
 
2700 Wiener Neustadt 
Brodtischgasse 13 / 8 

 
        T:  02622 / 83680 

 
 

office@architekten-handler.at 
www.architekten-handler.at 

 

 
 

 
         architekten 
   handler + handler 
 

 

Architekt DI Mag. Erwin Handler 

Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker 
Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
 

 

 

An das 

Bezirksgericht Wiener Neustadt 

Maria-Theresien-Ring 3b 

2700 Wiener Neustadt                  

Wr. Neustadt, am 15. Oktober 2025 

 

GZ.: 30 E 194/25g  

 

 

 

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG 

 

über den Verkehrswert der Liegenschaft  

Katastralgemeinde 23443 Wiener Neustadt, EZ 10956, BLNr. 1 (Anteilsgröße 1/1)  

in 2700 Wiener Neustadt, Franz Erntl-Gasse 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

EXEKUTIONSSACHE 30 E 194/25g 

 

Wegen:    

EUR 608.751,70 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften) 

mailto:office@architekten-handler.at


Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 194/25g                                            2700 Wr. Neustadt, Franz Erntl-Gasse 3 

2  
 

Inhaltsverzeichnis 

 

1.     AUFTRAGGEBER, AUFTRAG ................................................................. Seite   3 

 

2.      GRUNDLAGEN ......................................................................................... Seite   3 

 

3.     GUTSBESTAND ....................................................................................... Seite   5 

  

4.     LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG ........................................................ Seite   7 

4.1.   Lage, Infrastruktur ..................................................................................... Seite   7  

4.2.  Flächenwidmung, Bebauung, Bewilligungen ............................................ Seite   8 

4.3.  Anschlüsse ................................................................................................ Seite 10  

4.4.  Objektbeschreibung .................................................................................. Seite 10 

4.5.  Nutzflächen ............................................................................................... Seite 14  

4.6.  Erhaltungszustand .................................................................................... Seite 16  

 

5.   GUTACHTEN ............................................................................................ Seite 16 

5.1. Grundwert ................................................................................................... Seite 17 

5.2 Bauzeitwert ................................................................................................. Seite 19 

 a) Wohnhaus …………………………………………………………………… Seite 19 

 b) Garage ………………………………………………………………………. Seite 20 

 c) Nebengebäude ……………………………………………………………… Seite 21 

 d) Außenanlagen ………………………………………………………………. Seite 22 

5.3.  Zusammenstellung Sachwert ..................................................................... Seite 23 

5.4.    Verkehrswert ............................................................................................. Seite 23 

 

6.   BEILAGEN ................................................................................................. Seite 27 

 Beilage ./A - Einreichplan für die Errichtung eines Einfamilienhauses …… Seite 27   

 Beilage ./B - Bescheid für Baubewilligung vom 19.09.2006 ……………….. Seite 38  

         Beilage ./C - Fertigstellungsanzeige vom 15.08.2007 ……………………… Seite 42 

 Beilage ./D - Einreichplan für Überdachungen und PV vom 20.08.2010 … Seite 46 

 Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligungen zur Zahl 1RB/231-2010 …… Seite 55 

        - Bescheid für Baubewilligung Zl. WN/44724/BW-BV-BB/1b ..  Seite 61 

        - Bescheid für Baubewilligung Zl. WN/44724/BW-BV-BB/1a .. Seite 66           

 Beilage ./F - Fertigstellungsanzeigen vom 10.06.2012 und 26.11.2013  … Seite 69                         

Beilage ./G - Bauanzeigen zu Photovoltaikanlagen ………………………… Seite 75                                    

Beilage ./H - Energieausweis für Wohngebäude vom 07.08.2023 ……….. Seite 82 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 194/25g                                            2700 Wr. Neustadt, Franz Erntl-Gasse 3 

3  
 

 

1.     AUFTRAGGEBER, AUFTRAG 

 

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

3b, 2700 Wiener Neustadt, mit Beschluss vom 05. Juni 2025 mit der Schätzung der 

Liegenschaft Katastralgemeinde 23443 Wiener Neustadt, EZ 10956, beauftragt.  

 

Unter Bezugnahme auf die Befundaufnahme vom 10.09.2025 wird nachstehendes 

Gutachten über den Verkehrswert der Liegenschaft erstattet.  

 

Stichtag ist das Datum der Befundaufnahme.  

 

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

 

 

2.      GRUNDLAGEN 

 

2.1. Der erste Termin für die Befundaufnahme am 29.07.2025 um 14 Uhr konnte nicht 

durchgeführt werden, da der Verpflichtete nicht anwesend war. 

 

Die Befundaufnahme der Liegenschaft fand am 10.09.2025 von 09:00 Uhr bis 10:10 Uhr 

in Anwesenheit der verpflichteten Partei und der Gerichtsvollzieherin statt.  

    

Die beigefügte Fotodokumentation wurde im Zuge der Befundaufnahme angefertigt.  

 

Laut Angabe der verpflichteten Partei wird das Haus eigengenutzt und ist nicht vermietet.  

 

2.2.  Grundbuchsauszug EZ 10956 vom 09.07.2025              

 

2.3.  Auszug aus der digitalen Katastralmappe               

 

2.4.  Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan     

 

2.5. Einreichplan für die Errichtung eines Einfamilienhauses vom 05.06.2006  

 (auszugsweise) samt Baubeschreibung zur Zahl 1RB/219-2006   (Beilage ./A) 

 

2.6. Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/219-2006 vom 19.09.2006   (Beilage ./B) 
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2.7. Fertigstellungsanzeige vom 15.08.2007                             (Beilage ./C) 

 

2.8. Einreichplan für Zubau Terrasseneinhausung, Garageneinfahrts- 

 überdachung mit PV sowie PV am Garagendach vom 20.08.2010   

 (auszugsweise) samt Baubeschreibung zur Zahl 1RB/231-2010    (Beilage ./D) 

 

2.9. Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/231-2010 vom 27.12.2010         (Beilage ./E) 

 Bescheid für Baubewilligung zur Zahl WN/44724/BW-BV-BB/1b vom  

 04.09.2019                 (Beilage ./E) 

 Bescheid für Baubewilligung zur Zahl WN/44724/BW-BV-BB/1a vom  

 07.06.2021                 (Beilage ./E) 

 

2.10. Fertigstellungsanzeigen vom 10.06.2012 und 26.11.2013                         (Beilage ./F) 

 

2.11. Bauanzeigen zu Photovoltaikanlagen                                        (Beilage ./G) 

 

2.12. Energieausweis (Seite 1-3) für Wohngebäude vom 07.08.2023    (Beilage ./H) 

 

2.13. Die Angaben zu den Ver- und Entsorgungsleitungen beruhen auf Informationen,  

die dem Sachverständigen im Rahmen der Befundaufnahme erteilt wurden.  

Eigene Überprüfungen wurden nicht vorgenommen.   

