engerthstraße 241-247/2/20, 1020 Wien, Ver-

pflichtende Partei 

 Frau Lisa-Maria Strobl, MSc CIS ImmoZert, Mitarbeiterin der Realbewertung Gerald 

Stocker e. U. 

 

1.2.3.1 Besondere Hinweise 

Bei der Befundaufnahme wurden die bewertungsgegenständlichen in natura zusammengelegten 

Wohnungseigentumsobjekte innerhalb der Wohnungseigentumsanlage wie folgt besichtigt: 

 Wohnungseigentumsanlage: Die Besichtigung bezog sich insb. auf die Außenansichten der 

Wohnungseigentumsanlage sowie die Außenanlagen. Die Allgemeinflächen der Wohnhaus-

anlage (Stiegenhaus, Waschküche, Kinderwagenabstellraum, Kellerabteile) konnten im 

Rahmend er Befundaufnahme nicht besichtigt werden. Die Technikeinrichtungen der Lie-

genschaft (z. B. Elektrozähler, Heizungsanlagen, Kanal, Wasseranschluss) konnten im Rah-

men der Befundaufnahme nicht besichtigt werden. Die Funktionsweise sowie die Qualität 

der haustechnischen Einrichtungen wurden nicht geprüft. Für diese geht der Sachverstän-

dige im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von einem guten bis durchschnittlichen 

Bau- und Erhaltungszustand aus. Die weiteren unbebauten Freiflächen und Außenbereiche 

(z. B. Stellplatzflächen, Gartenflächen, Müllplatz) wurden stichprobenartig besichtigt. 

 Bewertungsgegenständliche Wohnungseigentumsobjekte: Die Besichtigung bezog sich 

insb. auf die entsprechenden Außenansichten und Innenansichten (z. B. Eingangsbereich 

mit Windfang, Barbereich, Gastronomiebereich, Lager, Sanitärflächen, Küche etc.) der be-

wertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 (in na-

tura zu einer Geschäftseinheit bzw. zu einem Gastronomiebetrieb zusammengelegt) sowie 

die Außenanlagen (überdachter Vorplatz). Da im Nutzwertgutachten der überdachte Vor-

platz nicht als Zubehör zu den bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekten 

zugeordnet ist und gem. Auskunft der Hausverwaltung keine Benützungsregelung mit der 

Wohnungseigentumsgemeinschaft vorliegt, wird dieser überdachte Vorplatz im Rahmen 

der Wertermittlung nicht mitberücksichtigt. 

 

1.2.3.2 Allgemeine Hinweise 

 Die Liegenschaft sowie die Wohnungseigentumsobjekte wurden mit bloßem Augenschein 

besichtigt. Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsächlichen Eigenschaften der 

baulichen Anlagen, des Grundstückes und des Bodens erfolgt ausschließlich auf Grundlage 

der Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. 

 Eine Überprüfung der bau- und gewerbebehördlichen Genehmigung des Bestandes und 

widmungsgemäßer Nutzungen wurde auftragsgemäß nicht durchgeführt. 

 Vom Sachverständigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-

chung des Gebäudes durchgeführt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgeführt, 

welche überdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugänglich sind. Die Funktionsfä-

higkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens der Sach-

verständigen nicht geprüft.  
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 Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstörende Untersuchungen wurden nicht ausgeführt, 

weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskünften, die dem 

Sachverständigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen. 

Sie dürfen daher nicht so interpretiert werden, als würden diese die Konstruktion oder das 

bauliche Tragwerk in seiner Gesamtheit beurteilen. 

 Es wird ausdrücklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein Gutachten über 

den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses i. S. d. § 37 (4) WEG 2002 darstellt. Die 

Bewertung allfälliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom 

Sachverständigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer 

der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausführung ausgegangen. 

1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen 

Der Sachverständige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfügung gestellten Un-

terlagen und dem ihm übermittelten sowie selbst beschafften Informationen aus. 

1.3.1 Unterlagen des Auftraggebers 

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachverständigen seitens der Hausverwaltung über-

mittelt und bilden die Grundlage für die vorliegende Wertermittlung: 

 Beschluss TZ 360/1977, Festsetzung der Nutzwerte nach § 3 WEG 1975 vom 23. März 

1976 

 Energieausweis für Wohngebäude, gesamtes Gebäude (Mehrfamilienhaus), Ausstellungs-

datum: 08. Oktober 2019, Gültigkeitsdatum: 07. Oktober 2029 

 Informationen hinsichtlich Stand Wohnungseigentumsreserve, Höhe Rückstände der Woh-

nungseigentumsreserve, Saldo für das Sanierungsdarlehen der Hausverwaltung Meixner 

Immobilien per E-Mail vom 02. Juni 2025 

 Planunterlage Geschäftslokal und Planunterlage Umbau des Geschäftslokales, jeweils 

ohne Datum  

 Protokoll zur Hausversammlung am 02. November 2023 der Hausverwaltung Meixner Im-

mobilien vom 27. November 2023 

 Protokoll zur Hausversammlung am 02. Dezember 2024 der Hausverwaltung Meixner Im-

mobilien vom 11. Dezember 2024 

 Vorinformation zur Hausversammlung am 02. November 2023 der Hausverwaltung 

Meixner Immobilien 

 Vorinformation zur Hausversammlung am 02. Dezember 2024 der Hausverwaltung 

Meixner Immobilien 

 Vorschreibungen der Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 ab 01. April 

2025 der Meixner Immobilien vom 24. April 2025 

 Wohnungseigentumsvertrag TZ 360/1977 vom 30. Dezember 1976 

1.3.2 Selbst beschaffte Unterlagen 

Die nachfolgenden Unterlagen wurden vom Sachverständigen erhoben und finden im Rahmen des 

vorliegenden Gutachtens Verwendung:  
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 Abfallwirtschaftskonzept des Café-Imbiss Time Out vom 12. Jänner 2011 

 Altlastenkataster: Auszug über das öffentliche geografische Informationssystem Altlasten 

der Umweltbundesamt GmbH 

 Anberaumung einer Überprüfung der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Verlas-

senschaft, gastgewerblichen Betriebsanlage, Neuhaus, Marktgemeinde Weissenbach/Tr.; 

Schwarzenseerstraße 2, gewerbliche Betriebsanlage vom 17. Mai 2010 

 Anberaumung einer Überprüfung der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Damnja-

novic Snezana, Café-Imbiss „TIME OUT“, Einbau einer Belüftungsanlage, div. bauliche Maß-

nahmen zur Schalldämmung, Änderung der gastgewerblichen Betriebsanlage, Parz.Nr. 

209, KG Neuhaus, Marktgemeinde Weissenbach/Tr. vom 17. Juli 2012 

 Angebotspreise für Grundstücke in der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting über 

den privaten Datenanbieter IMABIS 

 Angebotsmieten für Geschäftsflächen in der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 

und in den umliegenden Gemeinden über den privaten Datenanbieter IMABIS 

 Antrag auf Vornahme Beschau an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betref-

fend Umbau des Geschäftslokales, der Errichtung einer Entlüftungsanlage, die über Dach 

verlegt worden ist. Der Ventilator ist schallgedämmt; der Anlage Rohventilators vom 03. 

September 1994 samt Planunterlage und Kopie der Erteilung des Zuschlages vom 07. Juli 

1994 

 Anzeige an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Umbauarbeiten 

im Geschäftslokal, Entfernung von Zwischenwänden, Einbau einer Entlüftung für die Im-

bissstube über Dach montiert vom 27. Juli 1994 

 Auftragsbestätigung der GEZE Austria GmbH vom 06. Juni 2011 

 Ausführungsbestätigung der Abschottung von Steigleitungen inkl. Abrechnungsplan der 

Dämmtechnik Bruckner Ges.m.b.H. vom 08. Juni 2011 

 Auswechslungsplan für den Wohnhauswiederaufbau, Planverfasser: Architekt Dip.-Ing. 

Hans Gass, Planinhalt: Ansichten und Schnitte vom Oktober 1973 

 Auswechslungsplan für den Wohnhauswiederaufbau, Planverfasser: Architekt Dip.-Ing. 

Hans Gass Planinhalt: Erdgeschoß und Regelgeschoß vom Oktober 1973 

 Bauansuchen an die Marktgemeinde Weissenbach betreffend baubehördliche Bewilligung 

für Umbauarbeiten Geschäftslokal und Stüberl vom 23. September 1994 

 Bauanzeige der Jurai Immobilien betreffend Stützmauer vom 18. August 1989 

 Baubeginnsanzeige und Bauführerbekanntgabe von Frau Snezana Damnjanovic an die 

Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Einbau einer Belüftungsanlage, 

diverse bauliche Maßnahmen zur Schalldämmung, Änderung der gastgewerblichen Be-

triebsanlage Café-Imbiss „TIME OUT“ vom 16. Mai 2011 

 Baubeschreibung Wohnhausanlage des Architekten Dipl. Ing. Rainer Kreihsl vom 8. Sep-

tember 1972 

 Baubeschreibung des Planungsbüros Manfred Grabner betreffend Errichtung einer Stütz-

mauer aus dem Jahr 1989 

 Baubeschreibung für die Umbauarbeiten am bestehenden Geschäftslokal und Stüberl der 

Bauunternehmung Baustoffe Müller Ges.m.b.H. vom 23. September 1994 

 Baufertigstellungsmeldung Bescheinigung gemäß § 30 Abs. 2 Ziff. 3, NÖ-BO 1996 inkl. La-

geplan, Ansicht und Grundriss, Café-Imbiss „Time Out“, der Müller & Partner Baugesell-

schaft m. b. H. an die Marktgemeinde Weissenbach vom 09. Juni 2011 

 Bauführungsbescheinigung Cerny & Volkers Ges.m.b.H. vom 02. November 2009 

 Bescheid Baubehördliche Bewilligung Neubau einer Wohnhausanlage vom 25. September 

1972 

 Bescheid naturschutzbehördliche Genehmigung vom 16. Mai 1973 
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 Bescheid Baubehördliche Bewilligung für einen Planwechsel für das Wohnhausprojekt vom 

13. Februar 1974 

 Bescheid Abwasseranlage, wasserrechtliche Bewilligung vom 19. Dezember 1974 

 Bescheid wasserrechtliche Bewilligung vom 16. Oktober 1975 

 Bescheid Baubehördliche Bewilligung Neubau einer Ölfeuerungsanlage vom 16. Oktober 

1975 

 Bescheid Baubehördliche Bewilligung 2. Planabänderung vom 21. Oktober 1975 

 Bescheid Benützungsbewilligung über die Errichtung einer Ölfeuerungsanlage vom 13. Jän-

ner 1976 

 Bescheid Benützungsbewilligung für die Errichtung einer Wohnhausanlage vom 19. Jänner 

1976 

 Bescheid Baubehördliche Baubewilligung zur Errichtung einer neuen Stützmauer vom 22. 

November 1989 

 Bescheid Baubehördliche Bewilligung Austausch des Zentralheizungskessels vom 14. Sep-

tember 1990 

 Bescheid Benützungsbewilligung, Austausch des Zentralheizungskessels vom 11. Februar 

1992 

 Bescheid Benützungsbewilligung, Errichtung einer Stützmauer vom 26. Mai 1992 

 Bescheid der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting, baubehördliche Bewilligung 

für div. Umbauarbeiten am Geschäftslokal und Imbissstube vom 09. Mai 1995 

 Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Genehmigung für die Errichtung 

einer Nahwärmeanlage, Umbau der bestehenden Ölfeuerungsanlage auf Gasfeuerung vom 

05. Dezember 2003 

 Bescheid baubehördliche Bewilligung zum Einbau eines Aufzuges vom 13. Mai 2009 

 Bescheid des Amtes Niederösterreichischen Landesregierung betreffend Ausländergrund-

verkehr vom 10. Februar 2011 

 Bescheid betreffend Damnjanivic Snezana, Café-Imbiss „TIME OUT“, Einbau einer Belüf-

tungsanlage, div. bauliche Maßnahmen zur Schalldämmung, Änderung der gastgewerbli-

chen Betriebsanlage der Bezirkshauptmannschaft Baden vom 05. April 2011 

 Bescheid der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend die Errichtung einer 

Terrassenüberdachung und Fassadengestaltung des Cafe Time Out vom 09. Mai 2011 

 Bescheid baubehördliche Bewilligung betreffend Errichtung einer Terrassenüberdachung 

und Fassadengestaltung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting vom 24. Mai 

2011 

 Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Baden an Frau Snezana Damnjanovic betreffend 

Cafe-Imbis; Weissenbach an der Triesting, KG Neuhaus, Anzeigeverfahren vom 06. Oktober 

2020 

 Bescheinigung zum Zwecke der Einverleibung des Wohnungseigentums vom 21. November 

1974 

 Bescheinigung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting zum Zwecke der Einver-

leibung des Wohnungseigentums vom 27. Februar 1975 

 Beschluss des Bezirksgerichtes Baden TZ 1632/2011 betreffend B-LNR 9 Einverleibung 

des Eigentumsrechtes und B-LNR 65 und B-LNR 66 Einverleibung des Fruchtgenussrechtes 

für Snezana Damnjanovic vom 17. März 2011 

 Beschluss der Anordnung der Schätzung des Bezirksgerichtes Baden betreffend das Woh-

nungseigentum an W 14, Bestellung und Beauftragung SV Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, 

MSc vom 31. August 2016 
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 Beschluss Bezirksgericht Baden Einverleibung der Löschung C-LNR 80, Einverleibung des 

Eigentumsrechtes B-LNR 65 und B-LNR 66 für Snezana Damnjanovic vom 17. September 

2021  

 Bestandsplan für den Liftneubau, Planverfasser: Cerny & Volkers Gesellschaft m.b.H., Pla-

ninhalt: Grundrisse, Schnitt vom 14. April 2006 

 Bestätigung der Baubehörde betreffend Bestandssanierung vom 01. Dezember 2006 

 Bestätigung über den Konsens bzw. Bescheidgemäße Ausführung der Lüftungsanlage der 

Luft-Klima Lüftungstechnik GmbH vom 10. Juni 2011 

 Betriebsbeschreibung und technischer Bericht ergänzt gem. Verhandlung vom 07. März 

2011 der Ing. Konrad Wiederer e. U. vom 07. März 2011 

 Bevölkerungsentwicklung: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Statistik Austria 

 Einheitssatz und Bauklassenkoeffizient: Information der Gemeinde Weissenbach an der 

Triesing 

 Einreichplan für den Wohnhauswiederaufbau eines Wohnhauses, Planverfasser: Architekt 

Dip.-Ing. Rainer Kreihsl, Planinhalt: Keller, Lageplan vom August 1972 

 Einreichplan für den Wohnhauswiederaufbau eines Wohnhauses, Planverfasser: Architekt 

Dip.-Ing. Rainer Kreihsl, Planinhalt: Erdgeschoß, Regelgeschoß vom August 1972 

 Einreichplan für den Wohnhauswiederaufbau eines Wohnhauses, Planverfasser: Planver-

fasser: Architekt Dip. Ing. Rainer Kreihsl, Planinhalt: Ansichten und Schnitte vom August 

1972 

 Einreichplan über die Errichtung einer Ölfeuerung, Planinhalt: Schnitt aus dem Jahr 1975  

 Einreichplan über die Errichtung einer Stützmauer, Planverfasser: Stockreiter Gesellschaft 

m. b. H., Planinhalt: Lageplan, Grundriss, Schnitte und Ansichten vom 14. November 1989 

 Einreichplan Umbau einer Ölfeuerungsanlage – Kesseltausch, Heizungsfirma: Ing. Jusef 

Krenn Planinhalt: Lageplan, Grundriss, Schnitt, aus dem Jahr 1190 

 Einreichplan für den Lifteinbau, Planverfasser: Cerny & Volkert Ges.m.b.H., Planinhalt: 

Grundrisse, Schnitt vom 14. April 2006 

 Einreichplan Café TIME OUT Be- und Entlüftung für Küche, Planverfasser: Prager Ges. m. b. 

H., Planinhalt: Grundriss vom 16. November 2010 

 Einreichplan für die Umbauarbeiten am Geschäftslokal – Stüberl, Planverfasser: Bauunter-

nehmung – Baustoffe Müller Ges.m.b.H., Planinhalt: Grundriss Erdgeschoß, Schnitt 1-1, 

Nordansicht vom September 1994 

 Einreichplan (Projekt: 10.26) Betriebsanlage/Café, Planverfasser: Ing. Konrad Wiederer e. 

U., Planinhalt: Lageplan, Grundriss, Ansichten, Schnitte, Legenden erstellt am 18. Oktober 

2010, geändert am 07. März 2011 

 E-Mail des Ing. Mag. (FH) Robert R. Skoff an die Marktgemeinde Weissenbach an der Trie-

sting betreffend Sachverständigenwechsel, Überprüfung der Auszugsanlage vom 27. Juli 

2018 

 E-Mail von Frau Christina Meixner, HV Meixner Immobilien, an die Marktgemeinde Weissen-

bach an der Triesting betreffend Bestätigung Bauakt Einsicht vom 15. Oktober 2010 

 E-Mail der Meixner Immobilien an die Marktgemeine Weissenbach an der Triesting Bauan-

zeige inkl. Skizze Parkplatzerweiterung um 2 Parkplätze vom 03. November 2010 

 E-Mail von Meixner Immobilien an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betref-

fend Bauanzeige PP vom 17. November 2010 samt Abstimmung Parkplatzerweiterung vom 

03. November 2010 und Auswechslungsplan für den Wohnhauswiederaufbau, Planinhalt: 

PP  

 E-Mail des AKV EUROPA – Alpenländischer Kreditorenverbandes an die Marktgemeinde 

Weissenbach an der Triesting betreffend Insolvenzverfahren Snezana Damnjanovic Cafe 

Time Out – Landesgericht Wiener Neustadt 11 S 5/14t vom 14. Jänner 2014 
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 E-Mail der Meixner Immobilien an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betref-

fend Bauanzeige samt Anlagen (Bauanzeige: Türen u. Fenster, Loggienverblendung) vom 

09. März 2015 

 Fertigstellungsanzeige an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Ein-

bau eines Aufzuges vom 02. November 2009 

 Gewinn Heft 05/2025 

 Grundbuchauszug: Abfrage über den privaten Datenanbieter Manz 

 Immobilien-Marktbericht für die Gemeinde Weissenbach an der Triesting über den privaten 

Datenanbieter ImmoNetZT 

 Infrastruktur: Auszug über den privaten Datenanbieter ImmoNetZT 

 Insolvenzinfo Snezana Damnjanovic, „Cafe Time Out“ vom 14. Jänner 2014 

 Katastralplan: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Niederösterreich-Atlas 

 Ladung zur Beschau der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Errich-

tung einer Stützmauer vom 07. Mai 1992 

 Ladung über die Feststellungsverhandlung der Marktgemeinde Weissenbach an der Trie-

sting betreffend Umbauarbeiten am Geschäftslokal vom 08. September 1994 

 Ladung zur Feststellungsverhandlung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 

betreffend Umbauarbeiten am Geschäftslokal vom 08. September 1994 

 Ladung zur Bauverhandlung betreffend Ansuchen um baubehördliche Bewilligung zu div. 

Umbauarbeiten am Geschäftslokal und Imbisstube der Marktgemeine Weissenbach/Tr. 

