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BEFUND UND GUTACHTEN 
 

FÜR DIE LIEGENSCHAFT 
 

 Untere Hauptstraße 99 BT 5 
 7100 Neusiedl am See 

GST-NR. Wohneinheiten; EZ 7543, 7544, 5 

  KG 32016, Neusiedl am See 
 

 
 
 
Betreibende Partei:  Raiffeisenlandesbank NÖ- Wien AG  Vertreten durch: Beck + Partner RA   
   Friedrich Wilhelm Raiffeisenplatz 1         Colmarplatz 1  
   1020 Wien            7000 Eisenstadt  
   (FN 203160s) 
 
        
Verpflichtete Partei: Mag. Jürgen Olbrich                            Vertreten durch:          
   Hegelgasse 5/13a 
   1010 Wien 
 
 

     

 
Neusiedl am See, am 26.05.2026 
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Kurzübersicht 

Kunde 208226 
 Bezirksgericht Neusiedl am See 
 Untere Hauptstraße 57 
 AT 7100 Neusiedl am See 
Liegenschaft Kennung: 208226 
 Wohneinheiten 
 Untere Hauptstraße 99 
 AT 7100 Neusiedl am See 

 
Einlagezahl 7543, 7544, 5 Grundbuch Neusiedl am See (32016), 
Bezirksgericht Neusiedl am See, wirtschaftliche Teileinheit - Top 
ja 

Stichtag 05.05.2026 
Sachverständiger Arch. DI Johannes Kandelsdorfer 

Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive Umsatzsteuer. 
 

Allgemeine Daten 

Kunde 208226 
 Bezirksgericht Neusiedl am See 
 Untere Hauptstraße 57 
 AT 7100 Neusiedl am See 
Liegenschaft Kennung: 208226 
 Wohneinheiten 
 Untere Hauptstraße 99 
 AT 7100 Neusiedl am See 

 
Einlagezahl 7543, 7544, 5 Grundbuch Neusiedl am See (32016), 
Bezirksgericht Neusiedl am See, wirtschaftliche Teileinheit - Top 
ja 

Stichtag 05.05.2026 
Sachverständiger Arch. DI Johannes Kandelsdorfer 

Eigentümer mit 
Anteilen 

• GrNr. 533/1 Herrn Mag. Jürgen Olbrich zu 1320/60000 
Anteilen  

• GrNr. 533/20 Herrn Mag. Jürgen Olbrich zu 60/600 
Anteilen 

• GrNr. 533/21 Herrn Mag. Jürgen Olbrich zu 1320/60000 
Anteilen 

Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive Umsatzsteuer. 

 

Zusammenfassung 

Ertragswert 6.320.138,71 
Wert inkl. Marktanpassung anteilig gerundet 644.700,00 

 
Verkehrswert gerundet 593.100,00 
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1 ALLGEMEINES  
 

1.1 Auftrag 
Schriftlicher Auftrag von Bezirksgericht Neusiedl am See , Untere Hauptstraße 57 7100 
Neusiedl am See vom 16 04 2026 
 

1.2 Zweck 
Ermittlung des Verkehrswerts der Liegenschaft(en) EZ 7543, 7544, 5 GB 32016,  
Neusiedl am See, Untere Hauptstraße 99 7100 Neusiedl am See. 

 
1.3 Liegenschaft 
Liegenschaft in Untere Hauptstraße 99 7100 Neusiedl am See. 
EZ 7543, 7544, 5 GrNr. 533/1, 533/20, 533/21, Wohneinheiten BG Neusiedl am See. 
 

1.4 Eigentümer  
Das Miteigentumsrecht ist einverleibt für 

• GrNr. 533/1 Herrn Mag. Jürgen Olbrich zu 1320/60000 Anteilen  

• GrNr. 533/20 Herrn Mag. Jürgen Olbrich zu 60/600 Anteilen 

• GrNr. 533/21 Herrn Mag. Jürgen Olbrich zu 1320/60000 Anteilen 
 

 
1.5 Bewertungsstichtag 
05.05.2026, als Tag der Besichtigung. 
 

1.6 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung 
Besichtigung der Liegenschaft EZ 7543, 7544, 5 GB 32016, Neusiedl am See, am 
05.05.2026 ohne Anwesenheit der betreibenden sowie verpflichteten Parteien, mit 
Photodokumentation 

 

• Grundbuchsauszugs mit Abfragedatum 20 und 25 02 2026.  

• Auszug aus der digitalen Katastralmappe. 

• Genehmigter Einreichplan. 

• Einsichtnahme in den Bauakt der Stadtgemeinde Neusiedl am See am 15 04 2026, 
und Kopien der Einreichpläne, Bauanzeige, Baufreigabe sowie Baubeschreibungen 
auszugsweise. 

• Richtpreise für Liegenschaften. 

• Erhebungen im Grundbuch des Bezirksgericht Neusiedl am See. 

• LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz i.d.g.F. BGBL 1992/150 sowie Änderungen 
des Außerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung.  

• ÖNORM B 1800, B 1801 und B 1802. 

• Literatur  von Götz-Joachim Gottschalk                                                                      
"Immobilienwertermittlung - Wertermittlungsverfahren" 

• Literatur  von Ross-Brachmann 29. Auflage - "Ermittlung des Verkehrswertes von   
Grundstücken und des Wertes baulicher Anlagen" 

• Literatur  von Kranewitter - Manz Verlag 7. Auflage                                                    
"Liegenschaftsbewertung" 

• Literatur  von Seiser - Kainz 2. Auflage 2014  - "Der Wert von Immobilien" 

• Literatur  von  „ Der Sachverständige „ Hauptverband Ausgabe 02/2026 

• Diverse österreichische, deutsche und schweizerische Fachliteratur.  
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Anhang Beilagen 
 

• Beilage 1 Grundbuchsauszug  

• Beilage 2 Auszug aus der digitalen Katastralmappe  

• Beilage 3 Auszug aus der Flächenwidmung 

• Beilage 4 Planauszüge 

• Beilage 5 Photodokumentation 

 

Alle Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil des Gutachtens. 

 
 

1.7. Vorbemerkung 

Ermittelt wird der Verkehrswert im Sinne des LBG auf Basis der eigenen Besichtigung, der 

beigestellten und eingeholten Unterlagen, sowie der Angaben der Beteiligten. 

Eine Funktionsprüfung technischer Anlagen sowie sonstige technische Untersuchungen 
werden nicht durchgeführt.  
Es erfolgt auch – mangels Verdachtsmomenten – keine Altlastenüberprüfung. 
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2 BEFUND 

 

2.1 Grundlagen 
 

• EZ 5 

2.1.1.A Grundbuchsstand (A1 Blatt) 

GST.Nr. 533/1 

KG 32016, Neusiedl am See Neusiedl am See 

Baufläche (gesamt) 7463m2  

 

2.1.2.A Dingliche Rechte (A2 Blatt)                                                                            

lt. beiliegendem Grundbuchsauszug 

 

2.1.3.A Eigentümer (B Blatt)  

Das Eigentumsrecht ist einverleibt für 
 

Mag. Jürgen Olbrich, B.LNR  46 1320/60000 

 

2.1.4.A Lasten (C Blatt) 

lt. beiliegendem Grundbuchsauszug 
 
 

 

 

• EZ 7543 

2.1.1.B Grundbuchsstand (A1 Blatt) 

GST.Nr. 533/20 

KG 32016, Neusiedl am See Neusiedl am See 

Baufläche (gesamt) 2388m2  
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2.1.2.B Dingliche Rechte (A2 Blatt)                                                                            

lt. beiliegendem Grundbuchsauszug 

 

2.1.3.B Eigentümer (B Blatt)  

Das Eigentumsrecht ist einverleibt für 
 

Mag. Jürgen Olbrich, B.LNR  4 60/600 

 

2.1.4.B Lasten (C Blatt) 

lt. beiliegendem Grundbuchsauszug 

 

• EZ 7544 

2.1.1.C Grundbuchsstand (A1 Blatt) 

GST.Nr. 533/21 

KG 32016, Neusiedl am See Neusiedl am See 

Baufläche (gesamt) 3909m2  

 

2.1.2.C Dingliche Rechte (A2 Blatt)                                                                            

lt. beiliegendem Grundbuchsauszug 

 

2.1.3.C Eigentümer (B Blatt)  

Das Eigentumsrecht ist einverleibt für 
 

Mag. Jürgen Olbrich, B.LNR  45 1320/60000 

 

2.1.4.C Lasten (C Blatt) 

lt. beiliegendem Grundbuchsauszug 
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2.1.5 Lage 
 
Die Liegenschaft liegt im Bebauungsgebiet „Untere Hauptstraße“, am Rande der Kernzone 
der Stadtgemeinde Neusiedl am See, und weist eine gute Infrastruktur sowie eine sehr gute 
Wohnlage auf.