 

2.14.  Sonstige Grundlagen (Literatur):  

 Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBl. 1992/150 

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

Verkehrswertes von Grundstücken, 28. Auflage 

 H. Kranewitter; Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage  

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

 Empfehlungen für Herstellungskosten 2024, in „Der Sachverständige“, Heft 3/2024 

 Immobilien-Preisspiegel, WKO 

 Bauakteneinsicht am Bauamt Wiener Neustadt 

 Dem SV bekannte Grundstückspreise in Wiener Neustadt  

 Preiserhebungen bei ortsansässigen Immobilienmaklern  

 Umfangreiche Erfahrungs- und Vergleichswerte aus der Berufspraxis 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 194/25g                                            2700 Wr. Neustadt, Franz Erntl-Gasse 3 

5  
 

 

3.     GUTSBESTAND 

 

Grundbuchsauszug EZ 10956 vom 09.07.2025        
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Mit dem Grundstück-Nr. 1111/64 ist das darauf errichtete Einfamilienhaus samt Garage 

verbunden.  

Auf das Veräußerungsverbot gem § 11 Abs 3 NÖ WFG 2005 für Land Niederösterreich 

wird hingewiesen. 

                                                                                          
Hinsichtlich der Pfandrechte wird auf den Gerichtsakt verwiesen.  
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4.     LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG 

 
4.1.   Lage, Infrastruktur 

 

Auszug aus der digitalen Katastralmappe: 

 

 

Die Liegenschaft KG 23443 Wiener Neustadt, EZ 10956, Grst-Nr. 1111/64, eine 

Mittelparzelle am Ende einer Sackgasse mit Umkehrplatz, befindet sich in einer neueren 

Wohnhaussiedlung am östlichen Stadtrand von Wiener Neustadt, ca. 2,0 km östlich des 

Hauptplatzes bzw. ca. 2,9 km östlich des Hauptbahnhofes Wiener Neustadt. Die 

Entfernung zur S4-Mattersburger Schnellstraße (Auffahrt Wr. Neustadt Ost) beträgt ca. 

1,0 km. Der nächstgelegene Nahversorger befindet sich ca. 0,7 km fußläufig entfernt an 

der südlich gelegenen Neudörfler Straße, dort findet sich auch eine der nächstgelegenen 

Bushaltestellen.  
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Das Grundstück, weist die Form eines unregelmäßigen Vielecks auf, laut Lageplan mit 

einer Breite von ca. 42,5 m, ostseitig mit einer Tiefe von 28 m, bzw. westseitig 27,75 m.  

Die Grundstückskonfiguration geht auch aus der Katastralmappe hervor. Die 

Erschließung erfolgt südseitig von der Franz Erntl-Gasse, einer Sackgasse.   

 

Die umliegende Bebauung besteht vorwiegend aus Einfamilienhäusern, relativ neue 

Bebauung, ruhige Umgebung. Auf Grund der Verkehrsberuhigung und des 

Umkehrplatzes in der Sackgasse bestehen kaum Parkmöglichkeiten direkt in der Franz-

Erntl-Gasse, sondern wenige Gehminuten entfernt am Ostrand der Siedlung. In der 

Siedlung selbst befindet sich ein Landeskindergarten. 

 

In der Nähe (südlich der Neudörfler Straße) befindet sich das Naherholungsgebiet der 

Militärakademie mit dem Pionierteich.  

 

Es handelt sich um eine grundsätzlich ruhige Wohnlage (Siedlungslage). Die 

Sonneneinstrahlung auf das Grundstück ist als sehr gut anzusehen. Zum 

Besichtigungszeitpunkt waren für den SV keine über das ortsübliche Ausmaß 

hinausgehende Emissionsbeeinträchtigung oder sonstige Gefahren wahrnehmbar. Die 

Wohnlage ist insgesamt zumindest als gut bis sehr gut zu bezeichnen.  

 

 

4.2.  Flächenwidmung, Bebauung, Bewilligungen 

 

Die Liegenschaft ist gemäß derzeit gültigem Bebauungsplan als Bauland-Wohngebiet 

„BW“ gewidmet, mit folgenden Bestimmungen: offene oder gekuppelte Bauweise, 

Bauklasse I, II (wahlweise). Zur Franz Erntl-Gasse ist 3,0 m Vorgartentiefe einzuhalten.    

 

Die Bebauung besteht aus einem in offener Bauweise errichteten, unterkellerten 

Einfamilienhaus in Massivbauweise mit einem Dachgeschoß (Mansardendach). Die 

Doppelgarage ist an der ostseitigen Grundgrenze angebaut, der Abstand zur Straße 

beträgt lt. Lageplan 5,25 m und ist mit einer Überdachung versehen.  

 

 

 

 

Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan: 
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Hinsichtlich der Bewilligungen liegen laut Bauakteneinsicht folgende Unterlagen vor:  

 

 Die Baubewilligung für die Errichtung des Einfamilienhauses samt Doppelgarage lt. 

Einreichplan vom 05.06.2006 zur Zahl 1RB/219-2006 (Beilage ./A) wurde mit Bescheid 

vom 19.09.2006 (Beilage ./B) erteilt.  

 Die Fertigstellung des Bauvorhabens zur Zahl 1RB/219-2006 (Beilage ./C) wurde samt 

den erforderlichen Beilagen am 15.08.2007 angezeigt.                             

 

 Der Einreichplan für den Zubau einer Terrasseneinhausung, einer Garageneinfahrts- 

überdachung mit PV, sowie PV am Garagendach vom 20.08.2010 (Beilage ./D) wurde 

mit Bescheiden vom 27.12.2010 bewilligt – zur Zahl 1RB/231a-2010 für die Errichtung 

einer Terrassenüberdachung teilw. mit Glaswänden, sowie zur Zahl 1RB/231b-2010 für 

die Errichtung eines überdachten PKW-Abstellplatzes (Beilage ./E).  

 

 Die Fertigstellung des überdachten PKW-Abstellplatzes und der PV-Anlagen (auf 

Abstellplatz und Garagendach) wurde am 10.06.2012 angezeigt bzw. am 26.11.2013 

unter Vorlage weiterer Unterlagen angezeigt, die Fertigstellungsmeldung der Terrassen-

überdachung erfolgte ebenfalls am 26.11.2013 (Beilage ./F). 
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 Weiters liegt die Baubewilligung vom 04.09.2019 für die Errichtung einer Überdachung 

und einer Gartenhütte vor (Beilage ./E), die Fertigstellung der Gartenhütte und einer 

Sitzplatzüberdachung wurde am 28.09.2020 angezeigt. Die Planauswechslung für die 

Errichtung einer Überdachung und einer Gartenhütte wurde mit Bescheid vom 

07.06.2021 bewilligt (Beilage ./E), die Fertigstellung der Gartenhütte und Überdachung 

wurde am 18.04.2023 angezeigt.  

 

Die Bauanzeige vom 13.04.2012 für eine Photovoltaikanlage mit einer Nennleistung von 

9,80 kWp, und die Bauanzeige vom 05.03.2018 für die Errichtung einer Speicheranlage 

für die Nutzung von Photovoltaik-Überschussstrom mit einer Speicherkapazität von 44,8 

kWh liegen im Bauakt vor (Beilage ./G).  

 

Der vorgelegte Energieausweis vom 07.08.2023 (Beilage ./H), erstellt von bauconsult // 

haiden, weist für das Wohnhaus einen Heizwärmebedarf vom 40,0 kWh/m²a aus, wobei 

der Keller als unbeheizt angenommen wurde.  

 

                  

4.3.  Anschlüsse 

 

Auf der Liegenschaft befinden sich Anschlüsse für Kanal, Wasser und Strom.  

 

Die Beheizung des Hauses und Warmwasserbereitung erfolgen mittels Wasser/Wasser-

Wärmepumpe. Im Keller 2 Pufferspeicher mit je 300 Liter - für Heizung und Warmwasser.   