Vom 19. April 1995 

 Ladung zur Bauverhandlung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend 

baubehördlicher Baubewilligung zur Errichtung einer Terrassenüberdachung und Fassa-

dengestaltung des Café Tim Out vom 03. Mai 2011 

 Lärminfo-Karte: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Bundesministerium für Klima-

schutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technologie 

 Liegenschaftszinssätze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zerti-

fizierten Sachverständigen Österreichs 

 Marktübliche Herstellungskosten für Wohnbauten über den Hauptverband der allgemein 

beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs 

 Naturgefahren: Abfrage über den öffentlichen Datenanbieter eHora 

 Niederschrift Endbeschau der Marktgemeinde an der Triesting, Austausch des Zentralhei-

zungskessels vom 20. Jänner 1992 

 Niederschrift Endbeschau der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting, Errichtung ei-

ner Stützmauer vom 18. Mai 1992 

 Niederschrift über die Feststellungsverhandlung der Markgemeinde Weissenbach an der 

Triesting betreffend der Umbauarbeiten am Geschäftslokal vom 19. September 1994 

 Niederschrift über die Bauverhandlung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 

betreffend Ansuchen um die baubehördliche Baubewilligung zur Durchführung div. Umbau-

arbeiten am Geschäftslokal und Imbissstube vom 08. Mai 1995 

 Niederschrift über die Bauverhandlung der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 

betreffend das Ansuchen um die baubehördliche Bewilligung zur Errichtung einer Terras-

senüberdachung und Fassadengestaltung des Cafe Time Out vom 16. Mai 2011 

 Prüfzeugnis 2. Ausfertigung Pendelschlagprüfung der MPA NRW. Materialprüfungsamt 

Nordrhein-Westfalen für PRODUCT GmbH vom 02. November 2009 

 Rücksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverständigenkolle-

gen 

 Schalltechnisches Projekt Cafe Damnjanovic, zusätzliche Angaben, Bericht von Dipl.-Ing. 

Poosch-Böckl Franz vom 04. Februar 2010 
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 Schalltechnisches Projekt Cafe Damnjanovic, Bericht von Dipl.-Ing. Poosch-Böckl Franz vom 

30. November 2010 

 Schreiben des Architekten Dipl. Ing. Rainer Kreihsl Ansuchen um Baugenehmigung, Errich-

tung einer Wohnhausanlage vom 14. August 1972 

 Schreiben der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting an Herrn Dr. Peter Kaupa be-

treffend Baulandbestätigung vom 14. Dezember 1972 

 Schreiben des Architekten Dipl. Ing. Rainer Kreihsl an die Marktgemeinde an der Triesting 

betreffend Ansuchen der Genehmigung eines Planwechsel vom 14. November 1973 

 Schreiben der Grundverwertungsgesellschaft m.b. H. betreffend Einstellung Bauvorhaben 

an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting vom 29. Jänner 1975 

 Schreiben des Architekten Dipl. Ing. Rainer Kreihsl an die Marktgemeinde Weissenbach an 

der Triesting betreffend Ansuchen Ausstellung Bescheinigung, Wohnbauprojekt vom 03. 

Februar 1975 

 Schreiben des Architekten Dipl. Ing. Hans Gass an die Markgemeinde an der Triesting be-

treffend 2. Planwechsel – Ansuchen um Baubewilligung vom 01. Juli 1975 

 Schreiben des Architekten Dipl. Ing. Hans Gass betreffend Baugenehmigung und Benüt-

zungsbewilligung Einfriedung an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting vom 4. 

November 1976 samt Skizze 

 Schreiben an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Ansuchen um 

Erteilung der Baubewilligung, Durchbruch Tür in einer bestehenden Wand und Aufstellung 

einer Zwischenwand im Erdgeschoß, eing. am 09. Mai 1980 samt Planunterlage 

 Schreiben Jurai Immobilen an die Marktgemeinde Ansuchen um eine Bau- und Benüt-

zungsbewilligung bezüglich eines Kesseltausches vom 26. Juli 1990 

 Schreiben Jurai Immobilien an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend 

Ausführung aller Auflagen gem. des Bescheides BA-24/90 vom 11. November 1990 samt 

Attest für den Öllagerbehälter den Überprüfungsbericht über die Erdung der Heizungsan-

lage, den Eignungsbefund und die Benützungsbewilligung des Rauchfangkehrers  

 Schreiben von Christina Meixner, beh. Konz. Immobilienverwalter u. -makler, an die Ge-

meinde Weissenbach betreffend Verwaltungsübernahme vom 20. Jänner 1994 samt Voll-

macht vom 05. Jänner 1994 

 Schreiben Wohnungseigentümerin an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 

betreffend Bauarbeiten vom 26. Juli 1994 

 Schreiben der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Baueinstellung GZ 

509/Mie/94 vom 29. August 1994 

 Schreiben des Rechtsanwaltes Dr. Franz Marschall an die Marktgemeinde an der Triesting 

betreffend GZ 509/Mie/94, Baueinstellung, Anzeige vom 01. September 1994 

 Schreiben des Rechtsanwaltes Dr. Franz Marschall an die Marktgemeinde an der Triesting 

betreffend Umbauten im Wohnhaus vom 11. August 1994 

 Schreiben der Rechtsanwälte Dr. Johann Mayerhofer und Dr. Herbert Handl an die Markt-

gemeinde Weissenbach betreffend GZ 509/Mie/94 vom 05. September 1994 

 Schreiben der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting an den Rechtsanwalt Dr. 

Franz Marschall betreffend GZ 509/Mie/94 Baustopp vom 06. September 1994 

 Schreiben der EVN an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting betreffend Bauan-

zeige für die Bewilligung einer Gaskesselanlage vom 29. August 2003 

 Schreiben der Cerny & Volkert Gesellschaft m.b.H. betreffend Baubeginn vom 18. Juni 

2009 

 Schreiben der Meixner Immobilien an die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 

betreffend Sanierungsmaßnahmen inkl. Sanierungsentwurf (Blechdach aus Zink auf beste-

hendes Blechdach und Erneuerung Blitzschutzanlage) vom 28. November 2006 
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 Schreiben des Ing. Ernst Scheithauer an die Marktgemeine Weissenbach Triesting. mit Gut-

achten über die Abnahmeprüfung (Aufzug) vom 30. Oktober 2009 

 Schreiben der Miteigentümer an die Marktgemeinde Weissenbach betreffend Bauverhand-

lung am 16. Mai 2011 und Schreiben AZ BA-11/11 vom 03. Mai 2011, Errichtung einer 

Terrassenüberdachung und Fassadengestaltung des Café Time Out vom 12. Mai 2011 

 Schreiben des Österreichischen Verbandes Creditreform betreffend Sanierungsverfahren 

Snezana Damnjanovic, Café Time Out vom 14. Jänner 2014 

 Schreiben Lexacta Tröthandl Juritsch Rechtsanwälte an DI Reisenberger (AIK) betreffend 

Schätzgutachten vom 10. Februar 2014 

 Schreiben der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting an Meixner Immobilien, Be-

stätigung Bauanzeige betreffend BA-17/15 Fenstertausch, Fassadenrenovierung, vom 06. 

Mai 2015 

 Schreiben SV Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc an das Bezirksgericht Baden betreffend 

Bekanntgabe eines Schätzungstermins 040 6 E 36/16m (Verpflichtende Partei: Snezana 

Damnjanovic) vom 29. August 2016 

 Schreiben des Amtes der Niederösterreichischen Landesregierung an die Wirtschaftskam-

mer NÖ Fachgruppe der Freizeitbetriebe sowie der Marktgemeinde Weissenbach an der 

Triesting betreffend Liontip24, Standort Neuhaus, Schwarzenseer Straße 2; Gelegenheit 

zur Stellungnahme gemäß § 5 Abs. 7 NÖ WettG vom 09. Jänner 2023 

 Schreiben des Amtes der Niederösterreichischen Landesregierung an die Liontip24 Be-

triebs GmbH betreffend Liontip24 Betriebs GmbH, Zurkenntnisnahme gemäß § 4 Abs. 6 

und 7 NÖ WettG vom 24. Jänner 2023 

 Senderkataster: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation 

 Technische Beschreibung, Austausch eines Zentralheizungskessels des Ing. Josef Krenn 

vom 20. Juli 1990 samt  

 Technische Anlagenbeschreibung neue Gaskesselanlage der Allplan Gesellschaft m.b.H. 

vom 25. August 2003 samt den Beilagen: Baubeschreibung, Grundrissplan und Schnitt 

Aufstellungsraum, Lageplan, Ansicht Kaminhöhe, Prüfzeugnis Kessel 

 Technische Beschreibung, Einbau einer Entlüftungsanlage im Geschäftslokal – Stüberl der 

Ing. Josef Krenn Ges.m.b.H. vom 24. März 1995 

 Technische Beschreibung über die zu errichtende mechanische Be- und Entlüftungsanlage 

für das Bauvorhaben Cafe Time Out der Prager Ges.m.b.H. vom 17. November 2010 

 Teilungsplan des Dipl.-Ing. Franz Horaczek, Ingenieurkonsulent für Vermessungswesen, 

vom 14. August 1972 

 Urkunde TZ 67/1973 

 Urkunde TZ 360/1977 

 Urkunde TZ 532/1977 

 Urkunde TZ 742/1995  

 Urkunde TZ 783/1995 

 Verfahrensordnung der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Imbissstube, gastge-

werbliche Betriebsanlage, einstweilige Zwangs- und Sicherheitsmaßnahmen gemäß § 360 

Abs. 1 GewO 1994 vom 01. September 2010 

 Vergleichstransaktionen von unbebauten Baugrundstücken in der Gemeinde Weissenbach 

an der Triesting über den privaten Datenanbieter ImmoNetZT 

 Verhandlungsschrift der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Café-Imbiss „TIME 

OUT“, Einbau einer Belüftungsanlage, div. bauliche Maßnahmen zur Schalldämmung, Än-

derung der gastgewerblichen Betriebsanlage, Betriebsanlagengenehmigungsverfahren 

vom 23. Februar 2011 
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 Verhandlungsschrift der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend Café-Imbiss „TIME 

OUT“, Einbau einer Belüftungsanlage, div. bauliche Maßnahmen zur Schalldämmung, Än-

derung der gastgewerblichen Betriebsanlage, Betriebsanlagengenehmigungsverfahren 

vom 07. März 2011 

 Verhandlungsschrift der Bezirkshauptmannschaft Baden betreffend gewerbebehördliche 

Überprüfung vom 21. September 2020 

 Vollmacht für Vertretung an der Bauverhandlung am 08. Mai 1995 an die Marktgemeinde 

Weissenbach an der Triesting vom 26. April 1995 

 Vollmacht Verlassenschaft, Planeinsicht und Kopien für Rechtsanwaltes Riess vom 11. Juni 

2010 

 Vollmacht für die Einsicht in den Bauakt für Mag. Matthias Entner, RE/MAX Vital, Wiener-

straße 24A, 2320 Schwechat vom 16. Dezember 2021 

1.4 Vorbemerkungen 

1.4.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802 

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 sowie 

unter Berücksichtigung der folgenden Normen aus der Normengruppe B 1802 erstellt: 

 ÖNORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, 

Sach- und Ertragswertverfahren 

 ÖNORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-

Verfahren) 

 ÖNORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren 

1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards 

1.4.2.1 Nationale Standards 

 Dem Sachverständigenwesen liegt in Österreich das Sachverständigen- und Dolmetscher-

gesetz (SDG) zugrunde.  

 Sofern die Wertermittlung für eine Kapitalanlagegesellschaft für Immobilien erstellt wird, 

erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmoInvFG (Immobilien-Investmentfondsgesetz) 

 

1.4.2.2 Internationale Standards 

Der Sachverständige hält im Rahmen der Wertermittlung zudem die nachfolgenden internationalen 

Richtlinien ein: 

 European Valuation Standards (EVS) 2025 der TEGoVA (The European Group of Valuers‘ 

Associations) 

 International Valuation Standards (IVS) 2024 des IVSC (International Valuation Standards 

Committee) 
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 Bewertung – Globale Standards 2024 der RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) 

 International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Standards 

(IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board) 

1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe 

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Veräußerung der Liegenschaft im redlichen Ge-

schäftsverkehr üblicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben 

die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen außer Betracht 

zu bleiben.6 Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegenschaft.7 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den nachfolgenden 

Wertbegriffen, die u. a. in der ÖNORM B 1802-1 definiert werden, ist: 

 beizulegender Zeitwert 

 beizulegender Wert 

 Beleihungswert nach BWG bzw. EVS 

 fairer Wert 

 Fixpreis nach WGG 

 Individualwert 

 vorhandener Bauwert gem. BauRG 

Weiters ist der Verkehrswert nicht mit den folgenden – im Ertragsteuer- und Unternehmensrecht – 

definierten Wertbegriffen ident: 

 fiktive Anschaffungskosten 

 gemeiner Wert 

 Teilwert 

1.4.4 Lastenfreiheit 

 Die vorliegende Wertermittlung erfolgt – wenn nicht ausdrücklich anders angegeben – geld-

lastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenom-

men. Der Gutachter geht davon aus, dass Grundstücksabtretungen, Sonderumlagen oder 

ähnliches nicht mehr anfallen. 

1.4.5 Währungsbeträge, Flächenmaße 

 Die Währungsbeträge sind in Euro angegeben. Die Flächenmaße werden in Quadratmeter 

angegeben. Maße und Flächen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 

örtlich nicht oder nur stichprobenweise überprüft. Technische Berechnungen wurden über-

schlägig, d. h. in einem Genauigkeitsmaß ausgeführt, wie es für die Ermittlung des Wertes 

maßgeblich ist. 

  

                                                      
5 Vgl. § 2 (2) LBG, vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.26. 
6 Vgl. § 2 (3) LBG. 
7 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach führen die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des 

Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis. 
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 Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-

gemäß gebaut wird und wurde, daher keine Abweichungen der tatsächlichen Bauführung 

vom genehmigten Bauplan vorliegen und auch künftig nicht vorliegen werden und sämtli-

che behördliche Auflagen erfüllt wurden und auch künftig werden. 

 Der Wertermittlung werden die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, 

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 

örtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. 

1.4.6 Gebäudeausstattung, Außenanlagen, Fahrnisse, Bauaufträge 

 Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsätzlich alle auf dem Grundstück errichte-

ten Gebäude und die darin eingebaute Gebäudeausstattung, wie Installationen, Sanitärein-

richtungen, Heizungsanlagen etc. Weiters sind Außenanlagen, Einfriedungen, Gartengestal-

tungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert berücksich-

tigt. 

 Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Möblierung, Gerätschaften, Hausrat 

etc. sind im ermittelten Wert nicht eingerechnet. 

 Bauaufträge wurden seitens des Auftraggebers des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt 

gegeben. Sonstige Verfahren wurden nicht erhoben oder mitgeteilt und werden daher im 

Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht berücksichtigt. 

1.4.7 Umsatzsteuer 

 Die Lieferung von Grundstücken ist steuerfrei.8 Auch die Lieferung von Gebäuden auf frem-

den Grund und sonstige Leistungen, die in der Einräumung von Baurechten bestehen, sind 

ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht allerdings die Möglichkeit, diese Lieferungen gem. 

§ 6 (2) UStG steuerpflichtig zu behandeln. 

 Wird die Immobilie bei freihändigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20 % USt verwer-

tet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert hinzuzurech-

nen, hierbei wäre eine ev. Vorsteuerkorrektur nicht nötig. Sollte ohne Inrechnungstellung 

von 20 % USt verkauft werden, wären ev. geltend gemachte Vorsteuerabzüge von baulichen 

Maßnahmen der letzten 10 oder 20 Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwal-

tung abzuführen. 

 Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Übergang der Steuerschuld, wenn der 

Veräußerer auf die Steuerbefreiung für den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der 

Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person des öffentlichen Rechts ist.9 Be-

messungsgrundlage in den Fällen des Übergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, wel-

ches in diesem Fall einen Nettobetrag (also exkl. der auf den Erwerber übergehenden USt) 

darstellt. 

 Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber weder um einen 

Unternehmer noch um eine juristische Person öffentlichen Rechts, ist das Meistbot als 

Bruttobetrag zu verstehen. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere 

Form gebunden. Eine Option zur Steuerpflicht ist nur zulässig, wenn sie spätestens 14 Tage 

nach Bekanntgabe des Schätzwertes dem Gericht mitgeteilt wird. 

  

                                                      
8 Vgl. § 6 (1) Z 9 lit a UStG. 
9 Vgl. § 19 (1b) lit c UStG. 
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1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht 

 Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insb. der 

Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Er-

gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe. Dennoch 

hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10 

 Auftraggeber sind entsprechend der Bestimmungen der ÖNORM B 1802-1 insb. darauf hin-

zuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht 

bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen 

im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig, am Markt realisierbar ist.11  

 Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis daher 

innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten abweichen. Die Größe der Bandbreite 

hängt dabei vom Immobilientyp (Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Büroobjekt, Miet-

zinshaus, Sonderimmobilie etc.) und der Größe des jeweiligen Immobilienteilmarktes (Lage 

der Liegenschaft in einem Ballungszentrum mit vielen Marktteilnehmern oder Lage in ei-

nem ländlichen Gebiet mit geringer Immobiliennachfrage) ab. 

1.4.9 Vertraulichkeit, Haftung, Veröffentlichung und Unabhängigkeit 

 Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich. Sämtliche Informationen und Un-

terlagen, welche mir von Seiten des Auftraggebers schriftlich oder mündlich zur Verfügung 

gestellt werden, werden von mir streng vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung 

des Auftrages. An Dritte dürfen vertrauliche Informationen nur nach vorheriger ausdrückli-

cher schriftlicher Zustimmung durch den Auftraggeber weitergegeben werden. 

 Der vorliegende Bericht wurde ausschließlich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (Exe-

kutionsverfahren) erstellt. Es wird eine Haftung gegenüber dem Auftraggeber und dem Er-

steher übernommen. Gegenüber dritten Parteien wird keine Haftung übernommen für den 

Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf beru-

fen. 

 Die Haftung für die Richtigkeit des Verkehrswertgutachtens wird von meiner abgeschlosse-

nen Vermögensschadenshaftpflichtversicherung übernommen. Ich weise darauf hin, dass 

sämtliche Ansprüche des Auftraggebers für allenfalls eintretende Schadensfälle für den 

einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme mit dem Betrag von € 10.000.000,-- be-

schränkt ist. 

 Für entgangenen Gewinn, mittelbare Schäden und Folgeschäden, insbesondere auch Man-

gelfolgeschäden und immaterielle Schäden kann keine Haftung übernommen werden. 

 Der Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung als un-

abhängiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. 

 

                                                      
10 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.4. 
11 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.4. 
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2 Befund 

Im Befund wird der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen und seinen 

sonstigen für die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsächlicher bzw. rechtlicher Art be-

schrieben. 

2.1 Lage 

2.1.1 Makrolage 

Die bewertungsgegenständlichen Wohnungsei-

gentumsobjekte liegen im niederösterreichischen 

Bezirk Baden. Der Bezirk liegt im Industrieviertel 

und ist auch in der Raumplanung der Hauptregion 

Industrieviertel zugeordnet. Er ist der einwohner-

stärkste des Landes und unter anderem wegen 

seiner Thermalquellen und des Weins bekannt. 

Die Thermenlinie verläuft von Norden nach Süden 

durch den Bezirk. Westlich der Thermenlinie ist 

der Bezirk bergig und liegt im Wienerwald und in 

den Gutensteiner Alpen, die durch die Triesting 

getrennt sind. Der flache Ostteil gehört zum Wie-

ner Becken. Die wichtigsten Flüsse sind neben 

der Triesting die Schwechat, die Piesting, die 

Fischa und im äußersten Osten die Leitha, die ab-

schnittsweise die Grenze zum Burgenland markiert. 

Der Bezirk Baden weist eine Fläche von rund 753,46 km² auf und zählt 150.216 Einwohner (Stand: 

01. Jänner 2025) in insgesamt 30 Gemeinden (darunter 5 Städte und 18 Marktgemeinden). 

Die Nachbarbezirke des Bezirks Badens sind der Bezirk Mödling im Norden, der Bezirk Bruck an 

der Leitha in Nordosten, der Bezirk Eisenstadt-Umgebung (Burgenland) in Osten, der Bezirk Wiener 

Neustadt-Land im Süden, der Bezirk Lilienfeld im Südwesten und der Bezirk St. Pölten-Land im 

Nordwesten. 