 
 
 
Photo 01 – Orthophoto – Auszug aus dem GIS BGLD. 

 
 
 
2.1.6 Anschluss an öffentliche Verkehrsverhältnisse  
 
Ca. 100 Meter zur nächsten Bushaltestelle. – vor Objekt 
Ca. 600 Meter zur nächsten Bahnhaltestelle – Bahnhof Neusiedl am See Seebad 
Ca. 1500 Meter zum Stadtzentrum 

 

 
 
2.1.7 Form und Topographie  
 
Die Straßenfrontlänge der Grundstücke beträgt lt. Lageplan des vorliegenden 
Behördenplanes an der Erschließungsstraße ca. 110,00 m, sowie an der seitlichen 
Grundgrenze ca. 160,00 m im Mittel. 
Die Grundstücke weisen eine regelmäßige, trapezförmig, rechteckige Grundform auf, und 
können im gesamten Grundstücksverlauf entlang der seitlichen Grundgrenzen als eben 
bezeichnet werden.  
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2.1.8 Flächenwidmung und Bebauung 
 
Die gegenständlichen Liegenschaften liegen gemäß Flächenwidmungsplan in einem als 
Bauland Mischgebiet ausgewiesenen BM-Bereich, und sind lt. Auskunft des Bauamtes der 
Stadtgemeinde Neusiedl am See entsprechend dem Bebauungs- Teilbebauungsplan bzw. 
den Bestimmungen des bgld. BauG i.d.g.F zu bebauen. 
 

 
 
 
Photo 02 – Flächenwidmung – Auszug aus dem GIS BGLD. 

 
 

 
 
2.1.9 Ver- und Entsorgung  
 
Wasser Anschluss an das öffentliche Wasserversorgungsnetz, 
Abwasserentsorgung Anschluss an das öffentliche Kanalnetz. 
Strom Anschluss an das öffentliche Versorgungsnetz. 
Fernwärme Anschluss an das öffentliche Versorgungsnetz 
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2.1.10 Altlasten und Bodenkontamination  
 
Es wird darauf hingewiesen, dass vom Eigentümer als auch Dritten keine Hinweise auf  
Wertminderungen durch Altlasten, wie Bodenkontaminationen oder andere, die Liegenschaft  
entwertenden Altbodenverhältnisse bekannt gegeben wurden. 
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2.1.11 Makrostandort – Lage im Überblick  
 

2.1.11.1 Kaufkraft Bezirksanalyse 
 
 

 
Die Analyse der Kaufkraft ermöglicht es, einen Überblick über die Verteilung der regionalen 
Kaufkraft zu erhalten. Die Bezugseinheit ist dabei der österreichische Mittelwert = 100. 
(Quellen: OGM 2008, RegioData 2013) 

 

 
Kaufkraft 
 

Neusiedl am See  

Bundesland Burgenland 

Fläche [km²] 1.037,6 

Gesamtbevölkerung [Einwohner] 56.504 
 

 
Neusiedl am See 

 

Details 
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Kaufkraft [Index] 2008 2013 2014 2015 

Neusiedl am See 101,4 109,4 106,7 107,2 

  +7,89% -2,47% +0,47% 

Burgenland 100,4 104,4 101,8 102,7 

  +3,98% -2,49% +0,88% 

Österreich 100,0 100,0 100,6 100,5 

  +0,00% +0,60% -0,10% 
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Amstetten 109,9 Landeck 106,1 Villach (Stadt) 92,3 

Baden 109,1 Leibnitz 97,4 Villach Land 95,5 

Bludenz 101,6 Leoben 85,4 Vöcklabruck 103,9 

Braunau am Inn 99,3 Lienz 92,2 Voitsberg 90,7 

Bregenz 107,3 Liezen 93,5 Völkermarkt 92,5 

Bruck an der Leitha 107,0 Lilienfeld 92,0 Waidhofen an der Thaya 88,9 

Bruck-Mürzzuschlag 91,3 Linz (Stadt) 94,4 
Waidhofen an der Ybbs 
(Stadt) 

101,9 

Deutschlandsberg 100,2 Linz-Land 113,5 Weiz 107,4 

Dornbirn 107,6 Mattersburg 104,7 Wels (Stadt) 102,5 

Eferding 113,1 Melk 105,0 Wels-Land 114,9 

Eisenstadt (Stadt) 118,6 Mistelbach 99,7 Wien  1.,Innere Stadt 158,7 

Eisenstadt-Umgebung 109,6 Mödling 125,0 Wien  2.,Leopoldstadt 84,7 

Feldkirch 108,7 Murau 95,5 Wien  3.,Landstraße 95,6 

Feldkirchen 94,1 Murtal 89,2 Wien  4.,Wieden 99,4 

Freistadt 109,1 Neunkirchen 95,7 Wien  5.,Margareten 78,0 

Gänserndorf 105,7 Neusiedl am See 107,2 Wien  6.,Mariahilf 92,5 

Gmünd 83,5 Oberpullendorf 97,0 Wien  7.,Neubau 93,5 

Gmunden 103,4 Oberwart 95,0 Wien  8.,Josefstadt 104,5 

Graz (Stadt) 95,6 Perg 112,6 Wien  9.,Alsergrund 96,4 

Graz-Umgebung 109,8 Reutte 102,0 Wien 10.,Favoriten 76,3 

Grieskirchen 108,2 Ried im Innkreis 101,5 Wien 11.,Simmering 87,3 

Güssing 95,1 Rohrbach 104,1 Wien 12.,Meidling 82,1 

Hallein 108,9 Rust (Stadt) 103,8 Wien 13.,Hietzing 119,4 

Hartberg-Fürstenfeld 101,9 Salzburg (Stadt) 100,3 Wien 14.,Penzing 90,6 

Hermagor 94,1 Salzburg-Umgebung 115,8 
Wien 15.,Rudolfsheim-
Fünfhaus 

69,6 

Hollabrunn 96,6 
Sankt Johann im 
Pongau 

104,1 Wien 16.,Ottakring 78,3 

Horn 93,4 Sankt Pölten (Land) 107,5 Wien 17.,Hernals 86,1 

Imst 107,4 Sankt Pölten (Stadt) 99,8 Wien 18.,Währing 103,3 

Innsbruck-Land 110,7 Sankt Veit an der Glan 89,9 Wien 19.,Döbling 112,8 

Innsbruck-Stadt 95,0 Schärding 98,5 Wien 20.,Brigittenau 75,5 

Jennersdorf 92,9 Scheibbs 106,8 Wien 21.,Floridsdorf 92,1 

Kirchdorf an der 
Krems 

105,4 Schwaz 106,4 Wien 22.,Donaustadt 104,8 

Kitzbühel 94,0 Spittal an der Drau 90,4 Wien 23.,Liesing 108,0 

Klagenfurt (Stadt) 92,9 Steyr (Stadt) 88,6 Wiener Neustadt (Land) 104,7 

Klagenfurt Land 105,4 Steyr-Land 108,1 Wiener Neustadt (Stadt) 97,6 

Korneuburg 120,1 Südoststeiermark 101,9 Wien-Umgebung 122,0 

Krems (Land) 104,4 Tamsweg 102,8 Wolfsberg 91,5 

Krems an der Donau 
(Stadt) 

95,5 Tulln 112,2 Zell am See 103,3 

Kufstein 99,9 Urfahr-Umgebung 115,9 Zwettl 93,6 
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Amstetten +0,73% Landeck -1,49% Villach (Stadt) -0,86% 

Baden -0,18% Leibnitz -3,18% Villach Land +0,32% 

Bludenz +0,89% Leoben +1,55% Vöcklabruck -0,76% 

Braunau am Inn -1,10% Lienz +0,22% Voitsberg +0,11% 

Bregenz +1,23% Liezen -1,48% Völkermarkt -1,91% 

Bruck an der Leitha -2,37% Lilienfeld +2,79% Waidhofen an der Thaya -1,98% 

Bruck-Mürzzuschlag +1,00% Linz (Stadt) +0,85% 
Waidhofen an der Ybbs 
(Stadt) 