Im Wohnbereich ist ein Einzelofen mit Wärmepuffer situiert.         

  

Das Wohnhaus verfügt weiters über eine Lüftungsanlage mit Wärmetauscher, sowie 

Photovoltaik-Anlagen mit gesamt ca. 20 kWp und einem Stromspeicher (112 kWh). 

  

 

4.4.  Objektbeschreibung 

 

Vor der Doppelgarage ein überdachter offener Vorplatz (Foto 1), die Konstruktion des 

Carports aus Metall, Photovoltaik-Paneele am Dach, verriebener Betonboden mit 

leichtem Gefälle, Rigolrinne an der Grundgrenze, an der rechten Grundgrenze ein 

halbhoher Betonsockel, Garage mit breitem Decken-Sektionaltor und Vollwärmeschutz-

Fassade, grüne Dachrinnen bzw. Abfallrohren, das rechts angrenzende Grundstück ist 

noch unbebaut, an die Garage anschließend ein alter Zaunsockel und ein halbhoher 
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Maschendrahtzaun, die straßenseitige Einfriedung (Foto 2) besteht aus einem 

Betonsockel mit grünen Alu-Zaunfeldern, in der Schräge beim Umkehrplatz ein Strom-

Hausanschlusskasten, sowie ein zweiflügeliges metallenes Einfahrtstor zum Garten, der 

Bereich vor der Einfriedung ist geschottert, die Straße ist asphaltiert, beim Eingangstor 

eine Gegensprechanlage, der Vorgarten mit etwas ungepflegtem Betonplattenbelag, 

diverser Zierbaumbestand, Lichtschachtabdeckungen, weiße PVC-Fenster mit 

Sprossen, zweifache Isolierverglasung und weiße Außenrollläden, elektrisch bedienbar 

nur im Erdgeschoß, teilweise mit Fliegengitter, Kunststein-Außenfensterbänke, das 

Wohnhaus (Foto 3-4, 9) mit einem Mansardendach, Dachdeckung mit Beton-

Dachsteinen, abgerundete Dachgaupen, dunkelgrüne Verblechungen, dunkelgelbe 

Vollwärmeschutzfassade, zweckmäßiger Zustand entsprechend dem Zeitpunkt der 

Bauerrichtung, augenscheinlich keine Mängel und Schäden ersichtlich, PVC-

Hauseingangstür mit seitlichen Glaselementen, Terrassenüberdachung (Foto 11) an der 

Westseite, eine Konstruktion aus grün lackiertem Stahl, ebenfalls mit darüber liegenden 

Photovoltaik-Elementen, Boden mit Beton- bzw. Kunststeinplatten.  

 

Die Gartenfläche (Foto 5) ist begrünt, diverse Hecken und Zierbaumbestand, an der 

linken Grundgrenze ein Maschendrahtzaun und eine Thujen-Hecke, im nordwestseitigen 

Bereich befindet sich ein mit Folie ausgelegter Pool (Foto 6) mit einer halbrunden 

Überdachung aus Plexiglas-Schiebeelementen, anschließend ein aus Schalsteinen 

gemauerter Technikschacht (Foto 7), die Pooltechnik ist laut Angabe funktionsfähig, der 

Pool ist bereits eingewintert, daneben eine Holz-Konstruktion mit einer Größe von ca. 

3,5 x 4 m mit Sparren und darüber liegenden Photovoltaik-Elementen, Betonplattenbelag 

um den Pool und beim Nebengebäude, die rückwärtige Grundgrenze ist ebenfalls 

eingefriedet mit einem 1,80 m hohen Maschendrahtzaun auf einem alten Betonsockel, 

davor eine Thujen-Hecke (Foto 8), davor der Brunnen für die Grundwasser-

Wärmepumpe, im Betonschacht sind lt. Angabe zwei Pumpen - eine für die 

Wärmepumpe und die zweite Pumpe für die Gartenbewässerung. Die Tiefe des 

Brunnens beträgt lt. Angabe 20 m und die wasserrechtlichen Genehmigungen wären 

vorhanden. Lt. Mitteilung war die Tiefe bis jetzt noch ausreichend trotz des niedrigen 

Wasserstandes der letzten Jahre. Der Schluckbrunnen ist nordwestseitig situiert, Tiefe 

lt. Angabe ca. 5 Meter und 4 x 4 Meter Schotterversicherungsfläche. 

 

Die nordostseitige Gartenfläche (Foto 10) mit einer Rasenfläche und eine Gartengeräte-

hütte aus Holz (Foto 12), im Bereich der ostseitigen Grundgrenze ebenfalls eine 

Überdachung (Foto 13) aus einer Holzkonstruktion mit darüber liegenden Photovoltaik-

Paneelen, in diesem Bereich ein Betonplattenbelag.   
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Beide Nebengebäude, die Westseite des Hauses, das südseitige Garagen-Vordach und 

das Garagendach sind mit Photovoltaik-Paneelen belegt. Das Garagen-Vordach und die 

westseitige Terrassenüberdachung weisen keinen Dachaufbau auf, das Dach besteht 

nur aus PV-Elementen, die westseitige Terrassenüberdachung mit Metalluntersicht.  

 

Das Wohnhaus wurde in den Jahren 2006/2007 errichtet, die Nebengebäude, 

Terrassenüberdachung und das Garagenvordach dann lt. Angabe ca. 2010 erbaut. Der 

Keller ist lt. Baubeschreibung aus Schalsteinen gemauert, lt. Angabe gibt es keine 

Probleme bezüglich Feuchtigkeit. 

 

Die Doppelgarage (Foto 14) mit gefliestem Boden, ein breites elektrisch betriebenes 

Decken-Sektionaltor, gartenseitig ein zweiflügeliges Tor, daneben Zugang in einen 

separaten Raum mit Zentral-Staubsauger für das Haus (Foto 15), die Abluft wird nach 

außen geblasen. Hier ist auch der Wechselrichter „SolarEdge“ (Foto 16) montiert, jedes 

Modul ist einzeln geregelt, hier hängt lt. Mitteilung die gesamte Photovoltaikanlage 

zusammen. Lt. (vom SV ungeprüfter) Angabe des Verpflichteten wurden heuer 12.580 

kWh produziert, gesamt seit dem Einbau 134.000 kWh.  

 

Der Zugang in das Wohnhaus erfolgt über eine Schleuse, von dort ist ein gefliester 

Abstellraum (Foto 17) begehbar, Eingang in die Küche (Foto 18-20) Fliesenbelag, Alter 

der „Ewe“-Küche lt. Angabe 20 Jahre (Einbau 2005) samt den Einbaugeräten, 

Kunststoff-Fronten und -Arbeitsplatte, „Siemens“-Geschirrspüler, Induktionsherd mit 

Dunstabzug, Spüle, Geschirrspüler, „Siemens“-Backherd und eine „Siemens“-

Gefrierkombination, unter der Spüle eine Wasserbereitungsanlage. Der Zustand der 

Küche insgesamt altersentsprechend und in gepflegtem Zustand. 