Die wichtigsten Verkehrsverbindungen sind die A2 Süd Autobahn nach Norden nach Wien und nach 

Süden Richtung Wiener Neustadt. Im Westen tangiert die A21 Wiener Außenring Autobahn, im Os-

ten die A3 Südost Autobahn. 

Die öffentliche Verkehrsanbindung wird insbesondere durch die Südbahn der Österreichischen 

Bundesbahnen sowie durch überregionale und regionale Buslinien gewährleistet. Außerdem gibt 

es eine Lokalbahn von Wien nach Baden – die Badner Bahn. 
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2.1.2 Mikrolage 

Die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigen-

tumsobjekte liegen in der Ortschaft Neuhaus und 

Katastralgemeinde von Weissenbach an der Trie-

sting.  

Die Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 

mit 1.682 Einwohnern (Stand 01. Jänner 2025) liegt 

im niederösterreichischen Industrieviertel am Fluss 

Triesting im südlichen Wienerwald. Das Gemeinde-

gebiet Weissenbach an der Triesting umfasst fünf 

Ortschaften: Gadenweith, Kienberg, Neuhaus, 

Schwarzensee, und Weissenbach an der Triesting. 

Zu den Nachbargemeinden der Marktgemeinde 

Weissenbach an der Triesting zählen Alland im Nor-

den, Bad Vöslau im Osten, Pottenstein im Süden, 

Furth im Südwesten und Altenmarkt im Nordwesten. 

Die Ortschaft Neuhaus mit 636 Einwohnern (Stand 01. Jänner 2025) und einer Fläche von rund 

3,05 km² liegt in einem waldreichen Seitental nördlich des Triestingtals auf über 423 m ü. A. und 

ist über die Straße von Weissenbach über Nöstach oder Schwarzensee nach Alland erreichbar.  

Über Jahrhunderte hinweg entwickelte sich die Siedlung um die Burg Neuhaus. Zwischen 1895 und 

dem Ersten Weltkrieg wurde der Ort zu einem mondänen Kurort mit eleganten Hotels und Villen. 

Nach dieser Blütezeit konnte Neuhaus, auch aufgrund der Zerstörungen im Zweiten Weltkrieg, 

nicht mehr an frühere Zeiten anknüpfen und geriet als Sommerfrischeort in Vergessenheit. 

Die Bevölkerung in der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting stieg von 2001 bis 2021 

leicht an. Seit dem Jahr 2021 stagniert die Bevölkerungsentwicklung: 

 

Tabelle 1: Bevölkerungsentwicklung Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting von 1869 bis 202412  

                                                      
12 Vgl. Statistik Austria (2025), https://www.statistik.at/blickgem/G0201/g30645.pdf, abgerufen am: 06. Juni 2025. 

https://www.statistik.at/blickgem/G0201/g30645.pdf
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Die Bevölkerungsentwicklung bis zum Jahr 2021 und die Bevölkerungsprognosen bis zum Jahr 

2035 und bis zum Jahr 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt: 

 

 

Abbildung 1: Bevölkerungsentwicklung und Prognose Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting von 2011 bis 

205013 

 

Die Altersverteilung in der Markgemeinde Weissenbach an der Triesting ist überwiegend durch die 

Gruppe der 45- bis 64-Jährigen geprägt. An zweiter Stelle folgt die Gruppe der 25- bis 44-Jährigen 

und an dritter Stelle folgt die Gruppe der über 64-Jährigen. Die Altersverteilung im direkten Woh-

numfeld ist überwiegend durch die Gruppe der 25- bis 44-Jährigen und die Gruppe der 45- bis 64-

Jährigen geprägt. An dritter Stelle folgt die Gruppe der über 64-Jährigen: 

 

 

Abbildung 2: Altersverteilung Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting, direktes und erweitertes Wohnumfeld14  

                                                      
13 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 21. 
14 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 20. 
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Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darüber, wie viele Arbeitsplätze in der Stadt oder in der Ge-

meinde vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplätzen je 1.000 Personen bedeutet ein 

ausgewogenes Verhältnis von Arbeitsplätzen und Wohnbevölkerung. Die Marktgemeinde Weissen-

bach an der Triesting weist eine Arbeitsplatzdichte von 459 Beschäftigen je 1.000 Personen auf, 

was darauf hinweist, dass die Gemeinde eher ein ausgewogenes Verhältnis von „Wohn- und Arbei-

tergemeinde“ darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt über dem Niederösterreich-Schnitt von 400 

Beschäftigten und über dem Schnitt des Bezirks Baden mit 336 Beschäftigten. 

 

 

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 15 

 

Die Ortschaft Neuhaus an der Triesting verfügt über einen Kindergarten. Weitere Kindergärten, 

Volksschulen, höhere Schulen und eine sonstige Bildungseinrichtung finden sich in den umliegen-

den Gemeinden und in der weiteren Entfernung: 

 

 

Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting (Teil 1)16 

  

                                                      
15 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 19. 
16 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 10. 
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Abbildung 5: Ausbildung und Kinderbetreuung Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting (Teil 2)17 

 

Ärzte finden sich keine in Neuhaus an der Triesting. Folgende Ärzte finden sich in den umliegenden 

Gemeinden sowie in der weiteren Entfernung: 

 

 

Abbildung 6: Ärzte Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting18  

                                                      
17 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 10. 
18 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 14. 
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Medizinische Einrichtungen sowie Therapie finden sich keine in der Ortschaft Neuhaus an der Trie-

sting. Apotheken, Ärztezentren/Krankenhäuser, Physiotherapeuten, Psychotherapeuten, Senioren-

heime und Tierärzte finden sich in den umliegenden Gemeinden sowie in der weiteren Entfernung. 

 

 

Abbildung 7: Medizinische Einrichtungen und Therapie Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting19  

                                                      
19 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 16. 
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Nahversorger finden sich keine in der Ortschaft Neuhaus an der Triesting. Banken, Tankstellen und 

Trafiken finden sich in den umliegenden Gemeinden sowie in der weiteren Entfernung: 

 

 

Abbildung 8: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting 20  

                                                      
20 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 08. 
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Nahversorger finden sich keine in der Ortschaft Neuhaus an der Triesting. In den umliegenden 

Gemeinden sowie in der weiteren Entfernung finden sich Supermärkte, Fleischer, Bäckereien und 

Drogerien: 

 

 

Abbildung 9: Nahversorger (Bäckerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting21 

  

                                                      
21 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 06. 
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Die Anbindung der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte an den öffentlichen 

Personennahverkehr ist – insb. unter Berücksichtigung der Lage in der Marktgemeinde Weissen-

bach an der Triesting sowie im Bezirk Baden – als durchschnittlich bis schlecht einzustufen: 

 

 

Abbildung 10: Öffentlicher Personennahverkehr Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting22 

  

                                                      
22 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 18. 
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Die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte liegen in der Schwarzenseer Straße 

2 in A-2565 Neuhaus: 

 

 

Abbildung 11: A-2565 Neuhaus, Schwarzenseer Straße 2 (Karte)23 

 

 

Abbildung 12: A-2565 Neuhaus, Schwarzenseer Straße 2 (Luftbild)24  

                                                      
23 Vgl. Google (2025), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neu-

haus/@47.996722,16.0438375,17z/data=!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f850d!8m2!3d4

7.99676!4d16.0464601!16s%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDYwNC4wIKXMD-

SoASAFQAw%3D%3D, abgerufen am: 08. Juni 2025. 
24 Vgl. Google (2025), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neu-

haus/@47.996722,16.0438375,734m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f85

0d!8m2!3d47.99676!4d16.0464601!16s%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDYwNC4wIKXMD-

SoASAFQAw%3D%3D, abgerufen am: 08. Juni 2025. 

https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neuhaus/@47.996722,16.0438375,17z/data=!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f850d!8m2!3d47.99676!4d16.0464601!16s%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDYwNC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neuhaus/@47.996722,16.0438375,17z/data=!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f850d!8m2!3d47.99676!4d16.0464601!16s%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDYwNC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neuhaus/@47.996722,16.0438375,17z/data=!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f850d!8m2!3d47.99676!4d16.0464601!16s%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDYwNC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neuhaus/@47.996722,16.0438375,17z/data=!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f850d!8m2!3d47.99676!4d16.0464601!16s%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDYwNC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neuhaus/@47.996722,16.0438375,734m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f850d!8m2!3d47.99676!4d16.0464601!16s%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDYwNC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neuhaus/@47.996722,16.0438375,734m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f850d!8m2!3d47.99676!4d16.0464601!16s%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDYwNC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neuhaus/@47.996722,16.0438375,734m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f850d!8m2!3d47.99676!4d16.0464601!16s%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDYwNC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Schwarzenseer+Str.+2,+2565+Neuhaus/@47.996722,16.0438375,734m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476dbc26b6b1a97b:0x7c5bcd10060f850d!8m2!3d47.99676!4d16.0464601!16s%2Fg%2F11c5qb23qc?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDYwNC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Bei der gegenständlichen Lage handelt es sich überwiegend um eine gemischte Lage, primär um 

eine Wohnlage, nordwestlich der Burg Neuhaus. Die nähere Umgebung wird durch eine Wohnbe-

bauung (Ein- und Zweifamilienwohnhäuser sowie Mehrparteienhäuser), Waldflächen, Wasserflä-

chen, Land- und forstwirtschaftliche Flächen sowie Spielplatz, Bergrettung und Veranstaltungsstät-

ten charakterisiert: 

 

          

Abbildung 13: Blick Straßenzug Schwarzenseer Straße Richtung Westen (links) und Richtung Osten (rechts) 

 

          

Abbildung 14: Blick auf die gegenüberliegende Straßenseite Richtung Nordwesten (links) und Nordosten (rechts) 

 

          

Abbildung 15: Blick Straßenzug Nöstacher Straße bzw. Weissenbacher Straße Richtung Südwesten (links) und Richtung 

Nordosten (rechts)  
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Abbildung 16: Blick auf die gegenüberliegende Straßenseite Richtung Südwesten (links) und Nordwesten (rechts) 

 

Gesamt gesehen kann der Standort der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft insb. für Ge-

schäftszwecke– auf Basis einer üblichen Notenskala – als durchschnittlich bis mäßig sowie für 

Gastronomiezwecke als durchschnittlich bezeichnet werden: 
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Nähe zum Gemeindezentrum      

Infrastruktur      

Parken auf öffentlichem Grund      

Parken auf Eigengrund      

Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr      

Anbindung an den Individualverkehr      

Geschäftslage      

Lage für Gastronomie      

Tabelle 2: Standortbewertung 
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2.2 Grundbuch (eingeschränkt auf B-LNR 78 und B-LNR 79) 

2.2.1 Aufschrift 

Die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte liegen in der EZ 270, KG 04318 

Neuhaus, BG Baden: 

 

 

Abbildung 17: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, Aufschrift (Ausschnitt) 

2.2.2 A 1-Blatt 

Die EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, umfasst das Gst.-Nr. 209 mit einer Gesamtfläche laut 

Grundbuch von 2.526 m² und weist die Adresse Schwarzenseer Straße 2 auf. Das Grundstück ist 

nicht im Grenzkataster eingetragen, weshalb die Grundstücksflächen und die Grundstücksgrenzen 

als nicht rechtsverbindlich angesehen werden können. Bei der Plausibilisierung der bewertungsge-

genständlichen Grundstücksfläche mit Hilfe des Flächenermittlungstools im Niederösterreich-Atlas 

(Fläche aus Grafik ermittelt) konnte eine Grundstücksfläche von 2.330 m² festgestellt werden. 

Nach telefonsicher Rücksprache mit dem Vermessungsamt Baden am 11. Juni 2025 stammt der 

letzte vorhandene Vermessungsplan aus dem Jahr 1973. In diesem wurde für das Grundstück eine 

Fläche von 2.526 m² ausgewiesen. Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird die Grund-

stücksfläche laut Grundbuch bzw. laut Information des Vermessungsamtes Baden angenommen: 

 

 

Abbildung 18: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, A1-Blatt (Ausschnitt)  
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2.2.3 A 2-Blatt 

Im A2-Blatt ist das folgenden Recht einverleibt: 

 

 

Abbildung 19: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, A2-Blatt (Ausschnitt) 

 

 Recht des Gehens und Fahrens: Im A 2-Blatt ist unter der Laufnummer 1a (TZ 67/1973, TZ 

783/1995) das Recht des Gehens und Fahrens über das Gst.-Nr. 176 für das Gst.-Nr. 209 

eingetragen. Das Recht sowie die im C-Blatt einverleibten Dienstbarkeiten sind wechselsei-

tig mit der Nachbarliegenschaft begründet worden und dienen der Versorgung und Erschlie-

ßung der entsprechenden Wohnhausanlagen. Das Recht wird daher im Rahmen der vorlie-

genden Wertermittlung als wertneutral eingestuft. 

 Die Eintragung unter der Laufnummer 2 wurde gelöscht. 

2.2.4 B-Blatt 

Im Eigentumsblatt ist unter den Laufnummern 78 (139/1887-Wohnungseigentumsanteile) und 79 

(71/1887-Wohnungseigentumsanteile) jeweils das Wohnungseigentum für Frau Snezana Damnja-

novic, geboren am 17. Mai 1968, Nöstach 23 in A-2571 Altenmarkt, einverleibt. Basis für das Ei-

gentumsrecht bildete jeweils ein Schenkungsvertrag vom 17. Februar 2021 (Laufnummer 78a und 

79a, jeweils TZ 360/1977). Unter der Laufnummer 78 (TZ 360/1977) ist das Wohnungseigentum 

an Geschäft 1 und unter der Laufnummer 79 (TZ 360/1977) ist das Wohnungseigentum an Ge-

schäft 2 einverleibt. 

 

 

Abbildung 20: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, B-Blatt (Ausschnitt) 

2.2.5 C-Blatt 

Im Lastenblatt finden sich die folgenden Eintragungen:  
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Abbildung 21: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 1) 

  



Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 37 von 172 
 

 

 

Abbildung 22: EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 2) 

 

 Dienstbarkeit Kanal: Unter der Laufnummer 1a (TZ 67/1973, TZ 742/1995, TZ 783/1995) 

ist Dienstbarkeit der Benützung des Kanales hinsichtlich Gst.-Nr. 209 gemäß Punkt IX. der 

Vereinbarung vom 18. Oktober 1972 für Gst.-Nr. 176 einverleibt. Die Dienstbarkeit ist of-

fenbar im Zuge der ursprünglichen Gebäudeerrichtung wechselseitig mit der Nachbarlie-

genschaft begründet worden und dienen der Versorgung und Erschließung der beiden 

Wohnhausanlagen. Der Sachverständige geht davon aus, dass die Dienstbarkeit vom Er-

steher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu übernehmen ist. 

 

Inhalt und Umfang der Dienstbarkeit können dem folgenden Vertragstext entnommen werden: 
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Abbildung 23: Auszug Punkt IX. der Vereinbarung vom 18. Oktober 197225 

                                                      
25 Vgl. Urkunde TZ 67/1973. 
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 Dienstbarkeit Gehen und Fahren: Unter der Laufnummer 2a (TZ 67/1973, TZ 742/1995, 

TZ 783/1995) ist die Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens über Gst.-Nr. 209 gemäß 

Punkt X. der Vereinbarung vom 18. Oktober 1972 für Gst.-Nr. 176 einverleibt. Die Dienst-

barkeit ist offenbar im Zuge der ursprünglichen Gebäudeerrichtung wechselseitig mit der 

Nachbarliegenschaft begründet worden und dienen der Versorgung und Erschließung der 

beiden Wohnhausanlagen. Der Sachverständige geht davon aus, dass die Dienstbarkeit 

vom Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu übernehmen ist. 

 

Inhalt und Umfang der Dienstbarkeit können dem folgenden Vertragstext entnommen werden: 

 

 

Abbildung 24: Auszug Punkt X. der Vereinbarung vom 18. Oktober 1972 (Teil 1)26 

  

                                                      
26 Vgl. Urkunde TZ 67/1973. 
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Abbildung 25: Auszug Punkt X. der Vereinbarung vom 18. Oktober 1972 (Teil 2)27 

 

Auf der nachfolgenden Abbildung wird der Servitutsweg dargestellt: 

  

                                                      
27 Vgl. Urkunde TZ 67/1973. 
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Abbildung 26: Auszug Mappenkopie, Kat. Gem. Neuhaus Bl. 228 

 

 

 

 

 Dienstbarkeit Zuleitung Abwässer: Unter der Laufnummer 3a (TZ 532/1977, TZ 742/1995, 

TZ 783/1995) ist die Dienstbarkeit der Zuleitung der Abwässer in die Kläranlage auf Gst-

Nr. 209 gemäß Punkt 1 des Dienstbarkeitsvertrages vom 13. Oktober 1976 für Gst-Nr. 176 

einverleibt. Die Dienstbarkeit ist offenbar im Zuge der ursprünglichen Gebäudeerrichtung 

wechselseitig mit der Nachbarliegenschaft begründet worden und dienen der Versorgung 

und Erschließung der beiden Wohnhausanlagen. Der Sachverständige geht davon aus, 

dass die Dienstbarkeit vom Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu übernehmen 

ist. 

 Dienstbarkeit Mitbenützung Kläranlage: Unter der Laufnummer 4a (TZ 532/1977, TZ 

742/1995, TZ 783/1995) ist die der Mitbenützung der Kläranlage auf Gst-Nr. 209 gemäß 

Punkt 2 des Dienstbarkeitsvertrages vom 13. Oktober 1976 für Gst-Nr. 176 einverleibt. Die 

Dienstbarkeit ist offenbar im Zuge der ursprünglichen Gebäudeerrichtung wechselseitig mit 

der Nachbarliegenschaft begründet worden und dienen der Versorgung und Erschließung 

der beiden Wohnhausanlagen. Der Sachverständige geht davon aus, dass die Dienstbar-

keit vom Ersteher ohne Anrechnung auf das Meistbot zu übernehmen ist. 

  

                                                      
28 Vgl. Urkunde TZ 67/1973. 
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Inhalt und Umfang der Dienstbarkeiten können dem folgenden Vertragstext entnommen werden: 

 

 

Abbildung 27: Auszug aus dem Dienstbarkeitsvertrag vom 13. Oktober 1976 (Teil 1)29  

                                                      
29 Vgl. Urkunde TZ 532/1977. 
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Abbildung 28: Auszug aus dem Dienstbarkeitsvertrag vom 13. Oktober 1976 (Teil 2)30 

 

Auf der nachfolgenden Abbildung wird der Lageplan dargestellt: 

  

                                                      
30 Vgl. Urkunde TZ 532/1977. 
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Abbildung 29: Lageplan, Planunterlage (Plan-Nr. 104-74-1) vom 13. August 197431 

 

Die einverleibten Dienstbarkeiten beziehen sich auf die Außenanlagen bzw. den Zufahrbereich der 

Wohnhausanlage und stellen für die jeweiligen Wohnungseigentümer keine Beeinträchtigung im 

Nutzen der jeweiligen Wohnungen bzw. Geschäfte dar und werden daher in der vorliegenden Wer-

termittlung als wertneutral beurteilt. 

 

 Pfandrecht auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 76a (TZ 8328/2010) ist ein 

Pfandrecht mit einem Höchstbetrag von € 110.000,-- für die Raiffeisenkasse Oberes Trie-

stingtal registrierte Genossenschaft mit beschränkter Haftung, FN 109764v, auf Basis ei-

ner Pfandurkunde vom 06. Dezember 2010 einverleibt. Unter der Laufnummer 76b (TZ 

1065/2023) ist eine Hypothekarklage (27 Cg 13/23h - LG Wr. Neustadt) angemerkt.  