+0,69% 

Deutschlandsberg -1,28% Linz-Land +0,98% Weiz -0,74% 

Dornbirn +0,37% Mattersburg +0,29% Wels (Stadt) +1,59% 

Eferding -0,44% Melk -0,47% Wels-Land -0,17% 

Eisenstadt (Stadt) +1,80% Mistelbach -0,80% Wien  1.,Innere Stadt -1,79% 

Eisenstadt-Umgebung +0,55% Mödling +0,24% Wien  2.,Leopoldstadt -0,24% 

Feldkirch +1,21% Murau -0,62% Wien  3.,Landstraße +1,59% 

Feldkirchen -0,21% Murtal +0,11% Wien  4.,Wieden -1,39% 

Freistadt +2,06% Neunkirchen +0,63% Wien  5.,Margareten +0,52% 

Gänserndorf +0,09% Neusiedl am See +0,47% Wien  6.,Mariahilf -1,39% 

Gmünd -0,83% Oberpullendorf +0,10% Wien  7.,Neubau -1,16% 

Gmunden +0,39% Oberwart +0,96% Wien  8.,Josefstadt +0,19% 

Graz (Stadt) -0,42% Perg +0,27% Wien  9.,Alsergrund +0,21% 

Graz-Umgebung +1,29% Reutte -1,83% Wien 10.,Favoriten -0,78% 

Grieskirchen -0,37% Ried im Innkreis -0,20% Wien 11.,Simmering -1,13% 

Güssing -0,52% Rohrbach +0,39% Wien 12.,Meidling -0,73% 

Hallein +0,55% Rust (Stadt) +3,90% Wien 13.,Hietzing +0,67% 

Hartberg-Fürstenfeld -0,49% Salzburg (Stadt) +0,60% Wien 14.,Penzing -0,22% 

Hermagor -0,21% Salzburg-Umgebung +0,35% 
Wien 15.,Rudolfsheim-
Fünfhaus 

+0,58% 

Hollabrunn -0,72% 
Sankt Johann im 
Pongau 

-0,10% Wien 16.,Ottakring +0,26% 

Horn -0,64% Sankt Pölten (Land) -0,46% Wien 17.,Hernals +0,58% 

Imst -1,38% Sankt Pölten (Stadt) -0,20% Wien 18.,Währing +0,49% 

Innsbruck-Land +1,47% Sankt Veit an der Glan -0,55% Wien 19.,Döbling +1,17% 

Innsbruck-Stadt +0,32% Schärding -1,60% Wien 20.,Brigittenau -1,82% 

Jennersdorf -0,54% Scheibbs -0,74% Wien 21.,Floridsdorf -1,07% 

Kirchdorf an der 
Krems 

-0,28% Schwaz +0,95% Wien 22.,Donaustadt -0,76% 

Kitzbühel -0,63% Spittal an der Drau -1,63% Wien 23.,Liesing +0,28% 

Klagenfurt (Stadt) +0,22% Steyr (Stadt) -0,56% Wiener Neustadt (Land) +0,38% 

Klagenfurt Land +0,19% Steyr-Land +0,75% Wiener Neustadt (Stadt) -0,51% 

Korneuburg +0,50% Südoststeiermark +1,80% Wien-Umgebung +0,83% 

Krems (Land) +0,10% Tamsweg -1,34% Wolfsberg -1,93% 

Krems an der Donau 
(Stadt) 

+0,53% Tulln +0,72% Zell am See -0,96% 

Kufstein -% Urfahr-Umgebung +0,70% Zwettl -0,74% 

 

 
 

(c) Sprengnetter Austria GmbH 2026 
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2.1.11.2 Flächenstruktur Bezirksanalyse 
 
 

Die Flächenstruktur ermöglicht es, einen Bezirk hinsichtlich 
der Gesamtfläche und dem Dauersiedlungsraum zu 
analysieren. Sowohl die Fläche als auch der 
Dauersiedlungsraum wird in km² angegeben. (Quelle: 
Statistik Austria 2014) 
 

Neusiedl am See  

Bundesland Burgenland 

Fläche [km²] 1.037,6 

Gesamtbevölkerung [Einwohner] 61.194 
 

Neusiedl am See 

 

 

Details 

 
 

 
 Neusiedl am See Nordburgenland (NUTS3) Burgenland Österreich 

Fläche [km²] 1.037,6 1.790,7 3.961,9 83.879,2 

Dauersiedlungsraum [km²] 811,3 1.256,1 2.484,7 32.583,6 

 

 

Verteilung über alle Bezirke Österreichs 

 
 

 
(c) Sprengnetter Austria GmbH 2026 
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2.1.11.3 Bevölkerungsprognose Bezirksanalyse 
 

 
Die Analyse der Bevölkerungsprognose ermöglicht es, einen Überblick über die Verteilung 
der prognostizierten Gesamtbevölkerung über die Jahre zu erhalten. Die Aufteilung erfolgt 
nach Jahresscheiben und wird in der Anzahl der Personen angegeben. (Quelle: Statistik 
Austria 2014) 

 

 
Gesamtbevölkerung 
 

Neusiedl am See  

Bundesland Burgenland 

Fläche [km²] 1.037,6 

Gesamtbevölkerung [Einwohner] 61.194 
 

 
Neusiedl am See 

 

Details 



Liegenschaftsbewertung 208226 SV Immobilienbewertung RLB – Olbrich 320 4 E 6/26y 

Architekt DI Johannes Kandelsdorfer    7100 Neusiedl am See     Untere Hauptstrasse 144                                                                                                                        17  
Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker 
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 
 

 
Gesamtbevölke

rung 
[Einwohner] 

2014 2016 2020 2021 2025 2030 2035 2040 2045 2050 

Neusiedl am See 56.504 58.007 59.236 
60.39

7 
61.194 62.989 64.581 65.961 67.123 68.105 

  +2,66% +2,12% 
+1,96

% 
+1,32% +2,93% +2,53% +2,14% +1,76% +1,46% 

Burgenland 
287.41

6 
291.01

1 
293.15

4 
 

297.37
5 

301.38
1 

304.75
2 

307.41
8 

309.35
7 

310.75
4 

  +1,25% +0,74%  +1,44% +1,35% +1,12% +0,87% +0,63% +0,45% 

Österreich 
8.507.7

86 
8.700.4

71 
8.828.1

06 
 

9.039.2
96 

9.214.3
11 

9.346.4
13 

9.445.1
66 

9.518.0
70 

9.564.5
35 

  +2,26% +1,47%  +2,39% +1,94% +1,43% +1,06% +0,77% +0,49% 

 

 

(c) Sprengnetter Austria GmbH 2026 
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2.1.12 Mikrostandort – Lage im Detail  
 

2.1.12.1 Marktpreisstruktur Bezirksanalyse 
 

 

 
Die Marktpreisstruktur ermöglicht es, einen Bezirk mit einer Kategorie des 
Immobilienpreisspiegels und deren Qualitätsstufen zu analysieren. (Quelle: 
Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Österreich, Fachverband der Immobilien- und 
Vermögenstreuhänder, Stand: 2015) 

 

 
Mietwohnungen ab 60 m² 
 
Mietwohnungen gem. § 1 Abs 4 MRG (frei vereinbarter 
Mietzins): Wohnungen, die nach dem 30.6.1953 (ohne 
Zuhilfenahme von öffentlichen Mitteln) neu errichtet wurden 
bzw. Wohnungen in Ein- bis Zweifamilienhäusern sowie 
Wohnungen, die im Wohnungseigentum stehen und in 
Gebäuden gelegen sind, die nach dem 8.5.1945 neu 
errichtet worden sind. Die durchschnittlichen Mietpreise 
sind in EURO pro Quadratmeter (EUR/m²) angegeben. (Bei 
den angegebenen Durchschnittsmieten handelt es sich um 
Nettomieten pro Quadratmeter ohne Betriebskosten und 
ohne gesetzliche Umsatzsteuer.) Die Preise für 
Mietwohnungen werden nach ihrem Wohnwert erfasst, der 
sich aus Lagekomponente und Qualitätskomponente 
zusammensetzt. 
 
Q1 -- Sehr guter Wohnwert:  Sehr gute Wohnlage, sehr 
gute Ausstattung (Parkettböden, Marmor), großer Balkon, 
Terrasse, Grünlage, repräsentative Architektur. 
Q2 -- Guter Wohnwert: Gute Wohnlage, 
Standardausstattung (bessere Qualität), Balkon, Loggia, 
Gemeinschaftsanlage, ansprechende Architektur. 
Q3 -- Mittlerer Wohnwert: Gemischt-bebaute Wohnlage, 
normale verkehrsmäßige Erschließung, Mindestausstattung 
(Spannteppich, Mindestverfliesung in den Sanitärräumen), 
anspruchslose Architektur. 
 