 

Offener Durchgang in das Esszimmer (Foto 21) und weiter zum offenen Wohnzimmer 

(Foto 22-23) mit abgenutztem Laminatboden und Terrassentüren mit Ausgang in den 

Garten bzw. zu den Terrassen, ein zentraler Kamin mit Wärmepuffer. Im gesamten 

Bereich eine Fußbodenheizung mit drei separat geregelten Zonen, Vorraum und 

Windfang (Foto 24) sind gefliest und ebenfalls offen zum Wohnbereich, offener gedrehter 

Stiegenaufgang (Foto 25) in das DG, gegenüber der Elektro-Sicherungskasten (Foto 

26), in jedem Stock lt. Angabe ein eigener Verteilerkasten, furnierte Innentüren in 

Holzzargen, links nach dem Windfang ein gefliestes WC (Foto 27-28) mit 

Handwaschbecken, Dusche, Lüftung und kleines Oberlichtfenster, daneben ein kleines 

Arbeitszimmer (Foto 29) bzw. lt. Plan „Abstellraum“ mit Laminatboden im selben 

Zustand, wie bisher besichtigt. 
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Der Stiegenaufgang ins Dachgeschoß (Foto 30) erfolgt über eine Massivstiege mit 

Holzauflagen und massiver Brüstung mit Holz-Handlauf, Belichtung über ein Holz-

Dachflächenfenster, offene Stiegenspindel (Foto 31), von der Galerie (Foto 32) erfolgt 

der Einstieg in den Spitzboden (Foto 33) über eine Dachboden-Einschubtreppe, elektr. 

Licht ist vorhanden, sichtbare gehobelte Sparren, darüber Holzschalung, auf der Decke 

sind Dämm- und Brandschutzplatten lückenlos verlegt, hier befindet sich das Innengerät  

der Klimaanlage, das Außengerät steht auf der Terrasse im OG. Lt. Angabe strömt die 

kalte Luft vom Stiegenhaus über die Einblasöffnung in der Decke ein und kühlt das ganze 

Haus, die Zimmertüren im Obergeschoss müssen dann geöffnet bleiben, um das ganze 

OG zu kühlen.  

 

Auf der Galerie (Foto 34) ebenfalls gemauerte Brüstung mit Handlauf aus Holz, 

Laminatboden, furnierte Innentüren in Holzzargen, die Wandflächen sind in 

ordnungsgemäßem Zustand, Brandmelder. Von hier ist über eine PVC-Terrassentüre 

mit händisch bedienbarem Außenrollladen die ostseitige Dachterrasse (Foto 35) 

begehbar, gemauerte verputzte Brüstung und Betonplattenbelag, hier befindet sich das 

Außengerät der Klimaanlage, sowie die ostseitig orientierte Photovoltaikanlage. Beim 

Blick von der Dachterrasse (Foto 36) auf das Nebengebäude sind die hier montierten, 

nach Süden ausgerichteten PV-Module ersichtlich. 

 

Von der Galerie Zugang in das erste Kinderzimmer (Foto 37) mit Laminatboden, überall 

Fußbodenheizung, leichte Wandschrägen bedingt durch das Mansardendach, zwei 

PVC-Fenster mit händisch bedienbaren Außenrollläden, daneben das nächste 

Kinderzimmer (Foto 38) mit einem gartenseitigen Fenster, sonst gleicher Zustand wie 

bisher besichtigt, links nach dem Stiegenaufgang das Schlafzimmer (Foto 39) in 

gleichartiger Ausführung mit Ausgang auf die Dachterrasse (Foto 40) mit verputzter 

Brüstung und Betonplattenbelag, PV-Module westseitig bei Dachschräge. Vom 

Schlafzimmer (Foto 41) erfolgt der Zugang in die Ankleide (Foto 42) über eine 

Schiebetüre und weiter in das Bad (Foto 43-44) mit Boden- und Wandverfliesung, PVC-

Fenster, ein Stand-WC mit Aufputz-Spülkasten, Eckbadewanne, Dusche mit 

Duschabtrennung mit Glastüre, links der Türe ein Einzelwaschbecken, Elektrostrahler, 

Zustand entsprechend dem Bauerrichtungszeitpunkt, offene Silikonfugen sind nicht 

ersichtlich. Ein weiteres gleichartiges Zimmer (Foto 45) mit zwei Fenstern, lt. Angabe 

eine höherwertige Elektroausstattung mit vielen Steckdosen, aber kein Bus-System. Am 

Ende der gerundeten Galerie ein gefliestes WC mit Dusche (Foto 46-47) und 

Waschbecken, Dusche mit Duschabtrennung, kleines straßenseitiges Fenster.  
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Der Stiegenabgang in den Keller (Foto 48) ist gefliest, Holzhandlauf, der gesamte Keller 

(Foto 49) ist gefliest und lt. Angabe mit Fußbodenheizung versehen, furnierte Innentüren 

in Stahlzargen, schräg gegenüber vom Stiegenaufgang ein Hauswirtschaftsraum (Foto 

50) mit PVC-Kellerfenster, hier befindet sich lt. Angabe die Strom-Hauptanspeisung. 

Rechts des Stiegenabgangs ein gefliestes WC mit Dusche (Foto 51-52), Stand-WC mit 

Aufputz-Spülkasten, Waschbecken und eine Runddusche mit Duschabtrennung, die 

Lüftungsrohre verlaufen an der Decke, lt. Angabe sind in allen WCs bzw. Bad 

Entlüftungen eingebaut, die Waschküche (Foto 53) ebenfalls mit Fliesenboden, lt. Plan 

„Werkraum“, mit Waschmaschine und Trockner, Waschbecken, Wäscheabwurfschacht, 

Hauptkanalanschluss und Hebeanlage für die Keller-Abwässer, Entkalkungsanlage.  

 

Weiter in den Keller 2 (Foto 54+55) mit diversen Lüftungsrohren, Elektroinstallationen 

und Internet-Verkabelungen an der Decke, zwei über Eck befindliche Kellerfenster, auch 

die Photovoltaikanlagen sind im Keller verbunden und Zuleitung in die Garage. Der 

Keller ist auch hier augenscheinlich trocken – es sind keine Probleme hinsichtlich 

Feuchtigkeit ersichtlich, im Keller div. Lagerungen von Gegenständen, hinter der Stiege 

ein Durchgang in den Flur (Foto 56) mit Kellerfenster, von hier weiter in den Technikraum 

(Foto 57-59) mit Kellerfenster, Fußbodenheizungsverteiler für den Keller, der 

Wärmetauscher für die kontrollierte Wohnraumlüftung ist lt. Angabe funktionsfähig und 

in Betrieb, er wurde 2006 eingebaut, im Garten lt. Mitteilung 30 Meter Rohrleitung in 2 m 

Tiefe für die Vorkonditionierung der Zuluft, eingebaute Schalldämpfer, Pufferspeicher für 

die Fußbodenheizung, Ausdehnungsgefäße, Warmwasserspeicher, Wasser-Wasser-

Wärmepumpe stammen ebenfalls aus dem Jahr 2006 und sind lt. Angabe durchwegs 

funktionsfähig. Im Flur ein Schaltschrank und Zugang in einen Abstellraum (Foto 60) mit 

3 Wechselrichtern und 5 Batteriespeichern, lt. Angabe des Verpflichteten sei die 

Energieversorgung des Hauses bei Netzausfall oder Blackout gesichert, es handelte 

sich hier um ein ehemaliges Forschungsprojekt, das zu 50% gefördert wurde, 5 

Batterieblöcke mit je 22,4 kWh – gesamt 112 kWh.  Der erste Teil wurde 2006 eingebaut, 

der letzte Teil vor 2 Jahren. Vom Flur rechts nach dem Technikraum der Kellerraum 1 

(Foto 61-62) mit zwei Kellerfenstern, Fliesenbelag, Innentüre.   