 Klage auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 105a (TZ 2865/2016) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (14 C 127/16x) angemerkt.  

 Klage auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 114a (TZ 10733/2017) ist eine 

Klage gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1505/17v) angemerkt.  

 Klage auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 119a (TZ 11379/2018) ist eine 

Klage gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 1123/18b) angemerkt.  

 Klage auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 123a (TZ 9701/2019) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 1412/19w) angemerkt.  

  

                                                      
31 Vgl. Urkunde TZ 532/1977. 
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 Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 127a (TZ 2738/2020) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 368/20t) angemerkt.  

 Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 133a (TZ 1809/2022) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 143/22s) angemerkt. 

 Klage auf Anteil B-LNR 79: Unter der Laufnummer 134a (TZ 1810/2022) ist eine Klage 

gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 191/22y) angemerkt. 

 Einleitung des Versteigerungsverfahrens auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 

135a (TZ 2296/2022) ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung 

von 

a) vollstr. € 2.153,70 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss vom 07. März 2022), 

b) vollstr. € 735,34 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss vom 07. März 2022), 

c) vollstr. € 7.533,99 (Zinsen und Kosten siehe Beschluss vom 07. März 2022) 

für WEG Schwarzenseer Str. 2 (6 E 8/22b) angemerkt. 

 Klage auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 136a (TZ 9449/2022) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 848/22s) angemerkt. 

 Einleitung des Versteigerungsverfahrens auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 

137a (TZ 606/2023) ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung 

von insg. vollstr. € 1.770,76, Zinsen und Kosten siehe Beschluss vom 23. Jänner 2023, für 

AKM Autoren, Komponisten und Musikverleger registrierte Genossenschaft mit beschränk-

ter Haftung (FN 095866f) (6 E 2/23x) angemerkt. 

 Einleitung des Versteigerungsverfahrens auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 

138a (TZ 5230/2023) ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung 

von vollstr € 20.000,-- samt Zinsen und Kosten laut Beschluss vom 03. Juli 2023 für Raif-

feisenbank Region Baden eGen (FN 109921z) (6 E 12/23t - beigetreten zu 6 E 8/22b) 

angemerkt. 

 Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 139a (TZ 8470/2023) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (15 C 727/23z) angemerkt. 

 Klage auf Anteil B-LNR 79: Unter der Laufnummer 140a (TZ 8507/2023) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 766/23s) angemerkt. 

 Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 142a (TZ 1856/2024) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 261/24w) angemerkt. 

 Klage auf Anteil B-LNR 79: Unter der Laufnummer 143a (TZ 1873/2024) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (9 C 202/24a) angemerkt. 

 Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 145a (TZ 7466/2024) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 1058/24a) angemerkt. 

 gemäß Pfandrecht auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 147a (TZ 8193/2024) 

ist ein Pfandrecht von vollstr. € 1.521,93, darin enthaltene Nebenforderung € 608,28, Zin-

sen und Kosten lt. Beschluss vom 09. Oktober 2024, für die Sozialversicherung der Selbst-

ständigen (GW) - Niederösterreich (4 E 2983/24s) angemerkt. 

 Klage auf Anteil B-LNR 79: Unter der Laufnummer 148a (TZ 1067/2025) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 133/25s) angemerkt. 

 Klage auf Anteil B-LNR 78: Unter der Laufnummer 149a (TZ 1068/2025) ist eine Klage 

gemäß § 27 Abs 2 WEG 2002 (7 C 134/25p) angemerkt. 

 Einleitung des Versteigerungsverfahrens auf Anteil B-LNR 78, 79: Unter der Laufnummer 

151a (TZ 2110/2025) ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung 

von vollstr € 22.499,63, Zinsen und Kosten lt. Beschluss vom 12. März 2025, für WEG 

Schwarzenseer Str. 2 vertreten durch HV Christiana Meixner (6 E 7/25k) angemerkt. 

 

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt auftragsgemäß unter der Annahme der Geldlastenfreiheit.  
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2.2.6 Außerbücherliche Rechte und Lasten 

 Weitere außerbücherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-

tungen wurden dem Sachverständigen seitens des Auftraggebers nicht übermittelt. Diese 

können daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berücksichtigt werden. 

 Das Gebäude ist nicht im öffentlichen Denkmalverzeichnis eingetragen. Eine Unterschutz-

stellung des bewertungsgegenständlichen Objektes ist nicht bekannt. 

2.2.7 Vollständiger Grundbuchauszug 

 Ein vollständiger Grundbuchauszug, eingeschränkt auf die B-LNR 78 und 79, der EZ 270, 

KG 04318 Neuhaus, BG Baden (Abfragedatum: 24.04.2025 11:28:20) findet sich im An-

hang des vorliegenden Gutachtens. 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass zwischen dem jeweiligen Abfragedatum und 

dem Bewertungsstichtag des vorliegenden Gutachtens keine grundbücherlichen Änderun-

gen durchgeführt wurden. 

2.3 Digitaler Katastralplan 

2.3.1 Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden 

 Beim bewertungsgegenständlichen Gst.-Nr. 209 handelt es sich um ein polygonal geschnit-

tenes und nahezu ebenes Eckgrundstück. 

 Im Norden wird das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 209 durch das Gst.-Nr. 190/6 

(Teilfläche der Dietrichsteingasse, öffentliches Gut, Anbindung an das öffentliche Gut) be-

grenzt.  

 Im Osten raint das Gst.-Nr. 176 (Schwarzenseer Straße 4, Wohnhausanlage) an das bewer-

tungsgegenständliche Gst.-Nr. 209. 

 Im Süden grenzt das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 209 an das Gst.-Nr. 140/5 

(Waldfläche) 

 Im Westen wird das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 209 durch das Gst.-Nr. 190/14 

(öffentliches Gut, Gehweg) und das Gst.-Nr. 140/2 (Nöstacher Straße 2, Ein-/Zweifamilien-

wohnhaus) begrenzt. 

 

In weiterer Folge werden Auszüge aus dem digitalen Katastralplan (ohne und mit Luftbild) abgebil-

det: 
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2.3.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild) 

 

 

Abbildung 30: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)32 

 

   Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden 

  

                                                      
32 Vgl. Amt der Niederösterreichischen Landesregierung (2025), https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-at-

las/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke, abgerufen am: 09. Juni 2025. 

 

  

 Gst.-Nr. 

889/9, EZ 60, 

KG 01654 Eß-

ling, BG Donaus-

tadt 

Inneliegend Gst.-

Nr. 889/5, EZ 

60, KG 01654 

Eßling, BG Don-

austadt 

 

https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke
https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke
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2.3.3 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild) 

 

 

Abbildung 31: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild)33 

 

   Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden 

  

                                                      
33 Vgl. Amt der Niederösterreichischen Landesregierung (2025), https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-at-

las/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke, abgerufen am: 09. Juni 2025. 

 

  

 Gst.-Nr. 

889/9, EZ 60, 

KG 01654 Eß-

ling, BG Donaus-

tadt 

Inneliegend Gst.-

Nr. 889/5, EZ 

60, KG 01654 

Eßling, BG Don-

austadt 

 

https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke
https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke
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2.4 Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen 

2.4.1 Flächenwidmung 

Laut Mitteilung per E-Mail der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting vom 02. Juni 2025 

weist das bewertungsgegenständliche Grundstück die Flächenwidmung Bauland Wohngebiet mit 

einer Wohndichte von 120 Einwohner/ha (BW-120) auf: 

 

 

Abbildung 32: Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan34 

 

   Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden   

                                                      
34 Vgl. E-Mail der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting vom 02. Juni 2025. 

 

  

 Gst.-Nr. 

889/9, EZ 60, 

KG 01654 Eß-

ling, BG Donaus-

tadt 

Inneliegend Gst.-



Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 50 von 172 
 

 

Bauland Wohngebiet wird im Niederösterreichischen Raumordnungsgesetz wie folgt definiert:35 

 Wohngebiete, die für Wohngebäude und die dem täglichen Bedarf der dort wohnenden Be-

völkerung dienenden Gebäude sowie für Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild 

einer Wohnsiedlung eingeordnet werden können und keine das örtlich zumutbare Ausmaß 

übersteigende Lärm- oder Geruchsbelästigung sowie sonstige schädliche Einwirkung auf 

die Umgebung verursachen.  

 Die Geschoßflächenzahl darf nicht über 1 betragen. 

2.4.2 Bebauungsbestimmungen 

Laut Auskunft der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting wurde für das bewertungsgegen-

ständliche Grundstück kein Bebauungsplan erstellt. Für Bauwerke im Baulandbereich ohne Bebau-

ungsplan sind demnach die Bestimmungen der Niederösterreichischen Bauordnung 2014 maß-

geblich. 

 

Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Änderungen in den letztgültigen Flächenwidmungs- und 

Bebauungsplan sowie in die Verordnungen der Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting Ein-

sicht zu nehmen.  

2.5 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Lärminformationen 

Der Verdachtsflächenkataster wurde entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes 

per 01. Jänner 2025 eingestellt. Informationen zur Abfrage aus dem Geographischen Informations-

system Altlasten36: 

 Die Karte zeigt jene Flächen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder Untergrund-

verunreinigungen eine erhebliche Gefahr für die Gesundheit des Menschen oder die Um-

welt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen sind. 

 Aufgrund der großen Anzahl von Altlasten in einigen Gebieten von Österreich (z.B. Landes-

hauptstädte) können in höheren Zoomstufen nicht alle Altlasten angezeigt werden. Die 

Größe der Kreise hängt von der Anzahl der Altlasten im betroffenen Gebiet ab. 

  

                                                      
35 Vgl. § 16 (1) Z 1 Niederösterreichisches Raumordnungsgesetz 2014. 
36 Vgl. Bundesministerium für Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technologie (BMK) und Umwelt-

bundesamt Gesellschaft mit beschränkter Haftung (UBA-GmbH) (2025), abrufbar unter: https://altlasten.umweltbun-

desamt.at/altlasten/addrsearch/, abgerufen am: 09. Juni 2025. 

https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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Abbildung 33: Auszug aus der Abfrage aus dem Geographischen Informationssystem Altlasten: Gst.-Nr. 209, EZ 270, KG 

04318 Neuhaus 

 

 Auftragsgemäß wurde keine Baugrunduntersuchung durchgeführt bzw. veranlasst. 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Ma-

terialien befinden, die auf einer höherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie 

zu entsorgen sind. 

 Ein späteres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den 

Wert der Liegenschaft haben und würde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich zie-

hen. 

2.5.1 Naturgefahren 

Abgefragt wurden die Naturgefahren (Auswerteradius: 500 m) über die digitale Gefahrenlandkarte 

HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des Bundesministeriums für Land- und 

Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:  
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Abbildung 34: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)37  

                                                      
37 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2025), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 09. Juni 2025. 

https://hora.gv.at/
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Abbildung 35: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)38  

                                                      
38 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft 

(2025), abrufbar unter: https://hora.gv.at/, abgerufen am: 09. Juni 2025. 

https://hora.gv.at/
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums für Land- und Forstwirtschaft, Klima- 

und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft ergab, dass das bewertungsgegenständliche 

Grundstück im Falle eines Hochwasserereignisses nicht betroffen ist: 

 

 

Abbildung 36: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 3)39 

 

Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums für Land- und Forstwirtschaft, Klima- 

und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft ergab, dass das bewertungsgegenständliche 

Grundstück bezüglich Oberflächenabflusses betroffen ist: 

 

 

Abbildung 37: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 4)40  

                                                      
39 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft 

(2025), abrufbar unter: https://hora.gv.at/, abgerufen am: 09. Juni 2025. 
40 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft 

(2025), abrufbar unter: https://hora.gv.at/, abgerufen am: 09. Juni 2025. 

https://hora.gv.at/
https://hora.gv.at/
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Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten: 

 Die Einschätzung der Gefährdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-

nen. 

 Die Gefährdung kann sich aufgrund äußerer Umstände oder lokaler Anpassungen auch 

deutlich ändern.  

 Das tatsächliche Risiko hängt in erheblichem Maße vom Zustand und den Eigenschaften 

des Gebäudes ab. 

 Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschätzungen zur ausgewiesenen Ge-

fahrensituation stellen grundsätzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht 

die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaßnahmen.  

 Wird aus einer Einschätzung der Gefährdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfoh-

len, die Unterstützung von örtlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene 

oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbüros zu Rate zu ziehen. 

 

Eine entsprechende Haftung für den Sachverständigen kann aufgrund der o. a. Parameter nicht 

abgeleitet werden. 
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2.5.2 Senderkataster 

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen eingetragen. 

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums für Verkehr, Innovation und Tech-

nologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium für Verkehr, 

Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mo-

bilkommunikation betrieben. 

 

 

Abbildung 38: Auszug aus dem Senderkataster41 

 

Im Nahbereich der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft sind wenige Mobilfunkstationen so-

wie Rundfunkstation vorhanden.   

                                                      
41 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2025), abrufbar unter: https://www.senderkataster.at/, abgerufen am: 09. 

Juni 2025. 

https://www.senderkataster.at/
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2.5.3 Lärminformationskarten 

Die strategischen Lärmkarten dienen der übersichtlichen Darstellung von Lärmbelastungen in gro-

ßen Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle Lärmbelastung exakt zu beschreiben. 

Die Lärmkarten dienen als Grundlage für eine strategische Planung und können bedingt auch in 

anderen Rechtsmaterien wie z. B. der Raumordnung herangezogen werden. Die Erstellung der 

Lärmkarten ist noch nicht abgeschlossen, sodass die Karteninhalte einer laufenden Änderung un-

terliegen. 

Strategische Lärmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofür neben Parametern wie Verkehrs-

stärke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geländes und der Bebauung erforderlich 

sind. Die Pegelwerte stellen die Lärmimmission dar und sind daher sowohl für den Schutz des Frei-

raumes als auch hinsichtlich von Aussagen für hohe Gebäude nur bedingt geeignet und nur bedingt 

anwendbar. 

Weiters ist zu berücksichtigen, dass die Berechnung der Lärmausbreitung vereinfacht erfolgt – zum 

Beispiel mit der Beschränkung auf eine Reflexion und ggf. unter Verwendung einer generellen Bo-

dendämpfung. Auch das Heranziehen der max. zulässigen Geschwindigkeiten für PKW und LKW 

anstelle der tatsächlich gefahrenen Geschwindigkeiten kann zu Abweichungen führen. 

Außerdem ist bei der Berechnung auch eine ausbreitungsgünstige Witterungssituation (leichter 

Wind in Lärmausbreitungsrichtung) zu Grunde zu legen. Die ausgewiesenen Immissionswerte kön-

nen daher – insb. auch bei Vorliegen lokaler Lärmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang 

der Umgebungslärmgesetzgebung fallen – von der tatsächlichen Lärmbelastung abweichen. 

Auf der folgenden Karte ist die Lärmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefühl für die angege-

bene Lautstärke zu bekommen, sind Durchschnittswerte für Gespräch, Staubsauger und Laubblä-

ser angeführt: 
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Abbildung 39: Lärmbelastung Straße42  

                                                      
42 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 30. 
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Abbildung 40: Lärmbelastung Schienenverkehr43  

                                                      
43 Vgl. Immoservice Austria (2025), S. B 29. 
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2.6 Wohnungseigentumsobjekte 

2.6.1 Allgemeine Beschreibung 

Die nachfolgende Beschreibung orientiert sich insb. an den Informationen aus dem Bauakt und 

den erhaltenen Unterlagen. Sofern Unterlagen fehlten, wurden Einschätzungen seitens des Sach-

verständigen getroffen, die als solche explizit ausgewiesen sind. 

 

 Allgemeine Hinweise, Geschoße und Erschließung: 

 Bei der Wohnungseigentumsanlage handelt es sich um ein L-förmig konfiguriertes Ge-

bäude. Ein Gebäudeteil erstreckt sich entlang der Weissenbacher bzw. Nöstacher 

Straße und der andere entlang der Schwarzenseer Straße. 

 Die entsprechende Baubewilligung wurde per 25. September 1972 erteilt. Im Jahr 

1974 wurde vom bewilligten Bauvorhaben (Auswechslungsplan) abgewichen (Be-

scheid vom 13. Februar 1974). Eine Benützungsbewilligung wurde im Jahr 1976 (Be-

scheid vom 19. Jänner 1976) ausgestellt.  

 Das Gebäude verfügt über ein Erdgeschoß, ein 1. Obergeschoß und ein 2. Oberge-

schoß. Das Gebäude ist nicht unterkellert. 

 Die Wohnhauslange besteht aus insgesamt 27 Wohnungen (davon eine Hausbesor-

gerwohnung) und einem Geschäftslokal (Café) im Erdgeschoß. Laut der Nutzwertta-

belle aus dem Wohnungseigentumsvertrag vom 30. Dezember 1976 handelt es sich 

um Geschäft 1 und Geschäft 2, welche in natura zu einem Geschäftslokal zusammen-

gelegt wurden. 

 Den Wohnungen Top 2 bis Top 27 sind jeweils ein PKW-Stellplatz und ein Kellerabteil 

im Erdgeschoß zugeordnet. Bei Wohnung Top 1 handelt es sich um eine Hausbesor-

gerwohnung. 

 Die vertikale Erschließung erfolgt über ein Stiegenhaus sowie einen im Jahr 2006 ein-

gebauten Aufzug (Model: ThyssenKrupp – Spirit, Nennlast: 450 kg, Personenanzahl: 6, 

Stationen: 3). 

 Dem Geschäft 1 und Geschäft 2 wurde kein PKW-Stellplatz sowie kein Kellerabteil zug-

ordnet. 

 Eine Waschküche sowie ein Fahrradabstellraum sind im Erdgeschoß situiert. 

 Die PKW-Stellplätze, welche von der Schwarzenseer Straße aus erreichbar sind, befin-

den sich im Innenhof, südöstlich des Grundstückes.  

 Die Erschließung der Wohnhausanlage erfolgt über die Schwarzenseer Straße.  