 
Neusiedl am See 
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Details 
 

Neusiedl am See 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 

Mietwohnungen ab 60 
m², Q1 

8,0 8,5 8,3 8,0 8,3 8,8 9,6 10,2 10,3 11,0 

  +6,25% 
-

2,35% 
-3,61% +3,75% +6,02% +9,09% +6,25% +0,98% +6,80% 

Mietwohnungen ab 60 
m², Q2 

7,0 7,4 7,1 6,3 6,7 7,1 7,7 8,1 8,5 8,9 

  +5,71% 
-

4,05% 
-

11,27% 
+6,35% +5,97% +8,45% +5,19% +4,94% +4,71% 

Mietwohnungen ab 60 
m², Q3 

6,0 6,3 6,0 6,0 6,3 6,8 7,4 7,6 7,8 8,2 

  +5,00% 
-

4,76% 
+0,00% +5,00% +7,94% +8,82% +2,70% +2,63% +5,13% 

Mittelwert 7,0 7,4 7,1 6,8 7,1 7,6 8,2 8,6 8,9 9,4 

  +5,71% 
-

4,05% 
-4,23% +4,41% +7,04% +7,89% +4,88% +3,49% +5,62% 

 
Neusiedl am See Mietwohnungen ab 60 m², Q1 Mietwohnungen ab 60 m², Q2 Mietwohnungen ab 60 m², Q3 

Standardabweichung 1,22 0,83 0,71 

Variationskoeffizient 0,15 0,12 0,11 

Mittelwert 7,99 6,76 6,31 

Min 6,40 5,70 5,50 

Max 11,00 8,90 8,20 

Anzahl Jahre 24 24 24 
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Bezirksanalyse, Jahresverlauf 
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Bezirksanalyse, Wachstum 

 
 
 

(c) Sprengnetter Austria GmbH 2026 
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2.1.12.2 Marktrating Neusiedl am See – Wohnen Immobilienmarkt  
 

 
Wohnen Gesamt 
 
Das Markt-Rating (in Anlehnung an Tegova) ermöglicht es, 
einen Bezirk oder eine Gemeinde zu analysieren.  
 
Neben den Noten für die Gesamtratings liefert Ihnen 
ImMaRate auch die Detail-Ratings zu den Kategorien 
'Wirtschaftliche Situation und Attraktivität', 
'Soziodemografie' und 'Objektspezifischer Immobilienmarkt' 
in den einzelnen Tabellen. 
 

 
Neusiedl am See 

 

 

 Bezirksrating 
Rating in 

Österreich 
Rating im 

Bundesland 

Bundesland Burgenland Burgenland Burgenland 

Nuts3-Region 
Nordburgenland 

(NUTS3) 
Nordburgenland 

(NUTS3) 
Nordburgenland 

(NUTS3) 

Bezirk 
Neusiedl am 

See 
Neusiedl am 

See 
Neusiedl am 

See 

Gemeinde  
Neusiedl am 

See 
Neusiedl am 

See 

Gesamtnote 
(Wohnen)    

Soziodemographische 
Entwicklung    

Wirtschaftliche 
Situation und 
Attraktivität 

   

Immobilienmarkt 
(Wohnen)    

 

Das Marktrating ist eine 
Anlehnung an das Markt und 
Objektrating der TEGoVA (The 
European Group of Valuers' 
Associations). Das Rating 
gliedert sich in die drei 
Abschnitte: Wirtschaftliche 
Situation und Attraktivität 
(30%), Soziodemografie (30%) 
und Objektspezifischer 
Immobilienmarkt - Wohnen 
(40%). Die Gesamtnote 
ermittelt sich aus den drei 
gewichteten Anteilen. 

Die Notengebung erfolgt durch die Zuteilung der Perzentile. D.h. die Kennzahlen werden 
nach ihrer Größe sortiert und anschließend der den Perzentilen, 10%, 20%, 30 bis 100% 
zugeteilt. Somit sind in jeder Ratingkategorie gleich viele Bezirke enthalten. 
Das Gemeinderating besteht aus zwei unterschiedlichen Ratingmodellen. Im Österreichrating 
werden die über 2000 Gemeinden in Österreich in zehn gleich große Kategorien klassifiziert. 
D.h. die Rating-Note wird entsprechend der Dezile (10 %, 20 % bis 90 %) zugeteilt. Im 
Bundeslandrating werden nur die Gemeinden im jeweiligen Bundesland berücksichtigt. 
Ebenso werden hier nicht zehn Kategorien gebildet, sondern lediglich fünf gleich große 
Kategorien von A bis E klassifiziert. Grundsätzlich gilt für beide Ratingarten, dass in jeder 
Ratingnote gleich viele Gemeinden enthalten sind. Im Österreichrating sind 10% der 
Gemeinden von Österreich und im Bundeslandrating sind 20% der Gemeinden des 
jeweiligen Bundeslandes enthalten. 
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Ratingskala 
Für das Immobilienrating wird - in Anlehnung an die bekanntesten Ratingagenturen, bzw. an die internen 
Ratingskalen von Banken - eine 10-teilige Ratingskala herangezogen, bei der der Wert 1 für ein exzellentes, der 
Wert 10 für ein katastrophales Rating steht.  

 
 

Wirtschaftliche Situation und Attraktivität (30%) absolut   

Kaufkraftindex je Einwohner 63.613,00 Index   

Arbeitslosenquote (15 Jahre und älter) 5,30 %   
Der Büroindex misst die absoluten Anzahl an Bürogebäude in der Gemeinde 
sowie dem Anteil der Bürogebäude am gesamten Gebäudebestand in der 
Gemeinde 

64 / 100 Punkte   

Geschätzter Umsatz der Unternehmen in der Gemeinde 66 / 100 Punkte 
  

Erreichbarkeit der Gemeinde zur Landeshauptstadt, Bahnhöfen, Schulen, 
Einkaufszentren und Krankenhaus 

35 / 100 Punkte   

 
Soziodemografie (30%) absolut 

  

Anteil der unter 18 jährigen an der Gesamtbevölkerung 20,00 % 
  

Anteil der über 65 jährigen an der Gesamtbevölkerung 19,10 % 
  

Bevölkerungswachstum von 2001 bis 2020 34,10 % 
  

Bevölkerungswachstum von 2011 bis 2020 24,70 % 
  

Bildung 15 Jahre und älter - Anteil der Personen mit Tertiärabschluss 27,50 % 
  

 
Objektspezifischer Immobilienmarkt - Wohnen (40%) absolut 

  

Allgemeines Preisniveau der Gemeinde 391 / 100 Punkte   

Sportliche Möglichkeiten in der Gemeinde 52 / 100 Punkte 
  

Kulturelle Möglichkeiten in der Gemeinde 47 / 100 Punkte   
Handelsunternehmen aus der Lebensmittelbranche (zB.: Bäcker, Metzger, 
Lebensmittelketten, etc.) 

66 / 100 Punkte   

Medizinnahe Unternehmen, die in der Gemeinde tätig sind 64 / 100 Punkte 
  

Die Verfügbarkeit von Bildungseinrichtungen in der Gemeinde und in 
unmittelbarer Umgebung 

64 / 100 Punkte 
  

 

 
 

(c) Sprengnetter Austria GmbH 2026 
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2.1.12.3 Marktrating Neusiedl am See – Handel Immobilienmarkt  
 

 
Handel Gesamt 
 
Das Markt-Rating (in Anlehnung an Tegova) ermöglicht es, 
einen Bezirk oder eine Gemeinde zu analysieren.  
 
Neben den Noten für die Gesamtratings liefert Ihnen 
ImMaRate auch die Detail-Ratings zu den Kategorien 
'Wirtschaftliche Situation und Attraktivität', 
'Soziodemografie' und 'Objektspezifischer Immobilienmarkt' 
in den einzelnen Tabellen. 
 

 
Neusiedl am See 

 

 

 Bezirksrating 
Rating in 

Österreich 
Rating im 

Bundesland 

Bundesland Burgenland Burgenland Burgenland 

Nuts3-Region 
Nordburgenland 

(NUTS3) 
Nordburgenland 

(NUTS3) 
Nordburgenland 

(NUTS3) 

Bezirk 
Neusiedl am 

See 
Neusiedl am 

See 
Neusiedl am 

See 

Gemeinde  
Neusiedl am 

See 
Neusiedl am 

See 

Gesamtnote (Handel) 
   

Soziodemographische 
Entwicklung    

Wirtschaftliche 
Situation und 
Attraktivität 

   

Immobilienmarkt 
(Handel)    

 

Das Marktrating ist eine 
Anlehnung an das Markt und 
Objektrating der TEGoVA (The 
European Group of Valuers' 
Associations). Das Rating 
gliedert sich in die drei 
Abschnitte: Wirtschaftliche 
Situation und Attraktivität 
(30%), Soziodemografie (30%) 
und Objektspezifischer 
Immobilienmarkt - Wohnen 
(40%). Die Gesamtnote 
ermittelt sich aus den drei 
gewichteten Anteilen. 