 

 

4.5.  Nutzflächen 

 

Die Raumaufteilung und Raumgrößen des Wohnhauses entsprechen im Wesentlichen 

dem Einreichplan (Beilage ./A). Die in den Plänen enthaltenen Maße und Raumgrößen 

wurden aus verfahrensökonomischen Gründen in der Natur nicht überprüft. 
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KG:  Keller 1   22,90 m²  

   Technikraum   15,17 m² 

   Keller 2   28,41 m² 

   Flur      7,26 m²  

   Abstellraum     5,90 m² 

   Vorraum   12,14 m² 

   Werkraum   11,80 m² 

   Abstellkammer    3,93 m² 

   Werkzeugraum    8,27 m² 

   Nutzfläche KG:          115,78 m² 

 

EG:  Wohnzimmer   46,18 m² 

   Esszimmer   28,70 m² 

   Abstellraum     6,62 m² 

   Vorraum   14,40 m² 

   Küche    11,69 m² 

DU + WC     3,02 m² 

Windfang     8,92 m² 

   Wohnnutzfläche EG:           119,53 m² 

 

NG:  Garage   42,00 m² 

   Flur      2,47 m² 

   Zentralsauger     4,12 m² 

   Abstellraum     3,60 m² 

   Nutzfläche NG:  52,19 m² 

 

DG:  Schlafzimmer   13,47 m² 

Kinderzimmer 1  10,21 m² 

Kinderzimmer 2  11,11 m² 

Ankleide     5,59 m² 

Galerie   13,72 m² 

Bad      9,05 m² 

WC-DU    4,47 m² 

Kinderzimmer 3  11,14 m² 

               Wohnnutzfläche DG:       78,76 m² 

 

Dachterrasse (NW-Seite) 24,04 m² 
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Dachterrasse (Ost-Seite) 10,75 m² 

Flachdach-Terr. (Ost-Seite) 32,34 m²    

 Dachterrassen gesamt 67,13 m²  

  

 

4.6.  Erhaltungszustand 

   

Der Erhaltungszustand des Objektes weist insgesamt einen zweckmäßigen Zustand 

entsprechend dem Zeitpunkt der Bauerrichtung 2006/07 auf, es sind augenscheinlich 

keine Mängel und Schäden ersichtlich. Das Gleiche trifft auch auf die ca. ab 2010 

errichteten Nebengebäude, Terrassenüberdachung und Garagenvordach zu.  

 

 

5.  GUTACHTEN 

 

Die Bewertung wird nach den Grundsätzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes, 

BGBl. 1992/150, durchgeführt, wobei sich der Sachverständige an dem im 

gegenständlichen Gesetz dargestellten Sachwertverfahren (Grund- und Bauzeitwert) 

orientiert. Die Bewertung berücksichtigt neben den im Gutachten bereits beschriebenen 

Grundlagen die Ergebnisse der Befundaufnahme und die derzeitige Lage am 

Realitätenmarkt, im Besonderen im Raum Wiener Neustadt.  

 

Bei der Bauzeitwertermittlung zu berücksichtigen sind die der Ausstattung 

angemessenen, geschätzten Herstellungskosten, das Alter und der Erhaltungszustand.  

 

Der Grundwertermittlung wird ein hinsichtlich der Lage, Größe, und Beschaffenheit 

ortsüblicher Verkaufserlös zugrunde gelegt.  

 

Altlasten, Bodenkontaminierungen wurden augenscheinlich nicht festgestellt, es liegen 

dem SV auch keine Informationen über Kontaminierungen vor, Verdachtsmomente einer 

Kontamination waren nicht erkennbar, eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht, 

die Bewertung gilt unter der Annahme eines ordnungsgemäßen Bodenzustandes (nicht 

schlechter als Baurestmassen lt. Deponie-Verordnung).Im Altlasten-Geo-

Informationssystem (Web-GIS) des Umweltbundesamtes scheint kein Eintrag für die 

Liegenschaft KG 23443 Wr. Neustadt, Gst-Nr 1111/64, Franz Erntl-Gasse 3, auf. 

 

Da das Haus laut Angabe des Verpflichteten eigengenutzt und nicht vermietet ist, erfolgt 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 194/25g                                            2700 Wr. Neustadt, Franz Erntl-Gasse 3 

17  
 

eine bestandsfreie Bewertung der Liegenschaft. 

 

Die Höhe der monatlichen Betriebskosten wurde nicht erhoben. 

Die Grundbesitzabgaben betragen lt. Angabe des Verpflichteten ca. € 600.- pro Quartal.  

 

Allfällige außerbücherliche Lasten konnten vom Sachverständigen nicht überprüft 

werden und bleiben daher in der Bewertung außer Ansatz.  

 

 

5.1. Grundwert 

   

Hinsichtlich des Grundwertes orientiert sich der Sachverständige an dem im Liegen-

schaftsbewertungsgesetz, BGBl. 1992/150, dargestellten Vergleichswertverfahren, in 

welchem von bekannten, zeitnahen Verkaufserlösen ausgegangen wird.  

 

Aus der Urkundensammlung am BG Wr. Neustadt konnten im Stadtgebiet von Wiener 

Neustadt folgende, annähernd vergleichbare, relativ zeitnahe, glaubhafte Kaufverträge 

(Vergleichspreise) von aufgeschlossenen Baugrundstücken erhoben werden:  

 

TZ 1515/2012, Kaufvertrag 2021-01-15, KG 23443 Wiener Neustadt EZ 7046: 

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

2546/7     G  GST-Fläche      (*      1251) Änderung in Vorbereitung 

   Bauf. (Gebäude)        243  

Gärten (Gärten)        1008        Obstgasse 82    

Aufgeschlossenes, rechteckiges Baugrundstück in der „Schmuckerau“ mit ehem. 

Abbruchobjekt in sehr guter, ruhiger Lage, Flächenwidmung: Bauland-Wohngebiet (33% 

Bebauungsdichte, offen/gekuppelt, 8 m höchstzulässige Gebäudehöhe). 

Kaufpreis: € 425.000.- (rd. € 338.-/m²).   

 

TZ 7445/2023, Kaufvertrag 2023-10-09, KG 23443 Wiener Neustadt, EZ 3966: 

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

2587/1      GST-Fläche                 (953)          Änderung der Fläche in Vorbereitung 

Bauf. (Gebäude)       163 

Gärten (Gärten)          790 Starhemberggasse 2  

Auf diesem Eckgrundstück im „Zehnerviertel“ befand sich ein Abbruchobjekt.     

Bebauungsbestimmungen: BW, 50% Bebauungsdichte, offen/gekuppelt, Baukl. I, II. 

Kaufpreis: € 525.000.- (€ 550.-/m²).   
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TZ 711/2021, Kaufvertrag 2020-10-27, KG 23443 Wiener Neustadt, EZ 11413: 

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

2567/2      GST-Fläche      *        851 

   Bauf. (Gebäude)          16  

Gärten (Gärten)          835        Mandlinggasse    

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

Flächenwidmung: Bauland-Wohngebiet (ohne Bebauungsplan) 

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

 

Im Durchschnitt ergibt sich für aufgeschlossene Baugrundstücke mit einer 

durchschnittlichen Größe von ca. 1.018 m² ein Preis von rd. € 443.-/m².    