 

 Bauweise allgemein entsprechend des Baujahres: 

 Tragende Wände und Decken: Massivbauweise 

 Dach: leicht geneigtes Satteldach mit Blecheindeckung 

 Fassade: glatte Putzfassade, teilweise Putzfassade mit 10 cm Wärmedämmung (an 

den Feuermauern) 

 Fenster: Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung; Geschäftsbereich: Alu-Glas Portal-

Konstruktion an der Straßenfront 

 Heizung: Wärmeerzeugung Heizkessel, Brennstoff: Erdgas; Wärmebertragung mittels 

Radiatoren 
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 Außenanalgen:  

 Zugangswege und Hauszufahrt: befestigte 

 Innenhofflächen: PKW-Stellplatzflächen bituminös gefestigt; teilweise begrünt 

 Stützmauer zum Steilhang Wald und bewaldete Grünfläche 

 Vorplatz Geschäftslokal: Waschbetonplatten; Terrassenüberdachung mit Wetter-

schutzdach (Holzkonstruktion mit Blechdeckung) 

 

 Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2:  

 Fenster, Türen: Alu-Glas Portal mit 2 -fach Verglasung an der Straßenfront 

 Wände: teilweise verputzt und gemalt, teilweise mit Feinsteinzeug Verblendstein 

 Sanitärbereiche: verfliest  

 Böden: Teppich, keramische Fliesen 

 Ausstattung: Belüftungsanlage 

 

2.6.1.1 Ver- und Entsorgung 

Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschlüsse sind auf der Liegenschaft vorhanden: 

 Gas/Fernwärme 

 Kanal 

 Strom 

 Telefon 

 Wasser 

2.6.2 Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 1 und Geschäft 2 

2.6.2.1 Allgemeine Hinweise 

Die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 sind 

zum Bewertungsstichtag in natura zu einem Geschäftslokal zusammengelegt worden und befinden 

sich im Erdgeschoß der Wohnungseigentumsanlage an der Adresse Schwarzenseer Straße 2, 2565 

Neuhaus. Die Erschließung des Geschäftslokals (Café) erfolgt über einen separaten Eingang von 

der Schwarzenseer Straße aus. Den bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekten 

ist kein Zubehör zugeordnet. Die Ausstattung kann der Fotodokumentation entnommen werden 

und wird an dieser Stelle skizziert: 

 Wandbeläge: Wände in den Sanitärräumen teilweise mit keramischen Fliesen; übrige 

Räume teils verputzt und gemalt 

 Bodenbeläge: Keramische Fliesen 

 Deckenbeläge: teils verputzt und gemalt, teils Kunststoffverkleidung, Holzpaneele 

 Sanitärraumausstattung: Personal-WC, Damen-WC, Pissoir und Herren-WC; Vorraum zum 

WC jeweils bestehend mit einem Waschtisch/-becken 

 Küchenausstattung: Zweizeilige Kücheneinrichtung in Edelstahl 
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2.6.2.2 Flächenaufstellungen 

Laut der Nutzwerttabelle im Wohnungseigentumsvertrag vom 30. Dezember 1976 bzw. dem Be-

schluss Festsetzung der Nutzwerte nach § 3 WEG 1975 weisen die bewertungsgegenständlichen 

Wohnungseigentumsobjekte eine Geschäftsfläche im Ausmaß von insgesamt rund 135,73 m² auf: 

 

 

Tabelle 3: Flächenaufstellung gem. Nutzwerttabelle aus dem Wohnungseigentumsvertrag TZ 360/1977 

 

Die Nutzflächen wurden der Nutzwerttabelle im Wohnungseigentumsvertrag vom 30. Dezember 

1976 bzw. dem Beschluss Festsetzung der Nutzwerte nach § 3 WEG 1975 übernommen. 

 

Laut dem Einreichplan Betriebsanlage/Café (erstellt am 18. Oktober 2010, geändert am 07. März 

2011) weisen die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte eine Geschäftsfläche 

im Ausmaß von insgesamt rund 132,14 m² auf: 

 

 

Tabelle 4: Flächenaufstellung gem. Einreichplan vom 18. Oktober 2010 bzw. 07. März 2011 

  

B-LNR Top Ebene 

Nutzung laut

Nutzwerttabelle aus 

dem WE-Vertrag

Geschäftsf läche

laut Nutzwert-

gutachten

Nutzwert

78 Geschäft 1 EG Geschäft 92,77 m²

79 Geschäft 2 EG Geschäft 42,96 m²

135,73 m² 139Nutzf lächen WE-Obekte

139

B-LNR Top
Ebene laut

Einreichplan

Nutzung laut

Einreichplan

Geschäftsf läche

laut 

Einreichplan

Nutzwert

Windfang 1,55 m²

Gastlokal (Nichtraucher) 43,95 m²

Gastlokal (Raucher) 40,90 m²

Lager 1 5,04 m²

Gang 4,08 m²

Vorraum 0,75 m²

WC/P. 0,75 m²

Vorraum 0,75 m²

WC/D 0,75 m²

Vorraum 3,45 m²

Piss. 1,26 m²

WC/H 0,99 m²

Lager 2 8,34 m²

Küche 19,58 m²

132,14 m² 139Nutzf lächen WE-Obekte

Geschäft 1 und Geschäft 2 

(in natura 

zusammmengelegt)

78+79 EG 139
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Die Nutzflächen wurden im Rahmen der Befundaufnahme nur stichprobenartig mit Hilfe eines 

marktüblichen Lasermessgerätes nachgemessen. Dabei konnten keine wesentlichen Flächendif-

ferenzen identifiziert werden. Der Sachverständige weist darauf hin, dass eine neuerliche detail-

lierte Bestandvermessung nicht Gegenstand des Bewertungsauftrags ist und wurde diese im Sinne 

der Verfahrensökonomie nicht durchgeführt. 

2.6.3 Wohnungseigentumsreserve und Vorschreibung 

2.6.3.1 Stand der Wohnungseigentumsreserve 

Der Stand der Rücklage (Wohnungseigentumsreserve) per Mai 2025 wurde seitens der zuständi-

gen Hausverwaltung von rund € 50.000,-- bekanntgegeben. Abzüglich der vorgestreckten Zahlun-

gen stehen daher für beide Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 rund  

€ 13.500,-- zur Verfügung. 

 

2.6.3.2 Rückstand der Wohnungseigentumsreserve 

Laut Mitteilung seitens der zuständigen Hausverwaltung beträgt der Rückstand der Rücklage (Woh-

nungseigentumsreserve) für das Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 1 rund € 23.400,-- und für 

das Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 2 rund € 13.100,--. In den Beträgen sind Gerichtsgebüh-

ren (ohne Kotenvorschuss für Gutachten) enthalten, nicht jedoch diverse Rechtsanwaltskosten. 

 

2.6.3.3 Darlehensstand 

Der für das bewertungsgegenständliche Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 1 ausstehende Dar-

lehensbetrag weist laut Mitteilung der zuständigen Hausverwaltung eine Restschuld i. d. H. v. rund 

€ 160,-- und für das bewertungsgegenständliche Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 2 von rund 

€ 90,-- (Stand: Mai 2025) auf. Das Darlehen ist ab September 2025 ausbezahlt, abhängig von ev. 

Abschlussspesen kann der Saldo geringfügig differieren. 

 

2.6.3.4 Monatliche Vorschreibungen Geschäft 1 und Geschäft 2 

Laut Angaben der monatlichen Vorschreibung der zuständigen Hausverwaltung wird für das bewer-

tungsgegenständliche Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 1 zum Bewertungsstichtag eine mo-

natliche Akontozahlung insgesamt i. d. H. v. € 720,17 p. m. netto und für das bewertungsgegen-

ständliche Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 2 zum Bewertungsstichtag eine monatliche Akon-

tozahlung insgesamt i. d. H. v. € 335,86 p. m. netto eingehoben. 
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Die Aufgliederung der Gesamtkostenvorschreibung für das bewertungsgegenständliche Woh-

nungseigentumsobjekt Geschäft 1 kann der folgenden monatlichen Vorschreibung ab April 2025 

entnommen werden: 

 

 

Abbildung 41: Vorschreibung für das Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 1 ab 04/202544 

  

                                                      
44 Vgl. HV Meixner Immobilien vom 24. April 2025. 
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Die Aufgliederung der Gesamtkostenvorschreibung für das bewertungsgegenständliche Woh-

nungseigentumsobjekt Geschäft 2 kann der folgenden monatlichen Vorschreibung ab April 2025 

entnommen werden: 

 

 

Abbildung 42: Vorschreibung für das Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 2 ab 04/202545 

2.6.4 Bau- und Erhaltungszustand 

 Der Bau- und Erhaltungszustand der Wohnungseigentumsanlage von außen und der zuge-

hörigen bauliche Außenanlagen kann, aufgrund des Augenscheins anlässlich der Befund-

aufnahme, insgesamt als gut bezeichnet werden. 

 Die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 

(in natura zu einem Geschäftslokal zusammengelegt) befindet sich in einem insgesamt gu-

ten Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand. 

  

                                                      
45 Vgl. HV Meixner Immobilien vom 24. April 2025. 
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Insgesamt konnten keine unmittelbaren und besonders wesentlichen strukturellen oder mechani-

schen Schäden festgestellt werden. Der Sachverständige weist auf die folgenden Umstände hin: 

 Weiters geht der Sachverständige in der vorliegenden Verkehrswertermittlung davon aus, 

dass die Wohnungseigentumsanlage bzw. die bewertungsgegenständlichen Wohnungsei-

gentumsobjekte bau- und gewerbebehördlich genehmigt sind und rechtmäßig genutzt wer-

den können und im Einklang mit der gültigen Bau- und Raumordnung hergestellt wurden. 

 Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrich-

tungen wurden auftragsgemäß nicht durchgeführt. 

 Der Sachverständige hält ausdrücklich fest, dass anlässlich der Befundaufnahme nur eine 

stichprobenartige Besichtigung erfolgte und ein bautechnisches Gutachten nicht Inhalt der 

vorliegenden Verkehrswertermittlung ist. 

2.6.5 Bestandsrechte, Rechte Dritter und Zubehör 

2.6.5.1 Bestandrechte und Rechte Dritter 

 Die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 

sind zum Bewertungsstichtag leerstehend und die Betriebsanlage/Café stillgelegt.  

 Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverständige davon aus, dass keine 

weiteren Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsverträge zugunsten oder zulasten des be-

wertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjektes bestehen. Es wurden keine dies-

bezüglichen Verträge vorgelegt bzw. entsprechende Informationen übermittelt. 

 Dem Sachverständigen wurde mitgeteilt, dass hinsichtlich der Verteilung und Höhe der Be-

triebskosten ggf. Schlichtungsstellenverfahren anhängig sind. Der Sachverständige weist 

darauf hin, dass sowohl die Verteilung der Betriebskosten als auch die Höhe der Betriebs-

kosten nicht geprüft wurde und dies auch nicht auftragsgegenständlich war. Sofern sich 

ggf. Rückzahlungsverpflichtungen aus diesem Titel ergeben, behält sich der Sachverstän-

dige eine Anpassung des vorliegenden Gutachtens vor. 

 

2.6.5.2 Zubehör und Fahrnisse 

 Unter Zubehör wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-

bindung gesetzt wird. Dazu zählen der Zuwachs einer Sache, solange dieser von derselben 

nicht abgesondert wird, und die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht ge-

braucht werden kann, oder die das Gesetz oder die Eigentümer zum fortdauernden Ge-

brauch der Hauptsache bestimmt hat. 

 Wohnungseigentumszubehör: Der Sachverständige weist darauf hin, dass den Wohnungs-

eigentumsobjekten Geschäft 1 und Geschäft 2 laut dem Nutzwertgutachten kein Zubehör-

wohnungseigentum zugeordnet ist. Da im Nutzwertgutachten der überdachte Vorplatz nicht 

als Zubehör zu den bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekten zugeord-

net ist und gem. Auskunft der Hausverwaltung keine aufrechte Benützungsregelung mit der 

Wohnungseigentumsgemeinschaft vorliegt, wird dieser überdachte Vorplatz im Rahmen 

der Wertermittlung nicht mitberücksichtigt. 
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 Unbewegliche Einrichtungsgegenstände: Zum Bewertungsstichtag war das Geschäftslokal 

entsprechend der gastronomischen Nutzung mit Sanitäreinrichtungsgegenständen in den 

Sanitärräumen (Stand-WCs sowie Pissoir in weißer Keramik, weiters je WC-Raum ein Hand-

waschbecken), einer Gastrokücheneinrichtung in der Küche (zweizeilige Gastroküchenein-

richtung in Edelstahlausführung) sowie einem Bar- und Schankbereich im Gastraum (u-för-

mig angelegter Bar- und Schankbereich) ausgestattet. Der Wert der unbeweglichen Einrich-

tungsgegenstände wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht gesondert aus-

gewiesen, sondern ist im Wertansatz berücksichtigt. 

 Bewegliche Einrichtungsgegenstände: Der Sachverständige weist allerdings darauf hin, 

dass das bei der Befundaufnahme und auf den dabei erstellen Fotos ersichtliche Mobiliar 

und sonstige bewegliche Einrichtungsgegenstände in der Verkehrswertermittlung nicht ent-

halten ist. 

2.6.6 Grenzüberbau und Energieausweis 

2.6.6.1 Grenzüberbau 

 Nach den bei der Befundaufnahme durch den Sachverständigen gemachten Wahrnehmun-

gen aufgrund des Augenscheins ist auf der Liegenschaft kein Grenzüberbau gegeben.  

 Der Sachverständige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass in den Plan-

unterlagen keine Hinweise auf mögliche Grenzüberbauten vorliegen. Diese können aber – 

ggf. etwa im Bereich der Einfriedungen – nicht vollständig ausgeschlossen werden. 

 Ein allfälliger Grenzüberbau kann nur von einem dazu befugten Vermessungstechniker (Ge-

ometer) im Zuge der Vermessung und Überführung in den Grenzkataster abschließend be-

urteilt werden. 

 

2.6.6.2 Energieausweis 

 Ein Energieausweis mit Gültigkeitsdatum bis 07. Oktober 2029 wurde seitens der zustän-

digen Hausverwaltung für das gesamte Gebäude übermittelt.  

 Dieser weist einen Heizwärmebedarf von 87,3 kWh/m²a sowie einen Gesamtenergieeffizi-

enz-Faktor von 1,51 auf. Der entsprechende Energieausweis findet sich im Anhang des 

vorliegenden Gutachtens. 

2.6.7 Einheitswertbescheid und Grundstücksabgaben 

 Ein Einheitswertbescheid sowie der festgesetzte Grundsteuermessbetrag wurden dem 

Sachverständigen übermittelt. Der zuletzt festgestellte und gem. AbgÄG 1982 um 35 % 

erhöhte Einheitswert beträgt € 206.463,52, der zu Grunde liegende Einheitswert 

€ 152.976,32. Der Grundsteuermessbetrag beträgt € 407,45. Eine entsprechende Kopie 

findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens. 

  



Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 68 von 172 
 

 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass die laufenden Gemeindeabgaben (Grundsteuer, 

Wasserbezugsgebühr, Kanalbenützungsgebühr, Wasserbereitstellungsgebühr, Abfall- und 

Seuchenabgaben) seitens der Wohnungseigentumsgemeinschaft regelmäßig bezahlt wur-

den, wodurch zum Bewertungsstichtag kein Rückstand besteht. Dies wurde dem Sachver-

ständigen per E-Mail am 12. Juni 2025 seitens der Marktgemeinde Weissenbach an der 

Triesting bestätigt. 

 Weiters geht der Sachverständige davon aus, dass die Aufschließungsabgaben für die be-

wertungsgegenständliche Liegenschaft in ihren derzeitigen Grenzen entrichtet wurden. Zu-

dem ist anzunehmen, dass die Anschlussgebühren für Gas, Wasser und Kanal bereits ent-

richtet 
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2.6.8 Fotodokumentation 

2.6.8.1 Außenansichten der gesamten Wohnungseigentumsanlage 
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2.6.8.2 Außenansichten Geschäftslokal (WE-Objekte Geschäft 1 und Geschäft 2) 

 

           

 

 

           

  



Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 73 von 172 
 

 

 

           

 

 

 

 

2.6.8.3 Vorplatz Geschäftslokal (WE-Objekte Geschäft 1 und Geschäft 2) 
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2.6.8.4 Innenansichten Geschäftslokal (WE-Objekte Geschäft 1 und Geschäft 2): Windfang 

 

           

 

2.6.8.5 Innenansichten Geschäftslokal (WE-Objekte Geschäft 1 und Geschäft 2): Gastbereiche 
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2.6.8.6 Innenansichten Geschäftslokal (WE-Objekte Geschäft 1 und Geschäft 2): Bar 
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2.6.8.7 Innenansichten Geschäftslokal (WE-Objekte Geschäft 1 und Geschäft 2): Lager 
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2.6.8.8 Innenansichten Geschäftslokal (WE-Objekte Geschäft 1 und Geschäft 2): Sanitärbereiche 
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2.6.8.9 Innenansichten Geschäftslokal (WE-Objekte Geschäft 1 und Geschäft 2): Küche 
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2.6.8.10 PKW-Stellplätze (Innenhof) 
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2.6.8.11 Müllplatz 
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2.6.8.12 Dienstbarkeitsflächen 
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3 Gutachten (Wertermittlung) 

Auf die im Befund enthaltenen Feststellungen und Annahmen sowie auf die wertbeeinflussenden 

wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen Liegenschaftseigenschaften wird in der folgenden 

Wertermittlung Rücksicht genommen. 

3.1 Annahmen und besondere Annahmen 

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.2 auf S. 8f 

in diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 9 in diesem Gutachten) 

definiert: 

 Die Annahmen und die besonderen Annahmen bilden einen integralen Bestandteil des vor-

liegenden Gutachtens.  

 Ändern sich die Annahmen und besonderen Annahmen, so ändert sich der in diesem Gut-

achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften. 

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

3.2.1 Stand der Wissenschaft 

Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-

senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, das Ertragswert- 

und das Sachwertverfahren in Betracht.46 

Zusätzlich wurden – seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 – das Discounted-Cash-Flow-Verfah-

ren im Jahr 2008 in der ÖNORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr 2014 in der 

ÖNORM 1802-3 normiert. Diese beiden – in Österreich normierten – Bewertungsverfahren entspre-

chen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber im internationalen Bereich ge-

bräuchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem Stand der Wissenschaft.47 

Grundsätzlich hat der Sachverständige – sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehörde nicht 

anderes anordnen – das Wertermittlungsverfahren auszuwählen. Dabei hat er den jeweiligen 

Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu 

beachten. Aus dem Ergebnis des gewählten Wertermittlungsverfahrens ist der Wert unter Berück-

sichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln.48 

  

                                                      
46 Vgl. § 3 (1) LBG. 
47 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.1. 
48 Vgl. § 7 (1) LBG. 
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Sofern für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus deren Er-

gebnissen der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu er-

mitteln.49 Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur 

Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese Weise besser begründet werden 

kann.50 

3.2.2 Grundsätzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren 

 Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-

bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.51 Ebenso wird 

das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die 

Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfältige Beobachtung der Markt-

entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschäfts-

verkehr tatsächlich erzielt wurden. 

 Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-

gennutzung im Vordergrund steht.52 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert 

sonstiger Bestandteile und des Zubehörs zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-

nach die Wiederherstellungskosten für die bebaute Liegenschaft für in Betracht kommende 

Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung. 

 Sofern Liegenschaften primär der Ertragszwecken dienen oder dienen können, ist der Er-

tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.53 Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-

rung des für die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten 

Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirtschaft-

lichen Restnutzungsdauer. 

 Weiters kann für Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren anwendet wer-

den. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens eignet sich insb. bei diskonti-

nuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau, 

Staffelmietverträge, strukturelle Leerstände, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-

tungsbegünstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-

standsetzungen verursacht werden.54 

 Für Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bauträgern und Immobilienprojektent-

wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verfügung. Dieses beruht auf Investitions-

überlegungen und ist darauf ausgerichtet, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden 

Immobilie zu ermitteln. Die Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Ver-

gleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer 

bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindli-

chen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirt-

schaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine Revitalisierung bzw. ein Ab-

riss mit einer anschließenden Neuentwicklung geplant ist sowie zur Überprüfung der höchs-

ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.55 

  

                                                      
49 Vgl. § 7 (2) LBG. 
50 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.2. 
51 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.3. 
52 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1. 
53 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1. 
54 Vgl. ÖNORM B 1802-2, Pkt. 1. 
55 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 1. 
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3.2.2.1 Wertermittlungsverfahren 

3.2.2.2 Begründung der Wahl des Ertragswertverfahrens 

Die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte als wirtschaftliche Einheit eignen 

sich zum Bewertungs- und Qualitätsstichtag einerseits zur Eigennutzung, andererseits zur Vermie-

tung und stellen ein Renditeobjekt (laufende Rendite durch Mietzinszahlung sowie künftige Wert-

steigerung) dar. Unter Berücksichtigung 

 

 der vorliegenden Situation sowie der Angebots- und Nachfragestruktur auf dem betreffen-

den Immobilienteilmarkt und  

 des überwiegenden Renditeerzielungsgedankens etwaiger Käufergruppen 

 

wählt der Sachverständige für die Wertermittlung das Ertragswertverfahren. Der Ertragswert wird 

bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primär Ertragszwecken dienen oder dienen können.56 

 

3.2.2.3 Schematische Darstellung des angewendeten Ertragswertverfahrens 

Beim Ertragswertverfahren sind der Jahresrohertrag, der Bewirtschaftungsaufwand, der Boden-

wert, der Vervielfältiger sowie die Wertminderung infolge Mängel, Schäden und rückgestauten Re-

paraturbedarfs zu ermitteln. Sonstige wertbeeinflussende Umstände (z. B. Rechte und Lasten) sind 

zu berücksichtigen. Das Ertragswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf: 

  

                                                      
56 Vgl. ÖNROM B 1802-1, Pkt. 6.5.1. 
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Abbildung 43: Schematischer Ablauf des Ertragswertverfahrens57 

 

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Ertragswertverfahrens werden bei den 

jeweiligen Bewertungsschritten erläutert. Für die Wertermittlung zieht der Sachverständige das 

zweigleisige Ertragswertverfahren heran.  