Die Notengebung erfolgt durch die Zuteilung der Perzentile. D.h. die Kennzahlen werden 
nach ihrer Größe sortiert und anschließend der den Perzentilen, 10%, 20%, 30 bis 100% 
zugeteilt. Somit sind in jeder Ratingkategorie gleich viele Bezirke enthalten. 
Das Gemeinderating besteht aus zwei unterschiedlichen Ratingmodellen. Im Österreichrating 
werden die über 2000 Gemeinden in Österreich in zehn gleich große Kategorien klassifiziert. 
D.h. die Rating-Note wird entsprechend der Dezile (10 %, 20 % bis 90 %) zugeteilt. Im 
Bundeslandrating werden nur die Gemeinden im jeweiligen Bundesland berücksichtigt. 
Ebenso werden hier nicht zehn Kategorien gebildet, sondern lediglich fünf gleich große 
Kategorien von A bis E klassifiziert. Grundsätzlich gilt für beide Ratingarten, dass in jeder 
Ratingnote gleich viele Gemeinden enthalten sind. Im Österreichrating sind 10% der 
Gemeinden von Österreich und im Bundeslandrating sind 20% der Gemeinden des 
jeweiligen Bundeslandes enthalten. 
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Ratingskala 
Für das Immobilienrating wird - in Anlehnung an die bekanntesten Ratingagenturen, bzw. an die internen 
Ratingskalen von Banken - eine 10-teilige Ratingskala herangezogen, bei der der Wert 1 für ein exzellentes, der 
Wert 10 für ein katastrophales Rating steht.  

 
 

Wirtschaftliche Situation und Attraktivität (30%) absolut   

Kaufkraftindex je Einwohner 63.613,00 Index   

Arbeitslosenquote (15 Jahre und älter) 5,30 %   
Der Büroindex misst die absoluten Anzahl an Bürogebäude in der Gemeinde 
sowie dem Anteil der Bürogebäude am gesamten Gebäudebestand in der 
Gemeinde 

64 / 100 Punkte   

Geschätzter Umsatz der Unternehmen in der Gemeinde 66 / 100 Punkte 
  

Erreichbarkeit der Gemeinde zur Landeshauptstadt, Bahnhöfen, Schulen, 
Einkaufszentren und Krankenhaus 

35 / 100 Punkte   

 
Soziodemografie (30%) absolut 

  

Anteil der unter 18 jährigen an der Gesamtbevölkerung 20,00 % 
  

Anteil der über 65 jährigen an der Gesamtbevölkerung 19,10 % 
  

Bevölkerungswachstum von 2001 bis 2020 34,10 % 
  

Bevölkerungswachstum von 2011 bis 2020 24,70 % 
  

Bildung 15 Jahre und älter - Anteil der Personen mit Tertiärabschluss 27,50 % 
  

 
Objektspezifischer Immobilienmarkt - Handel (40%) absolut 

  
Der Handelsindex misst die absoluten Anzahl an Handelsgebäude in der 
Gemeinde sowie dem Anteil der Handelsgebäude am gesamten 
Gebäudebestand in der Gemeinde 

66 / 100 Punkte 
  

Handelsunternehmen aus der Modebranchen (zB.: Bekleidung, Schuhe, Sport, 
Schmuck, etc.) 

66 / 100 Punkte 
  

Handelsunternehmen aus der Lebensmittelbranche (zB.: Bäcker, Metzger, 
Lebensmittelketten, etc.) 

66 / 100 Punkte 
  

Handelsunternehmen aus den Branchen KFZ, Möbel, Sport und Elektronik 66 / 100 Punkte 
  

 

 
 

(c) Sprengnetter Austria GmbH 2026 
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2.1.12.4 Marktrating Neusiedl am See – Tourismus Immobilienmarkt  
 

 
Tourismus Gesamt 
 
Das Markt-Rating (in Anlehnung an Tegova) ermöglicht es, 
einen Bezirk oder eine Gemeinde zu analysieren.  
 
Neben den Noten für die Gesamtratings liefert Ihnen 
ImMaRate auch die Detail-Ratings zu den Kategorien 
'Wirtschaftliche Situation und Attraktivität', 
'Soziodemografie' und 'Objektspezifischer Immobilienmarkt' 
in den einzelnen Tabellen. 
 

 
Neusiedl am See 

 

 

 Bezirksrating 
Rating in 

Österreich 
Rating im 

Bundesland 

Bundesland Burgenland Burgenland Burgenland 

Nuts3-Region 
Nordburgenland 

(NUTS3) 
Nordburgenland 

(NUTS3) 
Nordburgenland 

(NUTS3) 

Bezirk 
Neusiedl am 

See 
Neusiedl am 

See 
Neusiedl am 

See 

Gemeinde  
Neusiedl am 

See 
Neusiedl am 

See 

Gesamtnote 
(Tourismus)    

Soziodemographische 
Entwicklung    

Wirtschaftliche 
Situation und 
Attraktivität 

   

Immobilienmarkt 
(Tourismus)    

 

Das Marktrating ist eine 
Anlehnung an das Markt und 
Objektrating der TEGoVA (The 
European Group of Valuers' 
Associations). Das Rating 
gliedert sich in die drei 
Abschnitte: Wirtschaftliche 
Situation und Attraktivität 
(30%), Soziodemografie (30%) 
und Objektspezifischer 
Immobilienmarkt - Wohnen 
(40%). Die Gesamtnote 
ermittelt sich aus den drei 
gewichteten Anteilen. 

Die Notengebung erfolgt durch die Zuteilung der Perzentile. D.h. die Kennzahlen werden 
nach ihrer Größe sortiert und anschließend der den Perzentilen, 10%, 20%, 30 bis 100% 
zugeteilt. Somit sind in jeder Ratingkategorie gleich viele Bezirke enthalten. 
Das Gemeinderating besteht aus zwei unterschiedlichen Ratingmodellen. Im Österreichrating 
werden die über 2000 Gemeinden in Österreich in zehn gleich große Kategorien klassifiziert. 
D.h. die Rating-Note wird entsprechend der Dezile (10 %, 20 % bis 90 %) zugeteilt. Im 
Bundeslandrating werden nur die Gemeinden im jeweiligen Bundesland berücksichtigt. 
Ebenso werden hier nicht zehn Kategorien gebildet, sondern lediglich fünf gleich große 
Kategorien von A bis E klassifiziert. Grundsätzlich gilt für beide Ratingarten, dass in jeder 
Ratingnote gleich viele Gemeinden enthalten sind. Im Österreichrating sind 10% der 
Gemeinden von Österreich und im Bundeslandrating sind 20% der Gemeinden des 
jeweiligen Bundeslandes enthalten. 
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Ratingskala 
Für das Immobilienrating wird - in Anlehnung an die bekanntesten Ratingagenturen, bzw. an die internen 
Ratingskalen von Banken - eine 10-teilige Ratingskala herangezogen, bei der der Wert 1 für ein exzellentes, der 
Wert 10 für ein katastrophales Rating steht.  

 
 

Wirtschaftliche Situation und Attraktivität (30%) absolut   

Kaufkraftindex je Einwohner 63.613,00 Index   

Arbeitslosenquote (15 Jahre und älter) 5,30 %   
Der Büroindex misst die absoluten Anzahl an Bürogebäude in der Gemeinde 
sowie dem Anteil der Bürogebäude am gesamten Gebäudebestand in der 
Gemeinde 

64 / 100 Punkte   

Geschätzter Umsatz der Unternehmen in der Gemeinde 66 / 100 Punkte 
  

Erreichbarkeit der Gemeinde zur Landeshauptstadt, Bahnhöfen, Schulen, 
Einkaufszentren und Krankenhaus 

35 / 100 Punkte   

 
Soziodemografie (30%) absolut 

  

Anteil der unter 18 jährigen an der Gesamtbevölkerung 20,00 % 
  

Anteil der über 65 jährigen an der Gesamtbevölkerung 19,10 % 
  

Bevölkerungswachstum von 2001 bis 2020 34,10 % 
  

Bevölkerungswachstum von 2011 bis 2020 24,70 % 
  

Bildung 15 Jahre und älter - Anteil der Personen mit Tertiärabschluss 27,50 % 
  

 
Objektspezifischer Immobilienmarkt - Tourismus (40%) absolut 

  

Unternehmen für Beherbergungen 62 / 100 Punkte   

Unternehmen aus der Gastronomie 62 / 100 Punkte 
  

 

 
 

(c) Sprengnetter Austria GmbH 2026 
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2.2 Objekte 
 

Historisches Gebäude, Grundstücksparzelle 
 

2.2.1 Allgemeine Beschreibung 
 

 Das Objekt besteht (s. Photodokumentation im Anhang) 
 

A) Aus einem mehrgeschossigen ehemaligen Kasernengebäude mit teilweiser 
Unterkellerung im generalsanierten Zustand unter denkmalpflegerischen 
Vorgaben mit Aussenbereichen: am 19.12.2016 Zl. 131-9/179-2016 
baubewilligt.  
Die Trennstücke 1 bis 5 teilen das unter Denkmalschutz stehende Gebäude 
in 5 selbständige Bauwerke die einzeln verkauft wurden. Das Trennstück 6 
und das Grundstück 533/1 bilden die von sämtlichen Nutzern der 
Trennstücke 1 bis 5 benötigten Allgemeinflächen die sämtliche Eigentümer 
der Trennstücke 1 bis 5 anteilig zusätzlich erwerben. 
 