 

Laut Immobilien-Preisspiegel 2023 liegen die Durchschnittspreise für Baugrundstücke 

für freistehende Einfamilienhäuser (600-800 m²) in Wr. Neustadt in sehr guter Wohnlage 

bei rd. € 334.-/m². An- und Aufschließungskosten sind hierin nicht enthalten.   

 

 

Grundwert: 

Die Grundstücksgröße der gegenständlichen Liegenschaft KG 23443 Wiener Neustadt, 

EZ 10956, Gst.-Nr. 1111/64, beträgt 1127 m². Flächenwidmung: Bauland-Wohngebiet 

„BW“ (offene oder gekuppelte Bauweise, Bauklasse I, II (wahlweise)).  

 

Die Lage der obigen, zum Vergleich herangezogenen, zentrumsnahen Baugrundstücke 

im „Zehnerviertel“ und in der „Schmuckerau“ ist besser als das Bewertungsgrundstück, 

sodass hierfür ein ca. 10% Abschlag von € 443.-/m² als angemessen erachtet wird. 

Hieraus ergeben sich rd. € 400.-/m². Weiters ist zu berücksichtigen, dass das 

Bewertungsgrundstück mit 1.127 m² größer ist als die Durchschnittsgröße der zum 

Vergleich herangezogenen Grundstücke von 1.018 m² (welches noch dazu aufgrund der 

Situierung des Hauses nicht teilbar ist), sodass hier ein weiterer, ca. 5%-iger Abschlag 

als angemessen angesehen wird, woraus sich ca. € 380.-/m² ergeben. 

             

Aufgrund der obigen Ausführungen wird für das gegenständliche, aufgeschlossene Gst.-

Nr. 1111/64 ein Preis von ca. € 380.-/m² als ortsüblich angemessen erachtet:   

 

Freigrundwert: 1.127 m² à € 380.-                €  428.260.-  

ca. 10% Abschlag wegen bestehender Bebauung       - €    42.820.- 

Grundwert (rd. € 342.-/m²)     rd. €  385.440.-  
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5.2.  Bauzeitwert 

 

a) Wohnhaus: 

 

Der Bauzeitwert des Wohnhauses wird, ausgehend von den ortsüblichen und 

angemessenen Herstellungskosten auf heutiger Preisbasis, ermittelt. Hierbei orientiert 

sich der SV an den Empfehlungen für Herstellungskosten für mehrgeschoßige 

Wohngebäude 2024 pro m² Wohnnutzfläche (inkl. Ust.), mit normaler Ausstattung. In 

den Herstellungskosten sind die Planungs- und Projektnebenleistungen enthalten. 

Außenanlagen sind in den Herstellungskosten nicht enthalten (in: „Der Sachverständige“ 

Heft 3/2024).   

 

Richtwert – Herstellungskosten (inkl. Ust.): € 3.000.-/m²  

 

Ausgebaute Dachgeschoße (Mansarden) liegen im Aufwand der Herstellungskosten bei 

ca. 80-95%, Nebengeschoße (z.B. Keller) bei ca. 40% bis 70% der Herstellungskosten 

der Hauptgeschoße, Garagen bei ca. 20% bis 50%. 

 

Nutzfläche lt. Plan: KG:  115,78 m² 

EG:        119,53 m² 

                DG:         78,76 m² 

  

Herstellungskosten: 

KG: 115,78 m² à € 1.800.-/m² (~60% inkl. Haustechnik + PV)  €  208.400.- 

EG: 119,53 m² à € 3.000.-/m²      €  358.600.- 

 DG:   78,76 m² à € 2.500.-/m² (~85%)     €  197.000.- 

 Herstellungskosten (Neubaukosten) inkl. Ust.   rd. €  764.000.- 

  

Wertminderung wegen Alters: 

Das Wohnhaus wurde 2006/07 errichtet, sodass das bisherige 

Gebäudealter ca. 18 Jahre beträgt.  

 

Gemäß einschlägiger Literatur wird die zu erwartende Nutzungsdauer 

für gute Einfamilienhäuser, 1- und 1 ½-geschoßig, unterkellert, solide 

massive Bauart, Satteldach in Ton- oder Zementfalzziegel, 

Kellerdecke und Kellertreppe massiv, Geschoßdecke Stahlstein oder 

massiv, Ansichten: Verkleidungen, Sonderputze, mit 80-100 Jahren 

angesetzt.  
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Bei einer geschätzten Nutzungsdauer von ca. 90 Jahren und einem 

bisherigen Alter von 18 Jahren ergibt sich bei linearer Wertminderung 

eine Minderung für die bisherige Nutzung von ca. 20 % (18/90 * 100):  

 

20 % von € 764.000.-              -    €  153.000.-  

Sachwert – Wohnhaus           €  611.000.- 

 

Wertminderung (in % von den Herstellungskosten) wegen verlorenem 

Bauaufwand: 

Der Berücksichtigung des verlorenen Bauaufwandes liegt die 

Überlegung zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der 

tatsächlich getätigten Baukosten dadurch verloren geht, als ein Käufer 

eines Gebäudes dieses nach seinen Bedürfnissen anders gebaut hätte 

und somit das vom Verkäufer errichtete Objekt den geschmacklichen 

und bautechnischen Vorstellungen des nachfolgenden Käufers nicht 

zur Gänze entspricht. In vielen Fällen können 10% angesetzt werden 

(vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, S. 82).    

 

Aufgrund der zentralen, gerundeten Stiege und den angrenzenden, 

dadurch verwinkelten Räumlichkeiten erscheint ein 10%-iger Abschlag 

von den Herstellungskosten gerechtfertigt. 

 

ca. 10% von € 764.000.-           - €    76.000.- 

Bauzeitwert – Wohnhaus       €  535.000.- 

 

 

b) Garage: 

 

Nutzfläche lt. Plan:  52,19 m² 

 

Herstellungskosten: 

Garage:  52,19 m² à € 1.200.-/m²      €    62.630.- 

Herstellungskosten (Neubaukosten) inkl. Ust.:       rd. €    62.600.- 

 

 Wertminderung wegen Alters: 

Die Garage wurde ca. 2006/07 errichtet, sodass das bisherige 

Gebäudealter ca. 18 Jahre beträgt.  
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Gemäß einschlägiger Literatur wird die zu erwartende Nutzungsdauer 

für Garagengebäude - Einzelgaragen, Geschoßhöhe 2,5 - 3,0 m, 

massive Bauart, Satteldach mit Dachdeckung oder Flachdach massiv 

und Pappe bzw. Blech, Ansichten verputzt, Boden Stahlbetonplatte, 

Stahlschwing- oder Sektionaltor, mit 40-50 Jahren angesetzt.  

