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Bewertungsgutachten 

 

über die Eigentumswohnung W 11 Haus 8 

 

in 3160 Traisen, Hainfelderstr. 54/11, 

1420/100000 Anteile / B-LNR 127 an der Liegenschaft EZ 717, KG 

19329 Traisen 

 

 

Auftraggeber: 

Bezirksgericht Lilienfeld 

3180 Lilienfeld, Babenbergerstraße 18 

 

 

wegen: 

Verkehrswertfeststellung der Michael Peter NEUHOFER (geb. 10.7.1995) gehörenden 

Liegenschaft wegen bewilligter Zwangsversteigerung 

 

 

 

GZ: 193 7 E 68/26 i 

 

 

Bewertungsstichtag: 2.4.2026 
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A) ALLGEMEINES 
 

1) Auftrag 

 

Schriftlicher Auftrag des Bezirksgerichtes Lilienfeld, 3180 Lilienfeld, Babenberger-

straße 18 vom 5. März 2026, zur Feststellung des Verkehrswertes der dem Herrn Mi-

chael Peter Neuhofer, geb. 10.7.1995, gehörenden Eigentumswohnung W 11 Haus 

8, B-LNR 127 der EZ 717, KG 19329 Traisen, wegen bewilligter Zwangsversteige-

rung. 

 

2) Bewertungsstichtag 

 

2.4.2026, als Termin des Lokalaugenscheins 

 

3) Grundlagen 

 

▪ Grundbuchs- und NÖ-Atlasauszug mit Abfragedatum vom 5.3.2026 

▪ Lokalaugenschein am 2.4.2026 von 9:00 h bis 9:30 h unter Beisein der Mieterin 

der Eigentumswohnung Frau Bigitte Steiner und des Liegenschaftssachverstän-

digen DI Wolfgang Löffler 

▪ Erhebungen am Bauamt Traisen vom 9.12.2025 

▪ Abfrage Altlastenatlas vom 22.11.2025 

▪ Auskünfte der Hausverwaltung Allgemeine gemeinnützige Wohnungsgenossen-

schaft m.b.H./St. Pölten vom 31.3.2026 

▪ Kaufpreissammlung der ZT datenforum eGen/Graz 

▪ Immobilienpreisspiegel der Immobilien- und Vermögenstreuhänder 2026 

▪ Literatur: 

o Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 

o Johannes Stabentheiner, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2. Auflage 

(Verlag Manz) 

o Ö-Norm B 1802 
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B) BEFUND 

 

1) Grundbuchstand 
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Die Geldlasten sind von mir auftragsgemäß nicht zu bewerten. Die Dienstbarkeit der 

Duldung der elektrischen Leitungsanlagen und der Transformatorenstation hat kei-

nen Einfluss auf den Verkehrswert.  
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2) Flächenwidmung - Bebauungsvorschriften 

 

Das Grundstück 1190 der EZ 717 mit einem Gesamtausmaß von 5.874 m² liegt im 

Bauland – Wohngebiet, Bebauung nach NÖ - Bauordnung. 

Das Grundstück ist nicht im Altlastenatlas enthalten. 

 

3) Lage 

 

Die Liegenschaft liegt im Ortsteil Traisen-Siedlung, vom Gemeindeamt Traisen ca. 

1,2 km in nordöstlicher Richtung entfernt. Das ungefähr quadratische Grundstück be-

findet sich auf einem leicht nach Norden hin abfallenden Hang. 

 

Einkaufsmöglichkeiten gibt es in der Marktgemeinde Traisen (~ 3.400 Einwohner, 

Bezirk Lilienfeld) als Verkehrsknoten der B18 mit der B20 selbst ausreichend, weitere 

in der Landeshauptstadt St. Pölten (21km). Traisen ist durch Bahn- und Buslinien 

sehr gut an das öffentliche Verkehrsnetz angeschlossen. 

 

4) Objektbeschreibung 

 

Auf der Liegenschaft befindet sich das 1982 bis 1983 errichtete Wohnhaus, mit Kel-

ler-, Erd- und drei Obergeschossen, das zu einer Wohnhausanlage mit insgesamt 

fünf Wohnblöcken gehört. Diese fünf Wohnblöcke sind U – förmig angeordnet und 

umfassen einen Innenhof, der nach Norden hin offen ist. Die zu bewertende Woh-

nung befindet sich im 3. Liftstock auf der Südwestseite im westlichen Wohnblock mit 

der Adresse Hainfelderstr. 54. Zur Wohnung gehören noch ein Kellerabteil und der 

zugewiesen PKW-Stellplatz Nr. 50, der allerdings nicht im Wohnungseigentum steht, 

sondern als Teil der Allgemeinfläche nur der Wohnung zugeordnet ist. In jedem 

Stockwerk gibt es drei Eigentumswohnungen und in den Halbstöcken jeweils einen 

Einstieg zu einem Lift für max. 5 Personen. An Allgemeinräumen sind im Kellerge-

schoss ein Fahrradabstellraum, ein Waschraum und zwei Trockenräume vorhanden. 