Aus Objekten in Massivbauweise, die in 5 Bauteile gegliedert wurden. 
Die Gesamtanlage besteht aus 106 WE sowie 146 PKW- und 132 
Fahrradstellplätzen 
Im zu bewertenden Bauteil 5 befinden sich 22 WE, situiert im Erd- und im 
Obergeschoss.  
Eine Teilunterkellerung ist vorhanden, das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut. 
Als Vertikalerschließung sind entsprechende Stiegenanlagen, bei Bauteil 5 
ohne Liftanlagen, vorhanden. 
 
Die gepflegte und gärtnerisch gestaltete Innenhofanlage steht zur 
gemeinsamen Nutzung zur Verfügung. 
 
Die Belichtung der Räume erfolgt über die Straßen- und Gartenseite. 
Als Dachkonstruktion wurde ein parallel zur Erschließungstrasse geführtes 
steiles Satteldach generalsaniert. 
Die Ausmaße des Objektes betragen ca. 91,70/17,40 m.  
Zum Zeitpunkt der Befundung wirken die Objekte gepflegt.  
 
Der vorhandene Bauzustand ist im wesentlichen als sehr gut zu bezeichnen, 
und entspricht dem zum Errichtungszeitpunkt üblichen Stand der Technik in 
guter Ausführung (Generalsanierung mit bezugsfertigem Zustand) und dem 
jeweiligen Baualter. 
 
Eine Benützungsbewilligung auf Basis des Einreichplanes liegt mit  
04 02 2019 Zl. 131-9/179-2016 vor 

 
 Ebenso befinden sich die gestalteten Außenanlagen in einem   
 sehr guten Zustand und sind begrünt bzw. bekiest.  
 ausgeführt.  
Eine Einfriedung des Grundstücks, ist nicht vorhanden. 

 
Die Erschließung des Grundstückes, insbesondere der zu bewertende Bauteil 
5 erfolgt von der südlich gelegenen Unteren Hauptstraße aus.  

         
    Nähere Details sowie Photodokumentationen sind den Planunterlagen zu 
          entnehmen. (s. Anlage) 
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2.2.2 Anführung der Räumlichkeiten und Zubehörteile: 
 Auf Basis Einreichplanung – Bauteil 5 
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2.2.3 Allgemeine Beschreibung – Beschreibung der Baumaßnahmen:  
lt. vorl. Bestand und genehmigten Einreichunterlagen  
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3. GUTACHTEN  
 
3.1 Bewertung 
 
Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 von Dr. Johannes Stabentheiner sind 
die Grundsätze für die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt.  
Lt.§7 LBG hat in der Regel der Sachverständige das Wertermittlungsverfahren  
auszuwählen. 
Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen 
Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten.  
Aus dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Wert unter Berücksichtigung 
der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 
 
Generell finden im Gutachten  
§4 Vergleichswertverfahren 
§5 Ertragswertverfahren und  
§6 Sachwertverfahren 
Berücksichtigung, bzw. wird in der Bewertung auf die Literaturen von  
Kranewitter, Götz Joachim Gottschalk, Ross-Brachmann und auf das österreichische 
Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen.  
Gelangen nur bestimmte Verfahren zur Anwendung, so werden diese im 
Gutachten entsprechend begründet. 
 

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen 
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhältnisse am Realitätenmarkt. 
Die Bewertung erfolgt nach dem Ertragswertverfahren (§ 5 LBG). 
Die Anwendung des Ertragswertverfahrens muss bei einem Objekt wie dem vorliegenden, 
das aussagekräftigste Ergebnis bringen, wobei dem ermittelten Ertragswert naturgemäß das 
größte Gewicht zukommen wird, da Objekte wie das zu bewertende mit dem Ziel erworben 
werden, daraus einen Ertrag zu gewinnen. 
 

 
3.1.1 Ertragswert 
 
Zur Ermittlung des Ertragswertes werden die jeweiligen Jahresroherträge sowie die 
Jahresreinerträge unter Berücksichtigung der jeweiligen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer 
und eines Kapitalisierungszinssatzes herangezogen. 
 
Für die Höhe des Kapitalisierungszinssatzes wird der Bewertung des Hauptverbandes der 
Sachverständigen gefolgt, und für die Wohnliegenschaften 2,50% für jeweils sehr gute Lagen 
angesetzt.  
 
Die übliche Lebensdauer berücksichtigt in angemessener Weise sowohl die technische 
Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer und wird für das gegenständliche 
Objekt (Mehrwohnungshäuser, Miet- und Eigentumswohngebäude) mit 65 Jahren 
angenommen.  
 
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer beträgt zum Bewertungsstichtag 58 Jahre 
(Mehrwohnungshäuser, Miet- und Eigentumswohngebäude ). 
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Quelle: Liegenschaftsbewertung 7. Auflage von Heimo Kranewitter, Seite 76 - 77 

Aktualisierungsdatum: Mai 2017 

 Die übliche Gesamtnutzungsdauer ist die üblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung des Gebäudes bis zum 
Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, die im Wesentlichen von der Bauart (Gebäudetype), der Bauweise 
(Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Nutzungsart sowie der technischen Entwicklung und den sich wandelnden 
Anforderungen an Gebäude des jeweiligen Typs abhängt. Die übliche Gesamtnutzungsdauer berücksichtigt daher in 
angemessener Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer. 

Vorausgesetzt wird ein ordnungsgemäßer Gebrauch sowie die ordnungsgemäße Wartung und Instandhaltung des Gebäudes. 

Im Allgemeinen kann von folgenden Erfahrungswerten über die übliche Gesamtnutzungsdauer von Gebäuden 
ausgegangen werden: 

  

Gebäudeart übliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 

Ein- und Zweifamilienhäuser 

- normale Bauausführung 

- einfache Bauausführung 

- Fertighäuser 

- Fertighäuser auf Holzbasis (einfache Bauausführung) 

  

60 – 70 

50 – 60 

60 – 70 

40 – 60 

Mehrwohnungshäuser 

- Miet- und Eigentumswohngebäude 

- Sozialer Wohnbau 

  

60 – 70 

50 – 60 

Garagen 

- Garagen Massivbau 

- Fertiggaragen 

- Parkhäuser und Tiefgaragen 

  

50 – 70 

40 – 50 

40 – 50 

Büro- und Verwaltungsgebäude je nach Bauausführung 
und Standort 

40 – 60 

Handelsimmobilien 

- Geschäftshäuser und Kaufhäuser je nach Standort 

- Supermärkte 

  

30 – 50 

20 – 30 

Gewerbe- und Industriegebäude 

- Fabrikgebäude und Werkhallen je nach Bauausführung 
und Drittverwendungsfähigkeit 

- Lagerhallen und Logistikimmobilien 

- Betriebsgebäude für besondere Industriezweige 

- Wellblechschuppen, Flugdächer, Holzschuppen, 
Holzgebäude einfacher Bauweise 

  

30 – 50 

20 – 40 
10 – 30 

20 – 30 

Hotels 20 – 40 

Schulen 40 – 60 

Tankstellen 10 – 20 
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3.1.2 Berechnungsverfahren 
 
Da das begutachtete Objekt reine Ertragswertkomponenten aufweist, wird  
das Ertragswertverfahren zur Definition des Verkehrswertes herangezogen. 
 
Alle Preisansätze/Mieten für die definierten Bauteile/Tops wurden inkl. Mwst angenommen. 
 
Diverse zusätzliche bauliche Ausstattungen sowie für den jeweiligen  
Bauteil zu erwartende, vorhandene Ausführungen wurden, soweit vorhanden, im  
Ertragswertverfahren berücksichtigt.  
In den fiktiven Mieten /m2 wurden die anteiligen Nutzungen des Innenhofes (Grnr. 533/21) 
sowie der PKW Stellplätze (GrNr. 533/1) inkludiert. 
Als Miete/m2 Wohnnutzfläche wurde € 13.-/m2 indexiert inkl. MwSt., inkl. PKW Stellplätze 
und Innenparknutzung angenommen.  
 
Eventuelle Belastungs- und Veräußerungsverbote sind im C Blatt des Grundbuchauszuges  
definiert. 
Die Bewertung erfolgt ohne Geldlasten. 

 

3.1.2.1 Kapitalisierungszinssatz: 

Als Zinssatz für die Kapitalisierung ist der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz für 
die Ertragswertberechnung) anzuwenden, da für den Eigentümer des Grundstücks die 
langfristige Wertsteigerung des Objekts im Vordergrund steht.  