 

Bei einer geschätzten Nutzungsdauer von ca. 50 Jahren und einem 

bisherigen Alter von 18 Jahren ergibt sich bei linearer Wertminderung 

eine Minderung für die bisherige Nutzung von ca. 36 % (18/50 * 100):  

 

36 % von € 62.600.-             -  €    22.600.- 

Bauzeitwert – Garage           €    40.000.- 

 

 

c) Nebengebäude 

 

Nutzflächen lt. Plan:  

 

Vordach Garage (Stahl):   4,95 * 7,10 =    35,15 m² 

Terrassenüberdachung (Stahl/Glas):  3,80 * 9,30 + 3,80 * 1,86 = 42,41 m²    

Überdachung Nord (Holz):  ca. 3,50 * 4,00 = ca.  14,00 m² 

Überdachung Ost (Holz):  8,00 * 2,50 =   20,00 m²    

        ca.     111,56 m² 

 

Herstellungskosten: 

Nebengebäude: ca. 111,56 m² à € 600.-        €    66.936.- 

Herstellungskosten (Neubaukosten) inkl. Ust.       rd. €    67.000.- 

 

Wertminderung wegen Alters:  

Die Nebengebäude wurden ca. ab 2010/12-13 bzw. 2019/20 errichtet, 

sodass das bisherige, mittlere Alter grob auf ca. 12 Jahren geschätzt 

wird.  

 

Gemäß einschlägiger Literatur wird die zu erwartende Nutzungsdauer 

für derartige Vordächer / Pergolen samt Betonböden mit 30-40 Jahren 

angesetzt.  
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Bei einer geschätzten Nutzungsdauer von ca. 40 Jahren und einem 

bisherigen mittleren Alter von ca. 12 Jahren ergibt sich bei linearer 

Wertminderung eine Minderung für die bisherige Nutzung von ca. 30 

% (12/40 * 100):  

 

ca. 30 % von € 67.000.-                 -     €    20.000.-  

Sachwert – Nebengebäude       €    47.000.- 

 

Wertminderung (in % von den Herstellungskosten) wegen verlorenem 

Bauaufwand: 

ca. 10% von € 67.000.-             - €      6.700.- 

Bauzeitwert – Nebengebäude      €    40.300.- 

 

 

d) Außenanlagen:  

 

Zu den Außenanlagen zählen Einfriedungen, Gartentore, 

Platzbefestigungen, Stützmauern, Schwimmbecken, sowie auch 

außerhalb der Gebäude gelegene Versorgungs- und 

Abwasseranlagen. 

 

Bei der Bewertung geht man von den Herstellungskosten aus und 

berichtigt diese um die Wertminderung wegen baulicher Mängel und 

Schäden, sowie wegen Alters und Erhaltungszustands, und die Zu- 

und Abschläge wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstände.    

 

Durchschnittlich betragen die Außenanlagen in Prozent der 

Herstellungskosten der Gebäude bei durchschnittlichen Anlagen 5-7%. 

 

Geschätzte Herstellungskosten: ca. 7 % von rd. € 893.600.-   ca. €    62.500.- 

 

Wertminderung wegen Alters und Erhaltungszustandes, sowie 

verlorener Aufwand wegen persönlicher Gestaltung, ges. ca. 40%       -    €    25.000.- 

Bauzeitwert – Außenanlagen             €    37.500.- 
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5.3.  Zusammenstellung 

 

Grundwert          €    385.440.- 

Bauzeitwert Wohnhaus         €    535.000.- 

Bauzeitwert Garage        €      40.000.- 

Bauzeitwert Nebengebäude       €      40.300.- 

Bauwert Außenanlagen (inkl. überdachter Pool)    €      37.500.- 

Sachwert der Liegenschaft         rd. € 1,038.240.-  

 

 

5.4.   Verkehrswert 

 

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

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

andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des 

Verkehrswertes außer Ansatz zu bleiben. 

 

Der Verkehrswert wird auch als allgemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet. 

 

Bei der Wertermittlung sind alle tatsächlich rechtlichen und wirtschaftlichen Umstände 

zu berücksichtigen, welche den Wert einer Liegenschaft beeinflussen können.  

 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt unter Berücksichtigung der Marktlage, sowie 

unter Bedachtnahme aller im Befund getroffenen Angaben, Beschreibungen und 

Erläuterungen.  

 

Das Haus wird eigengenutzt und ist nicht vermietet, und wurde daher bestandsfrei 

bewertet. Da Einfamilienhäuser im Allgemeinen zur Eigennutzung hergestellt bzw. 

angeschafft werden, wurde das Sachwertverfahren für die Bewertung herangezogen.  

 

Sachwert der Liegenschaft:                  € 1,038.240.- 

 

Abschläge vom Sachwert der Liegenschaft: 

 

Für die ungünstige Liegenschaftsgröße, da große Einfamilienhäuser 

hohe Betriebs- und Instandhaltungskosten verursachen, die einen 

Interessenten vom möglichen Kauf abhalten können, sowie der 
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großen, unbebauten Baugrundstücksfläche, die aufgrund der 

Situierung des Hauses nicht teilbar ist, und dadurch tendenziell nicht 

den ortsüblichen m²-Preis erreicht, kommt ein Abschlag von gesamt 

ca. 10% in Betracht:                - €   103.820.- 

 Zwischenwert 1:        €   934.420.- 

 

Zu-/Abschläge zur Anpassung an den Verkehrswert: 

 

Bei Verkäufen von teuren Liegenschaften nimmt die Zahl der 

Kaufinteressenten stark ab, da der Kreis jener Personen, die bereit 

sind, hohe Mittel für das Wohnen einzusetzen, eher dahin tendiert, sich 

ein Haus nach eigenen und individuellen Vorstellungen neu zu bauen. 

   

 Aufgrund dessen kommt ein Abschlag von rd. 10% in Betracht:       - €     93.440.-  

 Zwischenwert 2:           rd. €   841.000.- 

 

Sonstige negativ beeinflussende Umstände: 

 

5% Marktsituation wegen erschwerter Finanzierungsbedingungen, 

hohe Finanzierungskosten rd.             - €     42.000.- 

Verkehrswert:         €   799.000.- 

 

Es wird daher unter Berücksichtigung der Marktlage der bestands- u. lastenfreie 

Verkehrswert der mit einem Einfamilienhaus samt Garage und Nebengebäuden 

bebauten Liegenschaft KG 23443 Wiener Neustadt, EZ 10956, BLNr. 1 (Anteil: 1/1), 

bewertet mit rd. 

   

                                                         € 799.000.-  

(in Worten: Euro siebenhundertneunundneunzigtausend) 

 

Lasten: 

Auf das Veräußerungsverbot gem § 11 Abs 3 NÖ WFG 2005 für Land Niederösterreich 

wird hingewiesen, welches im Gutachten nicht berücksichtigt ist. 

 

Pfandrechte wurden in der Bewertung nicht berücksichtigt.    

 

Offene Abgaben: 
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Allfällige zum Bewertungsstichtag aushaftende, dingliche Haus- und 

Grundbesitzabgaben wurden nicht erhoben und sind im Gutachten nicht berücksichtigt. 

 

Zubehör:  

Der Zeitwert der ca. 20 Jahre alten „Ewe“-Küche samt den Einbaugeräten, Zustand 

insgesamt altersentsprechend und gepflegt, wird bei einem geschätzten Neupreis von 

ca. 15.000.- und einer Gesamtnutzungsdauer von max. 25 Jahren mit rd. € 3.000.- 

bewertet.   

 

Sämtliches sonstiges bewegliches Inventar wird nicht bewertet.  

 

Steuerliche Aspekte: 

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

Dieses Verkehrswertgutachten ist nicht für steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern 

ist nur für den unter Punkt 1. beschriebenen Auftrag vorgesehen. 