                                                      
57 Vgl. u. a. ÖNORM B 1802-1, Pkt. A.4. 
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3.3 Bodenwert 

3.3.1 Überblick über Vergleichstransaktionen 

In der Urkundensammlung der Bezirksgerichte Baden (Katastralgemeinde 04327 Weissenbach an 

der Triesting und Katastralgemeinde 04318 Neuhaus) konnten die folgenden mittelbar vergleich-

baren Transaktionen aus den Jahren 2020 bis 2025 für unbebaute Grundstücke mit den Flächen-

widmungen Bauland Wohngebiet identifiziert werden: 

 

 

Tabelle 5: Vergleichstransaktionen für unbebaute Grundstücke mit der Flächenwidmung BW (Teil 1) 

 

 

Tabelle 6: Vergleichstransaktionen für unbebaute Grundstücke mit der Flächenwidmung BW (Teil 2) 

3.3.2 Zeitliche Anpassung 

Es erfolgte eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen. Als Basis für die In-

dexierung wurde die durchschnittliche Preisentwicklung von Wohnbauland für den Bezirk Baden 

herangezogen, die mittels Regression vom privaten Datenanbieter ImmoNetZT angeboten wird. 

Demnach beläuft sich die durchschnittliche Preissteigerung zwischen den Jahren 2024 bis 2024 

auf rund 4,1 % p. a.58 

  

                                                      
58 Vgl. ImmoNetZT (2025), o. S. 

Nr.
KG-

Nr.

KG-

Name
TZ

TZ-

Jahr

Kauf-

vertrags-

datum

Bewertungs-

st ichtag

Indexierung

in Monaten
EZ Gst.-Nr. Adresse

1 4327 Weißenbach an der Triesting 10299 2020 10.09.2020 26.05.2025 56,48 Monate 17 4327 - 155/4 Turnergasse 8

2 4327 Weißenbach an der Triesting 3096 2020 09.03.2020 26.05.2025 62,55 Monate 452 4327 - 107/8 Wiesengasse 10  

3 4318 Neuhaus 10662 2021 04.10.2021 26.05.2025 43,70 Monate 386 4318 - 98/5 Schwazenseer Straße o. N. 

4 4327 Weißenbach an der Triesting 9020 2023 04.10.2023 26.05.2025 19,71 Monate 532 4327 - 260/6 Torsteingasse o. N. 

5 4327 Weißenbach an der Triesting 2440 2025 23.01.2025 26.05.2025 4,04 Monate 474 4327 - 156/42 Leopoldinengasse 1

Nr. PLZ Ort
Flächen-

widmung

Gefahrenzone 

Hochwasser

auf-

geschlossen
Verkäufer Käufer

Grund-

stücks-

f läche

Kaufpreis

absolut

Kaufpreis 

pro m²

Grundstücks-

f läche

1 2564 Weissenbach an der Triesting BW-30 HQ 300 nein Reischer Gavca 1 229 m² € 180 000 € 146,46

2 2564 Weissenbach an der Triesting BW-30 HQ 30/HQ 100 ja Karner Rieder | Goiser 814 m² € 100 000 € 122,85

3 2565 Neuhaus BW-30 nein nein Karner | Karner Stricker | Stricker 800 m² € 76 000 € 95,00

4 2564 Weissenbach an der Triesting BW-30-A1 nein nein Lutzbauer Maringer 896 m² € 160 000 € 178,57

5 2564 Weissenbach an der Triesting BW-30 HQ 300 ja Schandl | Schiffel Cancar 574 m² € 105 000 € 182,93
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3.3.3 Zu- und Abschläge aufgrund abweichender Eigenschäften 

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschläge wurden unter Berücksichtigung der einschlägigen gesetzli-

chen Bestimmungen auf Basis von Erfahrungssätzen sachverständig abgeleitet: 

 Korrektur Aufschließungskosten: Bei jenen Grundstücken, welche im Zeitpunkt der Trans-

aktion aufgeschlossen waren, wurden die Aufschließungskosten wertmindernd berücksich-

tigt. Dabei wurde der Einheitssatz mit € 600,-- und der Bauklassenkoeffizient mit 1,25 an-

genommen. 

 Anpassung Mikrolage: Hinsichtlich der unterschiedlichen Mikrolagen wurden Abschläge 

von bis zu – 10 % angesetzt. 

 Anpassung Grundstücksgröße: Hinsichtlich der unterschiedlichen Grundstücksgrößen wur-

den Abschläge von bis zu – 5 % berücksichtigt. 

 Anpassung Konfiguration: Hinsichtlich der Konfiguration wurde bei einem Vergleichsobjekt 

(Fahnengrundstück) ein Zuschlag von rund + 10 % angenommen. 

 Anpassung Flächenwidmung: Hinsichtlich der Flächenwidmung wurden Zuschläge von bis 

zu + 15 % angesetzt. 

 Anpassung Naturgefahren Hochwasser: Aufgrund der Lage in einer Gefahrenzone hinsicht-

lich Hochwasser werden Zuschläge von bis zu + 20 % berücksichtigt. 

3.3.4 Bodenwertermittlung 

Im Rahmen eines üblichen Ausreißertests von ± der 1,5-fachen Standardabweichung der Stich-

probe konnte kein Ausreißer identifiziert werden. 

Der Bodenwert für Bauland Wohngebiete wird daher in weiterer Folge mit rund € 161,-- pro m² 

Grundstücksfläche angesetzt. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 7: Bodenwertermittlung für Bauland Wohngebiete 

  

Nr.

Korrektur 

Aufschließungs-

kosten

Korrigierter

Kaufpreis pro m²

Grundstücks-

f läche

Zeit liche

Anpassung

Mikro-

lage

Grund-

stücks-

größe

Konf i-

gura-

t ion

Flächen-

widmung

Hoch-

wasser-

risiko

Summe

Anpas-

sungen

Angepasster

Vergleichspreis

pro m²

Herangezogener

Vergleichspreis

pro m²

1 € 0,00 € 146,46 20,82% -10,00% 0,00% 0,00% 5,00% 10,00% 25,82% € 184,27 € 184,27

2 -€ 26,29 € 96,56 23,30% 0,00% -2,50% 0,00% 5,00% 20,00% 45,80% € 140,79 € 140,79

3 € 0,00 € 95,00 15,76% 0,00% -2,50% 0,00% 5,00% 0,00% 18,26% € 112,34 € 112,34

4 € 0,00 € 178,57 6,82% -10,00% -2,50% 10,00% 15,00% 0,00% 19,32% € 213,08 € 213,08

5 -€ 31,30 € 151,62 1,36% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 1,36% € 153,69 € 153,69

€ 160,83 € 160,83

€ 161,00 € 161,00

€ 112,34 € 112,34

€ 153,69 € 153,69

€ 213,08 € 213,08

€ 39,00 € 39,00

0,24 0,24

Untergrenze € 102,34

Obergrenze € 219,331,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

Variat ionskoeff izient

-1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

Standardabweichung der Stichprobe

Mittelwert (arithmetisches Mittel)

Mittelwert (arithmetisches Mittel) gerundet

Minimum

Median

Maximum
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3.3.5 Plausibilisierung 

3.3.5.1 Grundstückspreisübersicht der Zeitschrift Gewinn 

Die möglichen Bodenwerte für Wohnbauland in der Gemeinde Weissenbach an der Triesting wer-

den in der Grundstückspreisübersicht der Zeitschrift Gewinn wie folgt angegeben:59 

 Bandbreite Grundstückspreise: € 120,-- bis € 180,-- pro m² Grundstücksfläche 

 Tendenz: Leicht steigend 

 

Die o. a. Bandbreiten aus der Grundstückspreisübersicht unterliegen den folgenden Prämissen:60 

 Grundstücke für Einfamilienwohnhäuser: Die o. a. Grundstückspreise gelten für ein- und 

zweifamilienhaustaugliche Baugrundstücke, aber nicht für Bauträger-, Büro- und Gewerbe-

grundstücke sowie Grünland. An- und Aufschließungskosten sind i. d. R. nicht enthalten. 

 Preise für gute Lagen: Die Von-bis-Preise beziehen sich auf Grundstücke in guten Lagen. 

Schlechte Lagen können bis zu 30 % darunter liegen. 

 Gemeinde- und Kaufpreisangaben: Über 60 Prozent aller Angaben wurden direkt aus den 

Gemeindeämtern gemeldet. Ergänzend lieferte Data Science Service Kaufpreisdaten aus 

dem Grundbuch. Zusätzlich flossen Angaben von Angaben von Immobilienmaklern mit ein. 

 TU-Berechnung: Basierend auf dem Gemeinde-, Makler- und Kaufpreisdaten hat die Tech-

nische Universität Wien mittels Regressionsanalyse die Durchschnittspreise für alle ande-

ren Gemeinden berechnet. Die Analyse resultiert unter anderem aus Statistiken zur Kauf-

kraft, Bevölkerungsdichte und Infrastruktur. 

 Sonderfall Innenstadt: Neben den innerstädtischen Wiener Bezirken wurden die Stadtzen-

tren einiger Großstädte wie Linz oder Salzburg nicht erhaben, da es hier keine nennens-

werte Anzahl an Baugründen für Ein- und Zweifamilienhäuser gibt. 

 Sonderfall Tourismusort: Die Preise von Tourismuszentren wie Kitzbühel oder Lech sind 

statistisch nur schwer zu bestimmen. Von extrem hoch bis extrem niedrig reicht die Spanne. 

Die angeführten Zahlen sind daher nur als Näherungswert zu sehen. 

 Trend: Wie die Gemeinden oder Makler die zukünftige Entwicklung einschätzen bzw. ob aus 

den Kaufpreisdaten ein Trend ablesbar war, wurde in der Publikation ebenso angeführt. 

 

Der ermittelte Bodenwert exkl. Aufschließungsabgaben i. d. H. v. rund € 161,-- pro m² Grundstücks-

fläche liegt im Bereich der o. a. Bandbreite des Grundstücksmarktberichtes der Zeitschrift Gewinn 

für Wohnbauland. Unter Berücksichtigung der herangezogenen Vergleichstransaktionen, des Flä-

chenwidmungsplans, der Mikrolage, der Konfiguration, der Größe sowie der Angebots- und Nach-

fragestruktur zum Bewertungsstichtag erscheint der ermittelte Bodenwert plausibel. 

 

3.3.5.2 Angebotspreise 

In der Gemeinde Weissenbach an der Triesting konnten die folgenden Angebotspreise für überwie-

gend unbebaute und bebaute Grundstücke (Abbruchobjekt) in der Angebotsdatenbank Imabis auf-

gefunden werden: 

                                                      
59 Vgl. o. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 32. 
60 Vgl. o. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 29. 
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Tabelle 8: Angebotspreise für Baugrundstücke in der Gemeinde Weissenbach an der Triesting61 

 

Der ermittelte Bodenwert für Bauland Wohngebiete i. d. H. v. rund € 161,-- pro m² Grundstücksflä-

che exkl. Aufschließungskosten liegt im Bereich der o. a. Angebotspreise. Unter Berücksichtigung 

der Lage, der Konfiguration, einem möglichen Angebotsabschlag sowie der herangezogenen Ver-

gleichstransaktionen erscheint der ermittelte Bodenwert aus Sicht des Sachverständigen plausi-

bel. 

3.3.6 Aufschließungsabgabe 

Die Kosten der Aufschließung sind bei der Bodenwertermittlung zu berücksichtigen.62 Zur Erschlie-

ßung einer Liegenschaft und zum Anschluss an das öffentliche Ver- und Entsorgungsnetz (z. B. 

Wasser, Kanal, Strom, Gas, Straßennetz) werden seitens der Gemeinde vom Eigentümer der Lie-

genschaft Beträge eingehoben, die als Aufschließungskosten oder Aufschließungsabgabe bezeich-

net werden. 

Im Bundesland Niederösterreich ermittelt sich die Aufschließungsabgabe nach der folgenden For-

mel: 

  

                                                      
61 Vgl. Vgl. IMMOunited GmbH (2025), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 09. Juni 2025. 
62 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.4.2. 

https://imabis.com/
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Abbildung 44: Ermittlung der Aufschließungsabgabe im Bundesland Niederösterreich63 

 

 Die Berechnungslänge entspricht der Seite eines mit dem Bauplatz flächengleichen Quad-

rates und ist aus der Wurzel der Bauplatzfläche zu ermitteln. Für die Ermittlung der Berech-

nungslänge wird im gegenständlichen Fall die Grundstücksfläche herangezogen. Diese 

Grundstücksfläche beläuft sich auf rund 2.526 m² (laut Grundbuch und Information des 

Vermessungsamtes Baden). Daraus ergibt sich eine Berechnungslänge von rund 50,26 m. 

 Der Bauklassenkoeffizient beträgt in der Bauklasse I 1,00 und bei jeder weiteren zulässi-

gen Bauklasse um je 0,25 mehr und in Industriegebieten ohne Bauklassenfestlegung 2,00. 

Im gegenständlichen Fall ist der Bauklassenkoeffizient gem. Mitteilung des Bauamtes der 

Marktgemeinde Weissenbach an der Triesting mit 2,00 anzunehmen. 

 Als Einheitssatz, der mit Verordnung des Gemeinderates festzusetzen ist, wird die Summe 

der durchschnittlichen Herstellungskosten einer 3,00 m breiten Fahrbahnhälfte, eines 

1,25 m breiten Gehsteiges und der Oberflächenentwässerung der Beleuchtung der Fahr-

bahnhälfte und des Gehsteiges pro Laufmeter bezeichnet. Laut Auskunft der Marktge-

meinde Weissenbach an der Triesting beläuft sich der Einheitssatz auf € 600,--. 

 

Unter Berücksichtigung der o. a. Parameter ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von 

einer Aufschließungsabgabe i. d. H. v. rund € 60.300,-- auszugehen. 

3.3.7 Gesamter Bodenwert inkl. Aufschließungsabgabe  

Der gesamte Bodenwert inkl. Aufschließungsabgabe exkl. sonstiger wertbeeinflussender Um-

stände der Liegenschaft beläuft sich demnach auf rund € 467.000,--. Die Ableitung kann der fol-

genden Tabelle entnommen werden: 

  

                                                      
63 Vgl. § 38 (3) Niederösterreichische Bauordnung. 
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Tabelle 9: Bodenwertermittlung inkl. Aufschließungsabgabe 

3.3.8 Anteiliger Bodenwert der Wohnungseigentumsobjekte 

Der anteilige Bodenwert inkl. Aufschließungsabgabe exkl. sonstiger wertbeeinflussender Um-

stände der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 

auf Basis der verbücherten Nutzwerte beläuft sich demnach auf rund € 51.970,--. Die Ableitung 

kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 10: Anteiliger Bodenwert auf Basis der Nutzwerte 

3.4 Ertragswert Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 

3.4.1 Jahresrohertrag 

Bei der Ertragswertermittlung ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der 

Liegenschaft zu erzielen sind (Jahresrohertrag):64 

 Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung nachhaltig erziel-

baren Erträge, wie z. B. Miete und sonstige Vergütungen. 

 Bei der Bewertung der Liegenschaft sind die Erträge eines auf dieser Liegenschaft betrie-

benen Unternehmens nicht zu berücksichtigen. Bei Verpachtung ist nur das im Pachtzins 

enthaltene Entgelt für die Nutzung der Liegenschaft anzusetzen. 

 Sind Nutzungen bekannt oder ist bei verkehrsüblicher Sorgfalt erkennbar, dass Nutzungen 

den gesetzlichen Vorschriften nicht entsprechen, so ist dieser Umstand bei der Prüfung der 

nachhaltigen Erträge zu berücksichtigen. 

  

                                                      
64 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.5.3. 

Posit ion Wert 1 Wert 2

Bodenwert pro m² für Flächenwidmung Bauland Wohngebiet € 161,00

Grundstücksfläche laut Grundbuch 2 526 m²

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe € 406 686,00

Bauklassenkoeffizient 2,00

Berechnungslänge 50,26 m

Einheitssatz € 600,00

Aufschließungsabgabe € 60 311,19

€ 466 997,19

€ 467 000,00

Bodenwert gesamt inkl. Aufschließungsabgabe

Bodenwert gesamt inkl. Aufschließungsabgabe gerundet

B-LNR Top Ebene 

Nutzung laut

Nutzwerttabelle aus 

dem WE-Vertrag

Verbücherter

Nutzwert

anteiliger

Bodenwert

in %

anteiliger

Bodenwert

absolut

anteiliger

Bodenwert

absolut 

gerundet

78 Geschäft 1 EG Geschäft 139 7,37% € 34 400,11 € 34 400,00

79 Geschäft 2 EG Geschäft 71 3,76% € 17 571,28 € 17 570,00

210 11,13% € 51 971,38 € 51 970,00

1 887 100,00% € 467 000,00

Anteiliger Bodenwert

Gesamter Bodenwert
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3.4.1.1 Immobilien-Preisspiegel 2025 

Im Immobilien-Preisspiegel 2025 des Fachverbandes der Immobilien- und Vermögenstreuhänder 

der Wirtschaftskammer Österreich werden – in Abhängigkeit von der Lage – für Geschäftslokale 

die nachfolgenden Marktmieten netto pro m² Nutzfläche für den Bezirk Baden ausgewiesen: 

 

1a-Lage65 1b-Lage66 Nebenlagen67 

60 - 150 m² über 150 m² 60 - 150 m² über 150 m² 60 - 150 m² über 150 m² 

€ 18,67 € 13,97 € 10,61 € 8,79 € 5,96 € 5,31 
Tabelle 11: Marktmieten für Geschäftslokale im Bezirk Baden68 

 

3.4.1.2 Angebotsmieten 

In der Gemeinde Weissenbach an der Triesting und in den umliegenden Gemeinden konnten die 

folgenden Angebotsmieten für Geschäftslokale in der Angebotsdatenbank Imabis aufgefunden 

werden: 

 

 

 

 

Tabelle 12: Angebotsmieten in der Gemeinde Weissenbach an der Triesting und in den umliegenden Gemeinden (Teil 

2)69 

                                                      
65 1a-Lage: Erstklassige Lage bspw. im Zentrum oder in einer Einkaufsstraße. 
66 1b-Lage: Jene Gegenden, die direkt an eine 1a-Lage angrenzen, bspw. die Nebenstraßen, die in der näheren Umge-

bung der Haupteinkaufsstraßen liegen. 
67 Nebenlage: Grenzt an die 1b-Lage in weiterer Entfernung an. 
68 Vgl. Wirtschaftskammer Österreich, Fachverband der Immobilien- und Vermögenstreuhänder (2025), Online-Abfrage. 
69 Vgl. Vgl. IMMOunited GmbH (2025), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 09. Juni 2025. 

https://imabis.com/
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Unter Berücksichtigung der Mikrolage, der Größe, der Ausstattung, der Beschaffenheit, des Bau- 

und Erhaltungszustandes, der vorhandenen unbeweglichen Einrichtungsgegenstände und der vor-

liegenden Betriebskostenstruktur in der Wohnungseigentumsanlage geht der Sachverständige für 

die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 von ei-

nem nachhaltigen Hauptmietzins i. d. H. v. rund € 7,50 netto pro m² Nutzfläche p. m. aus. Der 

Jahresrohertrag der Wohnungseigentumsobjekte kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 13: Nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Ge-

schäft 1 und Geschäft 2 

3.4.2 Bewirtschaftungsaufwand 

Der Bewirtschaftungsaufwand umfasst die Gesamtheit aller marktüblichen Aufwendungen, die mit 

dem bestimmungsgemäßen Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise verbunden sind.70 

Grundsätzlich ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der üblicherweise 

nicht von Bestandnehmern zu tragen ist.71 

3.4.3 Nicht umlagefähige Betriebskosten 

Die nicht-umlagefähigen Betriebskosten sind jene Betriebskosten, die aufgrund gesetzlicher oder 

vertraglicher Grundlagen nicht an den Mieter überwälzt werden können und daher vom Eigentümer 

getragen werden müssen. Diese schmälern den Reinertrag des Bewertungsobjektes und sind da-

her im Rahmen der Verkehrswertermittlung wertmindernd zu berücksichtigen. Die Höhe der nicht-

umlagefähigen Betriebskosten wird unter Berücksichtigung marktüblicher Mietverträge, die eine 

beinahe vollständige Überwälzung der Betriebskosten auf die Mieter vorstehen, mit einem Ansatz 

von rund 1,00 % des Jahresrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten angesetzt. 