Liegenschaftsart Lage 

 hochwertig sehr gut gut mäßig 

Wohnliegenschaft 0,5 – 2,5 % 1,5 – 3,5 % 2,5 – 4,5 % 3,5 – 5,5 % 

Büroliegenschaft 2,5 – 4,5 % 3,5 – 5,5 % 4,5 – 6,5 % 5,0 – 7,0 % 

Geschäftsliegenschaft 3,0 – 5,0 % 3,5 – 6,0 % 5,0 – 6,5 % 5,5 – 7,5 % 

Einkaufszentrum, Supermarkt 3,5 – 6,5 % 4,5 – 7,0 % 5,5 – 8,0 % 5,5 – 8,5 % 

Gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0 – 7,0 % 4,5 – 7,5 % 5,5 – 8,5 % 6,5 – 9,5 % 

Industrieliegenschaft 4,5 – 7,5 % 5,0 – 8,0 % 5,5 – 9,0 % 6,5 – 10,0 % 

Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 – 3,5 % 

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 – 2,5 % 

Transport-, Logistikliegenschaft 4,0 – 6,0 % 4,5 – 6,5 % 5,0 – 7,0 % 6,0 – 8,0 % 

Touristisch genutzte Liegenschaft 4,5 – 7,0 % 5,0 – 7,5 % 5,5 – 8,0 % 6,0 – 9,0 % 

Quelle: Zeitschrift "Sachverständige", Heft 2/2025, Seite 66 

Empfehlung der Kapitalisierungszinssätze für Liegenschaftsbewertungen 
 
Die empfohlenen Kapitalisierungszinssätze entsprechen im Sinne der ÖNORM B 1802-1 
Liegenschaftszinssätzen (für den Verkehrswert/Marktwert) 

Bezugnehmend auf die in den Heften SV 1995/3, 3, berichtigt in SV 1997/2, 21, SV 1999/2, 
56, SV 2000/2, 49, SV 2002/1, 25, SV 2003/1, 14, SV 2004/2, 78, SV 2005/3, 170, SV 
2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, SV 2009/1, 20, SV 2010/1, 53, SV 2011/3, 172, 
SV 2012/3, 137, SV 2013/3, 138, SV 2014/2, 115, SV 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 
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2017/2, 86 und SV 2018/2, 83 sowie 2019/2, 102, SV 2020/2, 88,  2021/2, 104, SV 2022/2, 
90,   2023/1, 7, SV 2024/2, 91, und SV 2025/2, 66, veröffentlichten Empfehlungen wird nach 
Rücksprache mit den Landesverbänden mitgeteilt, dass derzeit keine Änderung der 
empfohlenen Kapitalisierungszinssätze erfolgen muss, da die am Markt eingetretenen 
Veränderungen innerhalb der in der Empfehlung angegebenen Toleranz liegen. 

3.1.2.2 Instandhaltungskosten 

Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Hintanhaltung oder Beseitigung von 
baulichen Schäden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinflüssen entstehen. Sie dienen 
somit zur Aufrechterhaltung des bestimmungsmäßigen Gebrauchs der Gebäude während 
der Nutzungsdauer. Die Instandhaltungskosten werden üblicherweise vom Eigentümer 
getragen. 

Zu beachten ist, dass nicht die tatsächlichen Kosten des maßgebenden Jahres 
berücksichtigt werden, da besonders hohe oder niedrige Kosten den Wert in einem 
ungerechtfertigten Ausmaß beeinflussen würden. Auch ein Kostendurchschnitt der letzten 
Jahre ist nicht brauchbar. 

Die jährlichen Instandhaltungskosten werden daher in % der Herstellungskosten berechnet. 
Je nach Art des Gebäudes, dessen Alter, dessen technischen Zustands, dessen 
Erhaltungszustands sowie dessen Konstruktionsart sind sehr unterschiedliche Sätze 
anzuwenden. 

  

Gebäudeart Instandhaltungssatz 

Wohnhäuser neu 0,5 % 

Wohnhäuser älter 0,5 – 1,5 % 

Geschäftshäuser 0,5 – 1,5 % 

Bürogebäude  0,5 – 1,5 % 

Gewerbliche und industrielle Objekte 0,5 – 2,0 % 

sehr alte, vielfach bereits unter 
Denkmalschutz stehende Objekte 

> 2,0 % 

 Bei der Analyse der Instandhaltungskosten ist zu unterscheiden bzw. abzugrenzen 
zwischen: 

·      Instandhaltung 

Bei der Instandhaltung eines Gebäudes werden vorbeugende Maßnahmen getätigt, die den 
bestehenden ordnungsgemäßen Zustand aufrechterhalten bzw. drohende Schäden am 
Objekt von vornherein unterbinden. Zur Instandhaltung zählen laufende Wartungsarbeiten 
und Reparaturen geringeren Umfangs wie z.B. Austausch von Ersatzteilen, Ausmalen der 
Räume, Ausbessern des Verputzes, Fassadenanstrich usw. Durch 
Instandhaltungsmaßnahmen verlängert sich die Restnutzungsdauer eines Gebäudes nicht. 

·      Instandsetzung 

Durch die Instandsetzung wird ein ordnungswidriger Zustand in einen ordnungsgemäßen 
Zustand geführt. Es erfolgt die Behebung eines Baumangels oder Bauschadens. Zur 
Instandsetzung zählen größere Reparaturen wie z.B. der Einbau neuer Fenster als Ersatz 
der alten desolaten Fenster, Austausch der abgewohnten Bodenbeläge, Erneuerung der 
Dacheindeckung usw. Gegebenenfalls können Instandsetzungsmaßnahmen auch 
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Modernisierungsanteile beinhalten. Durch Instandsetzungsmaßnahmen kann sich, vor allem 
wenn ein Modernisierungsanteil enthalten ist, die Restnutzungsdauer verlängern. 

·      Modernisierung 

Darunter fallen nachhaltig werterhöhende Maßnahmen an einem Gebäude, die in der Regel 
die Restnutzungsdauer verlängern. Modernisierungsmaßnahmen erhöhen den 
Gebrauchswert eines Gebäudes hinsichtlich der Nutzung, der funktionellen Eigenschaften, 
der Wirtschaftlichkeit sowie den Anforderungen an den Stand der modernen Erkenntnisse 
und Technik. Modernisierungsmaßnahmen sind bspw. die Verbesserung der sanitären 
Einrichtungen, die Modernisierung der Heizungsanlage, die Verbesserung der Energie- und 
Wasserversorgung, die Änderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung, die erstmalige 
Aufbringung einer Wärmedämmfassade usw. 

 

3.1.2.3 Mietausfallwagnis: 
 
Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche 
Rückstände von Mieten und Pachten sowie durch das Leerstehen von zur Vermietung 
bestimmten Räumlichkeiten zwischen zwei Mietverträgen entsteht. Es dient auch zur 
Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Kündigung eines Mietverhältnisses 
oder Räumung. Bei gewerblich genutzten Räumen ist das Risiko größer, da diese oft 
schwieriger zu vermieten sind. 
Im Mietausfallwagnis wird nur das Risiko aus dem fluktuationsbedingten und funktionalen, 
also dem vorübergehenden Leerstand, berücksichtigt. Ein lang andauernder (dauerhafter) 
bzw. struktureller Leerstand wird bei der Wertermittlung zusätzlich zum Mietausfallwagnis 
bspw. bei der Miethöhe, mit einem Sonderwert wegen Leerstand, dem Ansatz von 
Flächenaufbereitungskosten usw. berücksichtigt. 
Das Mietausfallwagnis ist stark von der Lage und Nutzungstauglichkeit des Objekts, der 
Mieterstruktur und –bonität, der Miet- und Betriebskostenhöhe, der Mietvertragsgestaltung 
sowie der Angebots- und Nachfragekonstellation am Immobilienmarkt abhängig und wird mit 
einem Prozentsatz des Jahresrohertrags berechnet: 
  
Gebäudeart Wagnissatz 

Mietwohnobjekte 3,0 – 5,0 % 

Büros und Praxen 4,0 – 8,0 % 

Gewerblich genutzte Objekte 5,0 – 10,0 % 

 
Die angeführten Sätze sind durchschnittliche Erfahrungswerte und können sowohl nach 
unten als auch nach oben abweichen. 
 
 

3.1.2.4 Verwaltungskosten 
 

In den Verwaltungskosten sind die Kosten für Personal und Einrichtungen enthalten, die zur 
ordnungsgemäßen Verwaltung und Bewirtschaftung der Liegenschaft notwendig sind. Die 
Verwaltungskosten werden normalerweise, nach derzeitiger österreichischer Rechtslage, 
den Mietern in den Betriebskosten weiterverrechnet. 

Zu den bei der Verwaltung anfallenden Leistungen zählen: 

·      Vermietung 

·      Mietbuchhaltung, Überwachung des Mieteingangs, Mahnwesen 

·      Abrechnung von Nebenkosten, Betriebskosten, Steuern und Abgaben 
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·      Mietanpassung und –änderung 

·      Planung, Beauftragung, Überwachung und Abrechnung von Instandhaltungs-,   

       Wartungs- und Pflegearbeiten 

·      Rechnungsprüfung und Zahlungsverkehr 

·      Erstellung des Jahresabschlusses 

·      Bearbeitung von Versicherungsfällen 

·      Organisation und Personalangelegenheiten 

 Die Verwaltungskosten betragen durchschnittlich 3 bis 8 % des Jahresrohertrags; bei nur 
einem oder wenigen gewerblichen Großmietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des 
Rohertrags sinken. 