       

Anmerkung Energieausweisvorlage: 

Der vorgelegte Energieausweis vom 07.08.2023 (Beilage ./H), erstellt von bauconsult // 

haiden, weist für das Wohnhaus einen Heizwärmebedarf vom 40,0 kWh/m²a aus, wobei 

der Keller als unbeheizt angenommen wurde.  

  

Hinweis: 

Die Funktionsfähigkeit der vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, 

Sanitäranlagen, Strom, Heizung, etc.) wurde bei der Befundaufnahme nicht geprüft.  

 

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802 Pkt. 4.4) 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen und Annahmen 

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

feststehende Größe sein.   

 

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

bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden äußeren 

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

 

Allgemein: 

Die Funktionsfähigkeit der vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, 

Sanitäranlagen, Strom, Heizung etc.) wurde vom SV nicht geprüft.  



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 194/25g                                            2700 Wr. Neustadt, Franz Erntl-Gasse 3 

26  
 

 

Anmerkung: 

Das Bewertungsgutachten, bei welchem es sich nicht um ein Bauzustandsgutachten 

handelt, basiert auf den angeführten Grundlagen sowie dem damit verbundenen 

Informationsstand. 

 

 

Wiener Neustadt, am 15. Oktober 2025 

 

 

Der Sachverständige:                      

 

 Architekt DI. Mag. Erwin Handler 

 Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker 

 Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:office@architekten-handler.at
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6.  BEILAGEN 

 

Beilage ./A - Einreichplan für die Errichtung eines Einfamilienhauses vom 05.06.2006  
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Beilage ./A - Einreichplan für die Errichtung eines Einfamilienhauses vom 05.06.2006  
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Beilage ./A - Einreichplan für die Errichtung eines Einfamilienhauses vom 05.06.2006  
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Beilage ./A - Einreichplan für die Errichtung eines Einfamilienhauses vom 05.06.2006  
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Beilage ./A - Einreichplan für die Errichtung eines Einfamilienhauses vom 05.06.2006  
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Beilage ./A - Einreichplan für die Errichtung eines Einfamilienhauses vom 05.06.2006  
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Beilage ./A – Baubeschreibung für die Errichtung eines Einfamilienhauses   
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Beilage ./A – Baubeschreibung für die Errichtung eines Einfamilienhauses   
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Beilage ./A – Baubeschreibung für die Errichtung eines Einfamilienhauses   
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Beilage ./A – Baubeschreibung für die Errichtung eines Einfamilienhauses   
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Beilage ./A – Baubeschreibung für die Errichtung eines Einfamilienhauses   
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Beilage ./B - Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/219-2006 vom 19.09.2006   

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 194/25g                                            2700 Wr. Neustadt, Franz Erntl-Gasse 3 

39  
 

Beilage ./B - Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/219-2006 vom 19.09.2006   
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Beilage ./B - Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/219-2006 vom 19.09.2006   
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Beilage ./B - Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/219-2006 vom 19.09.2006   

 

 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 194/25g                                            2700 Wr. Neustadt, Franz Erntl-Gasse 3 

42  
 

Beilage ./C - Fertigstellungsanzeige vom 15.08.2007      
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Beilage ./C - Fertigstellungsanzeige vom 15.08.2007    
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Beilage ./C - Fertigstellungsanzeige vom 15.08.2007    
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Beilage ./C - Fertigstellungsanzeige vom 15.08.2007    
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Beilage ./D - Einreichplan für Terrasseneinhausung, Garageneinfahrtsüberdachung mit 

PV sowie PV am Garagendach vom 20.08.2010   
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Beilage ./D - Einreichplan für Terrasseneinhausung, Garageneinfahrtsüberdachung mit 

PV sowie PV am Garagendach vom 20.08.2010   
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Beilage ./D - Einreichplan für Terrasseneinhausung, Garageneinfahrtsüberdachung mit 

PV sowie PV am Garagendach vom 20.08.2010   
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Beilage ./D - Einreichplan für Terrasseneinhausung, Garageneinfahrtsüberdachung mit 

PV sowie PV am Garagendach vom 20.08.2010   
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Beilage ./D - Einreichplan für Terrasseneinhausung, Garageneinfahrtsüberdachung mit 

PV sowie PV am Garagendach vom 20.08.2010   
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Beilage ./D - Einreichplan für Terrasseneinhausung, Garageneinfahrtsüberdachung mit 

PV sowie PV am Garagendach vom 20.08.2010   
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Beilage ./D – Baubeschreibung für Terrassen- und Garageneinfahrtsüberdachung + PV 
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Beilage ./D – Baubeschreibung für Terrassen- und Garageneinfahrtsüberdachung + PV 
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Beilage ./D – Baubeschreibung für Terrassen- und Garageneinfahrtsüberdachung + PV 
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/231-2010 vom 27.12.2010     
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/231-2010 vom 27.12.2010     
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/231-2010 vom 27.12.2010     
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/231-2010 vom 27.12.2010          
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/231-2010 vom 27.12.2010          
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung zur Zahl 1RB/231-2010 vom 27.12.2010          
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung Z: WN/44724/BW-BV-BB/1b vom 04.09.2019     
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung Z: WN/44724/BW-BV-BB/1b vom 04.09.2019     
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung Z: WN/44724/BW-BV-BB/1b vom 04.09.2019     
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung Z: WN/44724/BW-BV-BB/1b vom 04.09.2019     
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung Z: WN/44724/BW-BV-BB/1b vom 04.09.2019     
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung Zahl: WN/44724/BW-BV-BB/1a v. 07.06.2021     
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung Zahl: WN/44724/BW-BV-BB/1a v. 07.06.2021     
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Beilage ./E - Bescheid für Baubewilligung Zahl: WN/44724/BW-BV-BB/1a v. 07.06.2021     
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Beilage ./F - Fertigstellungsanzeige vom 10.06.2012   
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Beilage ./F - Fertigstellungsanzeige vom 26.11.2013  
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Beilage ./F - Fertigstellungsanzeige vom 26.11.2013  
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Beilage ./F - Fertigstellungsanzeige vom 26.11.2013  
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Beilage ./F - Fertigstellungsanzeige vom 26.11.2013  
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Beilage ./F - Fertigstellungsanzeige vom 26.11.2013  
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Beilage ./G – Bauanzeigen zu Photovoltaikanlagen   
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Beilage ./G – Bauanzeigen zu Photovoltaikanlagen   

 

 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 194/25g                                            2700 Wr. Neustadt, Franz Erntl-Gasse 3 

77  
 

Beilage ./G – Bauanzeigen zu Photovoltaikanlagen   
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Beilage ./G – Bauanzeigen zu Photovoltaikanlagen   
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Beilage ./G – Bauanzeigen zu Photovoltaikanlagen   
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Beilage ./G – Bauanzeigen zu Photovoltaikanlagen   
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Beilage ./G – Bauanzeigen zu Photovoltaikanlagen   
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Beilage ./H - Energieausweis (Seite 1-3) für Wohngebäude vom 07.08.2023    
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Beilage ./H - Energieausweis (Seite 1-3) für Wohngebäude vom 07.08.2023    

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 194/25g                                            2700 Wr. Neustadt, Franz Erntl-Gasse 3 

84  
 

Beilage ./H - Energieausweis (Seite 1-3) für Wohngebäude vom 07.08.2023    

 

 

 