3.4.4 Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 

Zu den nicht umlagefähigen Verwaltungskosten zählen jene Kosten, die nicht auf den Mieter um-

gelegt werden können und somit vom Vermieter, respektive vom Eigentümer der Liegenschaft, zu 

tragen sind. Für nicht umlegbare Verwaltungskosten werden im Rahmen der gegenständlichen Be-

wertung rund 1,00 % des Jahresrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten berücksichtigt. 

  

                                                      
70 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.9. 
71 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.5.4. 

Geschäft Nutzf läche

Nachhalt ige Miete

netto

pro m² p. m.

Nachhalt ige 

Miete

netto

absolut p. a.

Geschäft 1 und Geschäft 2 im EG 135,73 m² € 7,00 € 11 401,32

Jahresrohertrag Geschäft 135,73 m² € 7,00 € 11 401,32
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3.4.5 Instandhaltungskosten 

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schäden aus Abnutzung, 

Alterung und Witterungseinflüssen und für die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im 

ordnungsgemäßen und ortsüblichen Zustand entstehen. In der gegenständlichen Bewertung wer-

den die Instandhaltungskosten mit rund € 9,-- netto pro m² Nutzfläche p. a. auf Basis von Erfah-

rungswerten eingeschätzt. 

3.4.6 Mietausfallwagnis 

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Lage, der Ausstattung, der Konfiguration, des Zustandes 

des Objektes, etc. festgelegt und deckt das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbring-

liche Mietrückstände entstehen sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperi-

oden ab. In der gegenständlichen Bewertung wird das Mietausfallwagnis mit rund 5,00 % des Jah-

resrohertrages auf Basis von Erfahrungswerten eingeschätzt. 

3.4.7 Jahresreinertrag der Wohnungseigentumsobjekte 

Der Jahresreinertrag der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 

und Geschäft 2 wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung mit rund € 9.870,-- netto angenom-

men. Die Zusammensetzung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 14: Jahresreinertrag der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 

3.4.8 Vervielfältiger 

Der Vervielfältiger entspricht dem Rentenbarwertfaktor einer nachschüssigen Rente. Die wesentli-

chen Parameter bilden der Liegenschaftszinssatz sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. 

  

Geschäft
Nutzf läche

gem. Einreichplan

Nachhalt ige Miete

netto

pro m² p. m.

Nachhalt ige 

Miete

netto

absolut p. a.

Geschäft 1 und Geschäft 2 im EG 132,14 m² € 7,50 € 11 892,60

Jahresrohertrag Geschäft 132,14 m² € 7,50 € 11 892,60

Nicht umlagefähige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 118,93

Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 118,93

Instandhaltungskosten € 9,00 netto pro m² p. a. -€ 1 189,26

Mietausfallwagnis 5,00% des Jahresrohertrages -€ 594,63

€ 9 870,86

Bewirtschaftungsaufwand Geschäft

Jahresreinertrag der Wohnungseigentumsobjekte
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3.4.8.1 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte 

Zeitraum in Jahren, in dem das Gebäude oder die bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Erhaltung 

und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmaßnahmen üblicherweise wirtschaftlich genutzt wer-

den kann. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird für einzelne Nutzungsarten in der aktu-

ellen Literatur wie folgt angegeben: 

 Gemischt genutzte Wohn- und Geschäftsgebäude: Für gemischt genutzte Wohn- und Ge-

schäftsgebäude wird eine Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angeführt.72 

 Miet- und Eigentumswohngebäude: Für Miet- und Eigentumswohngebäude wird eine 

Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angeführt.73 

Im gegenständlichen Fall geht der Sachverständige bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Gesamt-

nutzungsdauer aufgrund der Qualität und Ausstattung sowie unter Berücksichtigung der Geschäfts- 

bzw. Gewerbenutzung von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von rund 60 Jahren aus. 

 

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte 

Zeitraum in Jahren, in dem ein Gebäude oder eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Erhaltung 

und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.74  

Aufgrund der durchgeführten Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten seit der Errichtung ist von 

einer Verlängerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auszugehen: 

 Bei Sanierungen bzw. Modernisierungen werden wichtige Bestandteile der baulichen Anla-

gen bzw. Gebäude (z. B. Mauern, Decken, Treppen, Dach etc.) erneuert. 

 Die entsprechenden Investitionen bewirken in vielen Fällen, dass die Gebäudequalität er-

heblich verbessert wird und mit jener eines Hauses vergleichbar ist, welches „jünger“ ist. 

 Eine Erneuerung von Ausbauelementen fällt üblicherweise unter die normale Instandhal-

tung und bewirkt i. d. R. keine Verlängerung der Restnutzungsdauer. 

 Sofern Modernisierungsaufwendungen zum Bewertungs- und Qualitätsstichtag länger zu-

rückliegen, werden diese im Rahmen der Modernisierungsmethode nicht mit der maxima-

len Punktezahl versehen, sondern mit einer geringeren Punktezahl bewertet. 

 

In einem ersten Schritt wird der Modernisierungsgrad auf Basis der Feststellungen des Sachver-

ständigen im Rahmen der Befundaufnahme auf Grundlage der in der deutschen Sachwert-Richtli-

nie publizierten Punktetabelle ermittelt. Dabei werden die folgenden Umstände auf Basis von Er-

fahrungswerten des Sachverständigen berücksichtigt: 

  

                                                      
72 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs, Landesver-

band Steiermark und Kärnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, S. 19ff. 
73 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs, Landesver-

band Steiermark und Kärnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, S. 19ff. 
74 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.30. 
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 Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wärmedämmung: Ein Blechdach aus Zink wurde 

auf das bestehende Blechdach um das Jahr 2006/2007 aufgebracht. Es werden daher 

0,50 von 4 Modernisierungspunkten auf Basis von Erfahrungswerten in Ansatz gebracht. 

 Modernisierung der Fenster und Außentüren: Die Fenster (Kunststofffenster) sowie die 

Haupteingangstüre (Alu) und diverse Außennebentüren (Kunststoff, Farbe: weiß) wurden 

um das Jahr 2015 erneuert. Da die Arbeiten bereits rund 10 Jahre zurückliegen, werden 

rund 1,50 von 2 Modernisierungspunkten in Ansatz gebracht. 

 Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser): Im Zuge des Um-

baus und der Renovierung der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte 

um das Jahr 2011 (Einbau einer Belüftungsanlage, diverse bauliche Maßnahmen zur 

Schalldämmung, Änderung der gastgewerblichen Betriebsanlage) wurde die Sanierung der 

aus dem Bereich der Gaststätte in die darüber liegenden Geschoße vertikal abgehenden 

Installationsschächte durch Abschließen und Dämmen der gastraumseitigen Öffnungen 

dieser Installationsschächte durchgeführt und die vorhandenen Installationsschächte wur-

den zusätzlich im Deckenbereich brandbeständig abgeschottet. Da die Arbeiten rund 15 

Jahre zurückliegen, werden rund 1,5 von 2 Modernisierungspunkten in Ansatz gebracht. 

 Modernisierung der Heizungsanlage: Eine neue Nahwärmeanlage, Umbau des bestehen-

den Ölfeuerungsanlage auf Gasfeuerung wurde im Jahr 2003/2004 durchgeführt. Es wur-

den daher 1 von 2 Modernisierungspunkten in Ansatz gebracht. 

 Wärmedämmung der Außenwände: Eine Wärmedämmung (10 cm) wurde im Zuge des 

Fenstertausches und der Fassadenrenovierung an den Feuermauern im Jahr 2015 ange-

bracht. Da die Arbeiten rund 10 Jahre zurückliegen, werden 3 von 4 Modernisierungspunk-

ten vergeben. 

 Modernisierung von Bädern: Im Objekt wurden die Sanitärbereiche tlw. im Jahr 2015 er-

neuert. Da die Arbeiten rund 10 Jahre zurückliegen, wurden 1 von 2 Modernisierungspunk-

ten in Ansatz gebracht.  

 Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, Fußböden, Treppen): Der Sachverstän-

dige konnte eine Verbesserung des Innenausbaus aufgrund des Umbaus und der Renovie-

rung im Jahr 2011 feststellen, die auch für eine mögliche weitere Nutzung einen wesentli-

chen Wertbeitrag beimessen würde. Da die Arbeiten rund 15 Jahre zurückliegen, werden 

1,5 von 2 Modernisierungspunkten in Ansatz gebracht. 

 Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung: Der Sachverständige konnte eine Ver-

besserung der Grundrissgestaltung aufgrund des Umbaus und der Renovierung im Jahr 

2011 feststellen, die auch für eine mögliche weitere Geschäftsnutzung einen wesentlichen 

Wertbeitrag beimessen würde. Da die Arbeiten rund 15 Jahre zurückliegen, werden rund 1 

von 2 Modernisierungspunkten in Ansatz gebracht. 

 

Die entsprechenden Punkte finden sich in der nachfolgenden Tabelle: 
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Tabelle 15: Ermittlung des Modernisierungsgrades 

 

Unter Berücksichtigung von 11,00 erreichten Modernisierungspunkten, einer wirtschaftlichen Ge-

samtnutzungsdauer von rund 60 Jahren und einem tatsächlichen Alter des Gebäudes von rund 49 

Jahren zum Bewertungsstichtag im Jahr 2025 ergibt sich auf Basis des u. a. Berechnungsmodus 

in Anlehnung an die dt. ImmoWertV 2021 eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 31 

Jahren: 

  

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wärmedämmung 4,00 0,50

Modernisierung der Fenster und Außentüren 2,00 1,50

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,00 1,50

Modernisierung der Heizungsanlage 2,00 1,00

Wärmedämmung der Außenwände 4,00 3,00

Modernisierung von Bädern 2,00 1,00

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fußböden, Treppen 2,00 1,50

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,00 1,00

Summe 20,00 11,00

Modernisierungselemente
max. 

Punkte

erreichte 

Punkte
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Abbildung 45: Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer mit Hilfe der Modernisierungsmethode75  

                                                      
75 Vgl. Anl. 2 dt. ImmoWertV. 
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Tabelle 16: Parameter für die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer 

 

Unter Berücksichtigung einer anzunehmenden wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von rund 31 

Jahren ergibt sich ein fiktives Alter von rund 29 Jahren (60 Jahre wirtschaftliche Gesamtnutzungs-

dauer – 31 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer) sowie ein fiktives Baujahr um das Jahr 1996. 

 

3.4.8.2 Liegenschaftszinssatz 

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem die künftig erzielbaren, nachhaltigen Reiner-

träge einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung barwertberechnet wer-

den.76 Der Liegenschaftszinssatz ist wie folgt zu ermitteln:77 

 Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Investitionen in ver-

gleichbare Liegenschaften üblicherweise erzielbaren Verzinsung. 

 Der Liegenschaftszinssatz ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewer-

tungsstichtag abzuleiten. 

 Je höher das Ertrags- und Verkaufsrisiko der Immobilie einzustufen ist, umso höher ist auch 

der Zinssatz zu wählen. 

 Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten. 

 

Der o. a. Liegenschaftszinssatz trägt der aktuellen Lage am Immobilienmarkt Rechnung und liegt 

in den Bandbreiten der Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gericht-

lich zertifizierten Sachverständigen Österreichs: 

  

                                                      
76 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.20. 
77 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.5.6. 

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Jahr der Benützungsbewilligung (um) 1976

Jahr der Bewertung 2025

Alter 49 Jahre

Relatives Alter 81,67%

Modernisierungspunkte 11,00

Faktor a 0,3980

Faktor b 0,8810

Faktor c 0,9717

Ermittelte Restnutzungsdauer aufgrund Modernisierung 31,06 Jahre

Ermittelte Restnutzungsdauer aufgrund Modernisierung (gerundet) 31 Jahre

Fiktives Alter 29 Jahre

Fiktives Baujahr 1996

Parameter Wert 1 Wert 2
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Tabelle 17: Empfohlene Bandbreiten für Liegenschaftszinssätze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-

richtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs78 

 

Bei der Ermittlung des standort- und objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes findet ein Rating-

modell Anwendung, welches insb. die nachfolgenden Risikozuschläge berücksichtigt: 

 Lage des Objekts und Standortrisiko 

 Baujahr und Gebäudezustand 

 Drittverwendungsrisiko 

 Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 

 Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 

 Sonstige Objektrisiken 

 

Unter Berücksichtigung der Einschätzungen des Sachverständigen auf Basis von Erfahrungswerten 

wird der Liegenschaftszinssatz für die Geschäftsflächen wie folgt angesetzt. 

 

 

Tabelle 18: Ermittlung der Höhe des Liegenschaftszinssatzes für die Geschäftsfläche 

  

                                                      
78 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs (2024), S. 91. 

Minimum Maximum

5,50% 7,50%

Risikozuschläge Rating Zuschläge

Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 50,00% 0,20%

Baujahr und Gebäudezustand 10,00% 0,20% 33,33% 0,07%

Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 66,67% 0,27%

Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 66,67% 0,27%

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 50,00% 0,10%

Sonstige Objektrisiken 20,00% 0,40% 50,00% 0,20%

Summen 100,00% 2,00% 1,10%

Unterer Bandbreitenwert 5,50%

Saldo der Zuschläge 1,10%

Liegenschaftszinssatz Geschäft 6,60%

Nutzungsart: Geschäft

Mäßige Lage

Bandbreite Zinssatz

Delta 2,00%

Gewichtung
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3.4.8.3 Übersicht Vervielfältiger 

Der Vervielfältiger auf Basis eines Barwertes einer nachschüssigen Rente beträgt unter Berück-

sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes im vorliegen-

den Fall rund 13,0623: 

 

 

Tabelle 19: Ermittlung des Vervielfältigers 

3.4.9 Bodenwert und Bodenwertverzinsung 

3.4.9.1 Anteiliger Bodenwert der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte 

Der anteilige Bodenwert der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte wurde mit 

rund € 51.970,-- ermittelt. 

 

3.4.9.2 Bodenwertverzinsung 

Die Bodenwertverzinsung beträgt rund € 3.430,--: 

 

 

Tabelle 20: Ermittlung der Bodenwertverzinsung 

3.4.10 Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs 

3.4.10.1 Festlegung der Ausstattungskategorie 

Die Ausstattungskategorie des Gebäudes wurde auf Basis der Besichtigung, der übermittelten Un-

terlagen, der Aussagen der Auftraggeber sowie des Eindrucks des Sachverständigen im Rahmen 

der Befundaufnahme – unter Berücksichtigung des Gewichtungs- und Punkterasters des Haupt-

verbandes der Gerichtssachverständigen – mit rund 1,37 (1,00 bis 1,50 = normal, 1,51 bis 2,50 

= gehoben, 2,51 bis 3,00 = hochwertig) festgelegt. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle ent-

nommen werden: 

  

6,60%

2025

1996

29 Jahre

60 Jahre

31 Jahre

13,0623Vervielfältiger

Bewertungsstichtag im Jahr

Fiktives Baujahr

Fiktives Alter

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

Vervielfält iger

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

anteiliger Bodenwert für die Wohnungseigentumsobjekte € 51 970,00

Liegenschaftszinssatz 6,60% -€ 3 430,03
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Tabelle 21: Festlegung der Ausstattungskategorie 

 

3.4.10.2 Ermittlung des Neubauwertes 

Der Neubauwert von Objekten ist aus den marktüblichen Herstellungskosten zum Stichtag je 

Raum- oder Flächeneinheit durch Vervielfachung zu ermitteln. Auf Basis der definierten Ausstat-

tungskategorie werden die marktüblichen Herstellungskosten pro m² Wohnnutzfläche wie folgt – 

unter Berücksichtigung der publizierten Kostensätze des Hauptverbandes der Gerichtssachver-

ständigen – ermittelt: 

  

Gebäudeteil/

Gewichtung
% normal (1) gehoben (2) hochwert ig (3) Punkte Summe

Konstruktion 25%
Massivbauweise, zeitgemäße

Bautechnik

gute Materialqualität;

zeitgemäße Technik (Wärme-

und Schallschutz)

solide, qualitätsvolle Materialien,

nahe Passivhaustechnik, sehr

gute bauphysikalische

Eigenschaften

1,50 0,375

Dach 8%

hinterlüftetes Dach (Kaltdach),

einfache Deckung (Blech, 

Tondachsteine),

Folienabdichtung bei Flachdach

hinterlüftetes Dach (Kaltdach),

mit Dampfsperre,

Wärmedämmung, gute Deckung

(Ziegel, kunststoffgebunde 

Dachsteine, Metalldeckung),

bituminöse Abdichtung bei

Flachdach

wie "gehoben", jedoch

hochwertige Materialien,

aufwendiger

Konstruktionsaufbau, Gründächer

etc

1,50 0,120

Fassaden 9%

verriebener Verputz, einfacher

Wärmedämmputz,

Blechsohlbänke

Wärmedämmverbundsystem,

kunststoffgebundene Verputze,

Faschen, Verkleidungen,

Steinfensterbänke etc.

wie "gehoben", jedoch edle

Materialien und künstlerische

Gestaltung, vorgehängte

Fassadenelemente mit

Hinterlüftung, besonderer

Wärmeschutz

1,50 0,135

Fenster und

Außentüren
8%

Holz- oder Kunststoff

Standardausführung

Hartholz, Kunststoff,

Kombibeschläge, Sonnenschutz

Holz/Alufester, 3-fach-

Isolierverglasung, Schallschutz,

sonnenschutz, Rolläden

(automatische Betätigung),

Einbruchschutz

1,25 0,100

Innentüren 4%
Stahlzargen, einfache (leichte)

glatte bzw. furnierte Türblätter

furnierte Türstöcke (Holzzargen oÄ),

solide Türblätter,

Qualitätsbeschläge

wie "gehoben", sehr gute solide

Qualität, "schwere" Türblätter,

Schließautmatik, Nurglas-

Elemente etc.