Als Bewirtschaftungskosten sind nur jene Verwaltungskosten zu berücksichtigen, die nicht an 
den Mieter oder Pächter weiterverrechnet werden. 

 

3.1.2.5 Ertragswert 
 

Ertragsobjekte 

Der Bauteil 5 des Objektes "Schloss Neusiedl am See" besteht in Summe aus 22 WE im Erdgeschoss 
sowie Obergeschoss. Diese Wohneinheiten befinden sich in einer generalsanierten ehemaligen 
Kaserne mit in Summe 106 Wohneinheiten. Die zu bewertenden Anteile des Bauträgers betragen 
60/600 Anteile. 

Wohneinheiten 
58 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 2,50 % 

Jahresroherträge 

Wohnungen BT 5 22 WE 
1.478,41 m2 à monatlich 13,00 (fiktiv) 230.631,96 

Jahresrohertrag 230.631,96 
10,00 % Bewirtschaftungsaufwand (1) -23.063,20 
Jahresreinertrag 207.568,76 

(1) Bewirtschaftungsaufwand  

5,00 % Mietausfallwagnis -11.531,60 
5,00 % Verwaltungskosten -11.531,60 
Summe (Basis Prozentwerte: 230.631,96) -23.063,20 

Ertragswert des Objektes 
Jahresreinertrag 207.568,76, Kapitalisierungszins 2,50 %, wirtschaftliche Restnutzungsdauer 
58,00 Jahre, Vervielfältiger 30,44841 
 
Kapitalisierte Mietpreisdifferenz 0,00 
Ertragswert 6.320.138,71 

Ertragswert der Liegenschaft 
Ertragswerte 6.320.138,71 

Ertragswert der Liegenschaft 6.320.138,71 
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3.1.2.6 Verkehrswert 

Verkehrswert 

Verkehrswert 

Ertragswert 6.320.138,71 
Eigentumsanteile 60 zu 600 632.013,87 
2,00 % positiv wertbeeinflussende Umstände (2) 12.640,28 

Wert inkl. Marktanpassung zum 05.05.2026 (gerundet) 644.700,00 

(2) positiv wertbeeinflussende Umstände  
2,00 % Marktanpassung LBG §7, Marktanpassung gem §7, 
Liegenschaftsbewertungsgesetz 

12.640,28 

Zerschlagungswert 
8,00 % Abschlag Zerschlagung (3) -51.576,00 
Zerschlagungswert 593.124,00 

(3) Abschlag Zerschlagung  
8,00 % Abschlag Miteigentum, Bauherrenmodell, keine real 
zugeteilten Wohneinheiten 

-51.576,00 

 

Verkehrswert zum 05.05.2026 (gerundet) 593.100,00 
 
 

Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes 
 
Gemäß § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine "Nachkontrolle" anhand der 
Marktverhältnisse vorzunehmen.  
 
Die Marktbeobachtung ergibt, dass derzeit eine leichte Steigerung bei den Immobilienpreisen 
festgestellt werden kann. – auf Makro- und Mikrostandortanalysen wird verwiesen. 
Gleichartige Anlageobjekte werden derzeit in Neusiedl am See mit geringfügig höheren 
Preisen gehandelt. Es wird daher eine Anpassung von 2% vorgenommen. 
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3.1.3 Ermittlung des Ertragswertes zu Verkehrswert 
 
 
Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr, 
abhängig nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei 
einer Veräußerung zu erzielen wäre.  
 
Unter Berücksichtigung aller wertbildenden Faktoren beträgt der nach den Bestimmungen 
des LBG ermittelte anteilige Verkehrswert der Liegenschaft(en) , Grundbuch  KG 32016, 
Neusiedl am See, BG Neusiedl am See, EZ 5, 7543, 7544, topographische Bezeichnung  
Untere Hauptstraße 99, 7100 Neusiedl am See GrNr. 533/1, 533/20, 533/21 ohne Geldlasten 
(gerundet)   
  
 
 
 
 

€  593.100,00,-- 
 

(in Worten: Euro fünfhundertdreiundneunzigtausendeinhundert) 
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4 SCHLUSSBEMERKUNGEN 

 
 

Der gefertigte Sachverständige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den ihm zu 
Verfügung gestellten Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen ausgegangen. 
Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollständig oder unzutreffend herausstellen, oder 
weitere Umstände, wie z.B. die Vorlage von neuen Informationen und Grundlagen auftreten, 
die für das Gutachten relevant sind, so behält sich der gefertigte Sachverständige eine 
Gutachtensergänzung bzw. - Änderung und Anpassung seiner Meinung vor. 
Die technische Beschreibung des Objektes erfolgt auf Basis der Angaben der Anwesenden 
sowie auf Basis der augenscheinlichen Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme.  
Für die Bewertung wird keine Bodenkontaminierung sowie Altlastenfreiheit angenommen. 
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Objekt verdeckte, durch Augenschein nicht 
erkennbare Ausführungsmängel und Bauschäden aufweist. Weiters kann nicht überprüft 
werden, ob die öffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen gesetzeskonform an die 
öffentlichen Hauptleitungen angeschlossen wurden. 
Dem Gutachten liegen keine Untersuchungen bezüglich Bauphysik (Schall- und 
Wärmeschutz), Baustatik, Verwendung von gesundheitsschädlichen Materialien und 
schadstoffbelastender Baustoffe, Befall von tierischen und pflanzlichen Schädlingen, 
Baumängel und Bauschäden zugrunde. 
 
Befund und Gutachten dürfen direkt und indirekt nur vom Gericht und den Parteien (bzw. 
deren Rechtsvertreter) und durch diese nur für Zwecke verwendet werden, die mit der 
gegenständlichen Rechtssache in unmittelbare Zusammenhänge stehen. 
 
Befund und Gutachten werden in zweifacher Ausfertigung erstellt, eine Ausfertigung erhält 
der Auftraggeber, die vierte Ausfertigung verbleibt im Akt des Sachverständigen. 
Das Gutachten wird im Wege des elektronischen Rechtsverkehrs (DES) übermittelt. 
 
Als Original gelten nur die gesiegelten und unterfertigten Originalausdrucke in der im 
Gutachten angegebenen Anzahl.  
 
Das vorliegende Gutachten besteht aus 61 Seiten Text, 29 Blatt Anhang sowie 15 Seiten 
Photodokumentation (94 Photos) 
 
NEUSIEDL AM SEE, AM 26.05.2025 
        

        
       Architekt DI Kandelsdorfer Johannes 
       Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker 
       Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
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5 ANHANG 
 

5.1 Grundbuchsauszüge 
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5.2 Auszug aus der digitalen Katastralmappe  
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5.3 Auszug aus der Flächenwidmung 
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5.4 Planauszüge, Baubescheide auszugsweise, Mietzinsliste 
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5.5  Photodokumentation 

5.5.1 Bilder 

Photo 01 

 
Blick auf Gesamtobjekt von der Straßenseite 

 

Photo 02 

 
Blick auf Objekt – Durchgang zu Freiflächen  

 

  



Liegenschaftsbewertung 208226 SV Immobilienbewertung RLB – Olbrich 320 4 E 6/26y 

Architekt DI Johannes Kandelsdorfer    7100 Neusiedl am See     Untere Hauptstrasse 144                                                                                                                        92  
Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker 
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Photo 03 

 
 

 
Blick auf Gartenseite - Freiflächen 

 

 

 

Photo 04 

 

 
Blick auf Längsfassade Strassenseite mit Zugang zu Bauteil 5t 
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Photo 05 

 

 
Blick auf Hauptstiege im Erdgeschoss 
 

 

Photo 06 

 

Blick auf Abgang zu Kellergeschoss 
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Photo 07 

 

Blick auf Innenräume im Obergeschoss BT 5 

 

Photo 08 

 

Blick auf Foyerbereiche im Obergeschoss BT 5 
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Photo 09 

 

Blick auf zukünftige Laubengänge im Obergeschoss 

 

Photo 10 

 

Blick auf Ecksituation BT 5 neben Durchfahrt im Erdgeschoss 
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Photo 11 

 

 
Blick auf Innenhoffassade BT 5 

 

Photo 12 

 
Blick auf Erschließungsgang in Richtung Hauptzugang 
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Photo 13 
 
 

 
Blick auf gesamte Innenhoffassade BT 5 
 
 

Photo 14 

 

 
Blick auf unausgebauten Dachstuhl im Dachgeschoss  
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Photo 15 

 

 
Blick auf Parkplatzsituierung an westlicher Längsfassade 
 
 

Photo 16 

 

 
Blick auf gestaltete Freiflächen im Innenhof von Obergeschoss 
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