1,25 0,050

Fußböden 6%
einfache Textilbeläge, Laminat-

Tafelböden, Fliesen oÄ

Parkettböden, Holztafelböden,

Naturstein, keramische Beläge

Massiv-Hartholz-Parkett,

Steinböden, solide Qualität
1,25 0,075

Nassräume 4%
Standard-Fliesen in Bereichen 

(Mindestausmaß)

Vollverfliesung mit

Qualitätsmaterial, elektrische

Abluft

wie "gehoben" bzw. Naturstein,

Gestaltungselemente, teure

Materialien

1,25 0,050

Sanitär-

ausstattung
7%

Bad mit Dusche (oder Wanne),

WC

1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bäder nach 

Bedarf, Thermostat-Armaturen, 

moderne Sanitärtechnik

mindestens 2 Bäder, 2 WCs, 

hochwertige Technik, Designer-

Armaturen und -gegenstände

1,25 0,088

Heizung,

Lüftung,

Klimatisierung

12%

Etagen- oder Zentralheizung,

Radiatoren, wenig

Regelungsmöglichkeiten

Etagen- oder Zentralheizung,

Radiatoren, Fußbodenheizung,

ev. tw. Klimageräte, Standard-

Regelung, energieeffiziente

Auslegung

Klimageräte, Fußbodenheizung,

Wandheizung, Regelung

(Steuerung) mit vielfältigen

Funktionen, zusätzliche Kamine

1,25 0,150

Elektro-

installat ion
9% Mindest-Standard

weitergehende Bedarfsanpassung

in guter Qualität, umfangreiche

Ausstattung

Vollaustattung in aktueller BUS-Technik, 

WLAN, vielfältige

Regelungsmöglichkeiten etc

1,25 0,113

Sonstige

Ausstattung
4%

Schloss-Schließanlage,

Torsprechstelle und -öffner

Aufzug (bei Bedarf),

Sicherheitseinrichtungen,

Sprechstellen, Videofon, Zu- und

Abluftanlage, Brandmelder

wie "gehoben", Licht-Automatik,

Zentral-Steuerung, elktronisch

gestueerte Haustechnik-Anlage

(BUS), Brandmelder,

Alarmanlage, elektronische

Zugangskontrolle,

Überwachungsmöglichkeiten

1,50 0,060

Energieeff izienz 4% Mindest-Standard gut
sehr gut (Niedrigenergie,

Passivhaus)
1,25 0,050

Gesamt 100% 1,365

Einstufung normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50 hochwert ig 2,51 bis 3,00 1,37
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Tabelle 22: Ermittlung der Sanierungs- und Modernisierungskosten für die Geschäftsflächen 

 

Die Baupreissteigerungen seit der letzten Publikation im Jahr 2024 (Bezug: Mitte 1. Quartal 2024) 

werden mit einem Abschlag von rund – 0,16 % auf Basis einer festgestellten rund 0,01 %igen 

Baupreissenkung pro Monat eingeschätzt:  

1,00 2,00 3,00

normal gehoben hochwertig

Bundesland Niederösterreich € 2 900,00 € 3 600,00 € 4 300,00

Ausstattungskategorie

Bewertungsobjekt

Herstellungskosten brutto

Standardobjekt unter Berücksichtigung

der Ausstattungskategorie

Zu- und Abschläge 

vor Stadt-Land-Gefälle
Min. Max.

Ansatz

in Prozent

oder 

pauschal

€ 3 155,50

Stadt-Land-Gefälle 0,00% -20,00% -20,00% -€ 631,10

Zu- und Abschläge 

nach Stadt-Land-Gefälle
Min. Max.

Ansatz

in Prozent

oder 

pauschal

€ 2 524,40

Zuschlag überdurchschnittliche Raumhöhe 

(z. B. Altbauten)
5,00% 15,00% 0,00% € 0,00

Sonstige Aufschließung 0,00% € 0,00

Einrichtung 0,00% € 0,00

Außenanlagen 0,00% € 0,00

Reserven 0,00% € 0,00

Großprojekte können einen Abschlag erfordern 0,00% -10,00% 0,00% € 0,00

€ 2 524,40

15,31 Monate -0,16% -€ 4,11

€ 2 520,29

€ 2 100,24

75,00%

€ 1 575,18

10,00%

€ 157,52

Marktübliche Herstellungskosten Wohnen Neubau netto (indexiert)

Marktübliche Herstellungskosten Geschäft netto (indexiert)

Marktübliche Herstellungskosten Geschäft netto (indexiert)

Ansatz für Sanierung- und Modernisierungsmaßnahmen

Ansatz für Geschäft

Marktübliche Herstellungskosten Wohnen Neubau brutto (indexiert)

Ausstattungskategorie
Ansätze 

absolut

1,37

€ 3 155,50

nach Bedarf

nach Bedarf

nach Bedarf

nach Bedarf

Marktübliche Herstellungskosten brutto (1. Quartal 2024)

zuzüglich Baupreissteigerung
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Tabelle 23: Baupreissteigerungen seit der Publikation  

 

Im gegenständlichen Fall wird seitens des Sachverständigen für die bewertungsgegenständliche 

Geschäftsfläche ein Ansatz von 75 % der Marktüblichen Herstellungskosten auf Basis der Neubau-

wohnflächen netto (indexiert) auf Basis von Erfahrungswerten sachverständig angesetzt.  

 

Für potentielle Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen der bewertungsgegenständlichen 

Wohnungseigentumsobjekte zum Bewertungsstichtag, welche auch ggf. einen Abbruch des vorge-

lagerten Flachdaches mitumfassen, werden angemessene Kosten i. d. H. v. rund € 158,-- netto pro 

m² Nutzfläche (rund 10 % des Ansatzes der marktüblichen Herstellungskosten für Geschäftsflä-

chen) seitens des Sachverständigen auf Basis von Erfahrungswerten angesetzt. Es wird daher eine 

Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs i. d. H. v. rund 

€ 20.800,-- netto in Abzug gebracht: 

 

 

Tabelle 24: Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs 

3.4.11 Wert des Zubehörs und der Fahrnisse 

Den bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekten Geschäft 1 und Geschäft 2 ist 

laut dem Nutzwertgutachten kein Zubehörwohnungseigentum zugeordnet. 

Zum Bewertungsstichtag war das Geschäftslokal entsprechend der gastronomischen Nutzung mit 

Sanitäreinrichtungsgegenständen in den Sanitärräumen (Stand-WCs sowie Pissoir in weißer Kera-

mik, weiters je WC-Raum ein Handwaschbecken), einer Gastrokücheneinrichtung in der Küche 

(zweizeilige Gastrokücheneinrichtung in Edelstahlausführung) sowie einem Bar- und Schankbe-

reich im Gastraum (u-förmig angelegter Bar- und Schankbereich) ausgestattet. Der Wert der unbe-

weglichen Einrichtungsgegenstände wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht geson-

dert ausgewiesen, sondern ist im Wertansatz (= gewählter Mietansatz) mitberücksichtigt. 

 

Quartal Jahr Index
Steigerungs-

faktor

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. q.

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. m.

1 2024 156,80

2 2024 156,20 0,9962

3 2024 156,20 1,0000

4 2024 156,20 1,0000

1 2025 156,60 1,0026

2 2025

Baupreis für den Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt

Baupreisindex 2015

Zum Bewertungsstichtag keine Daten vorhanden

-0,03% -0,01%

Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen -€ 20 814,47

Nutzfläche Geschäft 1 und Geschäft 2 132,14 m²

auf Basis marktüblicher Herstellungskosten netto € 157,52

Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs



Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

Gutachten (Wertermittlung)  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 107 von 172 
 

 

Der Sachverständige weist allerdings darauf hin, dass das bei der Befundaufnahme und auf den 

dabei erstellen Fotos ersichtliche Mobiliar und sonstige bewegliche Einrichtungsgegenstände in 

der Verkehrswertermittlung nicht enthalten ist. 

Der Wert des Zubehörs sowie der Fahrnisse wird im bewertungsgegenständlichen Fall daher nicht 

gesondert ausgewiesen: 

 

 

Tabelle 25: Wert des Zubehörs und der Fahrnisse 

3.4.12 Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

Der Ertragswert der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte vor weiteren sons-

tigen wertbeeinflussenden Umständen beläuft sich auf rund € 115.000,--. Die Ermittlung kann der 

folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 26: Ermittlung des Ertragswertes vor weiteren sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

  

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen

€ 0,00Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen

€ 9 870,86

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

anteiliger Bodenwert für die Wohnungseigentumsobjekte € 51 970,00

Liegenschaftszinssatz 6,60% -€ 3 430,03

€ 6 440,83

6,60%

2025

1996

29 Jahre

60 Jahre

31 Jahre

13,0623

€ 84 131,86

anteiliger Bodenwert für die Wohnungseigentumsobjekte € 51 970,00

Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen -€ 20 814,47

Nutzfläche Geschäft 1 und Geschäft 2 132,14 m²

auf Basis marktüblicher Herstellungskosten netto € 157,52

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen

€ 0,00

€ 115 287,39

€ 115 000,00

10,34%

€ 870

Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen (Basis: Nachhalt ige Miete)

Vervielfältiger

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen (gerundet)

Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen

Bewertungsstichtag im Jahr

Fiktives Baujahr

Fiktives Alter

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

Jahresreinertrag der Wohnungseigentumsobjekte

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Vervielfält iger

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen pro m² Nutzf läche
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3.5 Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 

nach Abzug des Sanierungsdarlehens 

3.5.1 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 1 

Sonstige wertbeeinflussende Umstände i. S. v. Rechten und Lasten (verbücherte Dienstbarkeiten 

und Reallasten sowie außerbücherliche Rechte und Lasten) wurden im gegenständlichen Fall fest-

gestellt und als wertneutral beurteilt, wodurch für diese kein gesonderter Zu- bzw. Abschlag gewählt 

wird. Die anteiligen offenen Salden des Sanierungsdarlehens beläuft sich gem. Mitteilung der 

Hausverwaltung für das Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 1 auf rund € 160,-- und für das Woh-

nungseigentumsobjekt Geschäft 2 auf rund € 90,--. Diese werden wertmindernd berücksichtigt. 

 

 

Tabelle 27: Sonstige wertbeeinflussende Umstände 1 

3.5.2 Marktanpassung 

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden sämtliche wesentlichen wertbeeinflussenden Um-

stände bei der Ableitung des Bodenwertes, der Roherträge, der nicht umlagefähigen Bewirtschaf-

tungskosten, der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, des Liegenschaftszinssatzes sowie der 

sonstigen wertbeeinflussenden Umstände berücksichtigt. Eine gesonderte Marktanpassung wird 

daher nicht vorgenommen. 

3.5.3 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 1 (= Verkehrswert 

der Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 nach Abzug des Sa-

nierungsdarlehens) 

Der Verkehrswert der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte nach Abzug des 

Sanierungsdarlehens beläuft sich auf rund € 115.000,--. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle 

entnommen werden: 

  

Sonstige wertbeeinf lussende Umstände 1

€ 0,00

Saldo Darlehen für Geschäft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 160,00

Saldo Darlehen für Geschäft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 90,00

Rechte und Lasten (Dienstbarkeiten)
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Tabelle 28: Ermittlung des Verkehrswertes nach Abzug des Sanierungsdarlehens 

3.6 Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 

nach Abzug des Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug des Wohnkostenrück-

standes 

3.6.1 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 2 

Die anteiligen Wohnkostenrückstände belaufen sich gem. Mitteilung der Hausverwaltung für das 

Wohnungseigentumsobjekt Geschäft 1 auf rund € 23.400,-- und für das Wohnungseigentumsob-

jekt Geschäft 2 auf rund € 13.100,--. In diesen Beträgen sind gem. Mitteilung der Hausverwaltung 

Gerichtsgebühren (ohne Kostenvorschuss für das vorliegende Gutachten) enthalten, nicht jedoch 

diverse Kosten für allfällige rechtsfreundliche Vertretungen. Die seitens der Hausverwaltung mit-

geteilten Kosten werden wertmindernd berücksichtigt. 

 

 

Tabelle 29: Sonstige wertbeeinflussende Umstände 2 

3.6.2 Marktanpassung 

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden sämtliche wesentlichen wertbeeinflussenden Um-

stände bei der Ableitung des Bodenwertes, der Roherträge, der nicht umlagefähigen Bewirtschaf-

tungskosten, der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, des Liegenschaftszinssatzes sowie der 

sonstigen wertbeeinflussenden Umstände berücksichtigt. Eine gesonderte Marktanpassung wird 

daher nicht vorgenommen. 

  

€ 115 287,39

€ 115 000,00

10,34%

€ 870

Sonstige wertbeeinf lussende Umstände 1

€ 0,00

Saldo Darlehen für Geschäft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 160,00

Saldo Darlehen für Geschäft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 90,00

€ 115 037,39

€ 115 000

10,34%

€ 870

Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen (Basis: Nachhalt ige Miete)

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen (gerundet)

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 1

Verkehrswert nach Abzug des Sanierungsdarlehens

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 1 (Basis: Nachhalt ige Miete)

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 1 pro m² Nutzf läche

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen pro m² Nutzf läche

Rechte und Lasten (Dienstbarkeiten)

Sonstige wertbeeinf lussende Umstände 2

Saldo Wohnkostenrückstand für Geschäft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 23 400,00

Saldo Wohnkostenrückstand für Geschäft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 13 100,00
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3.6.3 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 2 (= Verkehrswert 

der Wohnungseigentumsobjekte Geschäft 1 und Geschäft 2 nach Abzug des Sa-

nierungsdarlehens sowie nach Abzug der Wohnkostenrückstände) 

Der Verkehrswert der bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte nach Abzug des 

Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug der Wohnkostenrückstände beläuft sich auf rund 

€ 78.500,--. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 30: Ermittlung des Verkehrswertes nach Abzug des Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug der Wohnkosten-

rückstände 

 

Die gesamte Wertermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

  

€ 115 037,39

€ 115 000

10,34%

€ 870

Sonstige wertbeeinf lussende Umstände 2

Saldo Wohnkostenrückstand für Geschäft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 23 400,00

Saldo Wohnkostenrückstand für Geschäft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 13 100,00

€ 78 537,39

€ 78 500

15,15%

€ 594

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 2

Verkehrswert nach Abzug des Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug der Wohnkostenrückstände

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 2 (Basis: Nachhalt ige Miete)

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 2 pro m² Nutzf läche

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 1

Verkehrswert nach Abzug des Sanierungsdarlehens

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 1 (Basis: Nachhalt ige Miete)

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 1 pro m² Nutzf läche
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Tabelle 31: Gesamte Wertermittlung 

 

 

Geschäft
Nutzf läche

gem. Einreichplan

Nachhalt ige Miete

netto

pro m² p. m.

Nachhalt ige 

Miete

netto

absolut p. a.

Geschäft 1 und Geschäft 2 im EG 132,14 m² € 7,50 € 11 892,60

Jahresrohertrag Geschäft 132,14 m² € 7,50 € 11 892,60

Nicht umlagefähige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 118,93

Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 118,93

Instandhaltungskosten € 9,00 netto pro m² p. a. -€ 1 189,26

Mietausfallwagnis 5,00% des Jahresrohertrages -€ 594,63

€ 9 870,86

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

anteiliger Bodenwert für die Wohnungseigentumsobjekte € 51 970,00

Liegenschaftszinssatz 6,60% -€ 3 430,03

€ 6 440,83

6,60%

2025

1996

29 Jahre

60 Jahre

31 Jahre

13,0623

€ 84 131,86

anteiliger Bodenwert für die Wohnungseigentumsobjekte € 51 970,00

Sanierungs- und Modernisierungsmaßnahmen -€ 20 814,47

Nutzfläche Geschäft 1 und Geschäft 2 132,14 m²

auf Basis marktüblicher Herstellungskosten netto € 157,52

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen

€ 0,00

€ 115 287,39

€ 115 000,00

10,34%

€ 870

Sonstige wertbeeinf lussende Umstände 1

€ 0,00

Saldo Darlehen für Geschäft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 160,00

Saldo Darlehen für Geschäft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 90,00

€ 115 037,39

€ 115 000

10,34%

€ 870

Sonstige wertbeeinf lussende Umstände 2

Saldo Wohnkostenrückstand für Geschäft 1 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 23 400,00

Saldo Wohnkostenrückstand für Geschäft 2 gem. Mitteilung der Hausverwaltung rund -€ 13 100,00

€ 78 537,39

€ 78 500

15,15%

€ 594

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 2

Verkehrswert nach Abzug des Sanierungsdarlehens sowie nach Abzug der Wohnkostenrückstände

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 2 (Basis: Nachhalt ige Miete)

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 2 pro m² Nutzf läche

Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen (Basis: Nachhalt ige Miete)

Vervielfältiger

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen (gerundet)

Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen

Bewertungsstichtag im Jahr

Fiktives Baujahr

Fiktives Alter

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatz

Bewirtschaftungsaufwand Geschäft

Jahresreinertrag der Wohnungseigentumsobjekte

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Vervielfält iger

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 1

Verkehrswert nach Abzug des Sanierungsdarlehens

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 1 (Basis: Nachhalt ige Miete)

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 1 pro m² Nutzf läche

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen pro m² Nutzf läche

Rechte und Lasten (Dienstbarkeiten)
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Zusammenfassung 

Der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte  

Geschäft 1 und Geschäft 2 als wirtschaftliche Einheit 
in der Wohnungseigentumsanlage 

Schwarzenseer Straße 2, A-2565 Neuhaus 

B-LNR 78 und 79, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden 

wird unter Berücksichtigung 

 der im Befund geschilderten Ausführungen und Umstände, 

 den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.2 auf S. 8f in diesem Gutachten), 

 den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 9 in diesem 

Gutachten), 

 der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 26. Mai 2025 (vgl. Pkt. 1.2.1 

auf S. 9 in diesem Gutachten) sowie 

 zum Qualitätsstichtag 26. Mai 2025 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 9 in diesem Gutachten) 

wie folgt festgesetzt:  

EUR 115.000,-- 

(Euro Einhundertfünfzehntausend) 

Wesentliche Hinweise: 

 Der den bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekten zugeordnete Anteil an 

außerbücherlichen Sanierungsdarlehen i. d. H. v. insgesamt rund € 250,-- ist im o. a. Ver-

kehrswert bereits wertmindernd berücksichtigt. 

 Die Salden der Wohnkostenrückstände i. d. H. v. insgesamt rund € 36.500,-- sind vom o. a. 

Verkehrswert nicht abgezogen und somit nicht berücksichtigt.  

 Das bei der Befundaufnahme und auf den erstellen Fotos ersichtliche Mobiliar sowie sons-

tige bewegliche Einrichtungsgegenstände sind in der Verkehrswertermittlung nicht enthal-

ten. 

 

 

 

 

 

 

…………………………………………………………………… 

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS 
CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Recognised European Valuer, World Recognized Valuer, RICS Registered Valuer 

Wiener Neustadt und Wien, am 16. Juni 2025 
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Grundbuchauszug: B-LNR 78 und 79, EZ 270, KG 04318 Neuhaus, BG Baden 
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Wohnungseigentumsvertrag TZ 360/1977  
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Beschluss: Festsetzung der Nutzwerte TZ 360/1977 
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Bestätigung gem. § 12 (2) Zif. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 TZ 

360/1977 
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Plankopf  
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Grundriss Erdgeschoß 
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Grundriss Geschäft 1 und Geschäft 2 
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Grundriss Regelgeschoß 
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Plankopf 
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Lageplan 
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Westansicht 
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Schnitt B, Südansicht 
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Ostansicht 
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Auswechslungsplan Oktober 1973: Ostansicht, Schnitt C 
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Plankopf  
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Lageplan  
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Grundriss Erdgeschoß - Geschäft 1 

und Geschäft 2  
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Grundriss Obergeschoß  
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Maschinen und Geräte, Belichtung 

/ Sicht / Lüftung 
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Nordwestansicht (Straße) 
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Einreichplan Betriebsanlage vom 09.03.2011: Schnitt -A-B 
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Baufertigstellungsmeldung: Zusammenlegung Geschäft 1 und Geschäft 2 
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Baubeginnsanzeige: Zusammenlegung Geschäft 1 und Geschäft 2 
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