 

Die Liegenschaft ist an die öffentlichen Netze für Strom, Wasser und Kanal ange-

schlossen. 
 

Im Bauakt der Gemeinde finden sich: 

▪ 10.3.1982: Baugenehmigung mit der AZ: 153-3-1. 
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▪ 29.9.1983: Benützungsbewilligung mit der AZ: 131-. 

▪ 2013/2014: Bauanzeige umfassende Sanierung, wie Wärmedämmung Fassa-

de, Kellerdecke, oberste Geschoßdecke, Erneuerung Fenster, … 

 

5) Nutzflächen und Ausstattungsmerkmale 
 

(Die angegebenen Flächen wurden den Einreichplänen und dem Wohnungseigentumsvertrag ent-

nommen.)  
 

a) Raumangebot 

Vorraum       6,78m² 

Abstellraum       1,69m² 

Zimmer      12,42m² 

WC        1,45m² 

Bad        3,69m² 

Wohnzimmer     21,14m² 

Küche        8,53m² 

Wohnnutzfläche      55,70m² 

Balkon        4,64m² 

 

b) monatliche Vorschreibungen (Stand ab 1.1.2026) 

 

WBF 1968      €   95,17 (0% Mwst) 

Rücklage      €   23,01 (0% Mwst) 

Althaussanierung 1    €   62,14 (0% Mwst) 

Betriebskostenakonto   € 114,54 (inkl. 10% Mwst) 

Verwaltungskosten    €   25,32 (inkl. 10% Mwst) 

Betriebskosten Lift    €   27,91 (inkl. 10% Mwst) 

Heizungsakonto    €   20,81 (inkl. 20% Mwst) 

Warmwasserakonto    €   15,91 (inkl. 10% Mwst) 

Vorschreibung monatlich   € 384,81 
====================================== 
 

Die Aufteilung der Betriebskosten und die Rücklageneinhebung erfolgen nach 

Nutzfläche, Heiz- und Warmwasserkosten werden nach dem Heizkostenabrech-

nungsgesetz verrechnet. 
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c) aushaftende Darlehen, Vorausschau 

 

Auf diese Wohnung haften noch folgende Restschulden aus Darlehen per 

30.3.2026 aus: 

Darlehen Sparkasse NÖ Mitte West AG   €      852,69 

Darlehen Erste Bank     €   6.552,47 

Wohnbauförderung 1968    €   7.078,92 

 

In der Vorausschau für 2026 sind keine über die laufenden Instandhaltungsmaß-

nahmen hinausgehenden Investitionen vorgesehen. 

Der Stand der Instandhaltungsrücklage beträgt per 31.3.2026 € 1.419,80.  

 

d) Ausstattungsmerkmale 

 

Gebäude: Außenmauerwerk 30cm Hohlziegel, mit VWS – Fassade mit 10 cm 

Dämmstärke, Innenwände 10cm bis 25cm, Flachdach, Stiegenhaus mit 

Terrazzofliesenbelag 

Heizung: Hauszentralheizung (Hackschnitzel) mit kombinierter Warmwasserberei-

tung, Wärmeverteilung über Flächen- und Rippenheizkörper 

Türen: mahagonifurnierte Holztüren, teilweise mit Glaseinsatz, in Stahlzargen ver-

setzt 

Fenster: Kunststoff – Isolierglasfenster dreifachverglast, Baujahr 2013, alle mit 

Rollläden 

Sonstige technische Ausstattung: Gegensprechanlage mit Türöffnerfunktion 

Ausstattungsdetails: siehe Fotodokumentation 

 

Kellerabteil: Estrichboden, Holzlattenabtrennung, ca. 6m² 

Außenanlagen: Zufahrt und Wege sind asphaltiert, die Allgemeinflächen begrünt 

 

Energieausweis: Der von der Zieritz + Partner ZT GmbH/St. Pölten am 12.9.2025 

erstellte Energieausweis weist einen Heizwärmebedarf HWBSK von 40,3 

kWh/m²a und einen Gesamtenergieeffizienzfaktor fGEE, SK von 1,14 aus. 

 

6) Erhaltungszustand und Baumängel 

 

Die Liegenschaft ist ca. 43 Jahre alt und hinterlässt einen sehr gepflegten Eindruck. 

Auch alle energiesparenden Maßnahmen wurden bereits 2013/14 umgesetzt. Die 
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Wohnung selbst ist in einem gepflegten Zustand, nur in den Sanitärräumen ist das 

Baujahr deutlich erkennbar. Am Objekt ist kein rückgestauter Reparaturbedarf, der 

über den Ansatz der technisch-wirtschaftlichen Abwertung hinausgehen würde, er-

sichtlich. 

 

7) Bestandverhältnisse 

 

Die Liegenschaft ist seit 1.6.2015 an Frau Brigitte Steiner, geb. 24.11.1951, mittler-

weile unbefristet, vermietet. Laut Mietvertrag (siehe Beilage) beträgt der Hauptmiet-

zins € 280,--, wertgesichert nach VPI 2010, Ausgangsmonat 5/2015, mit 3% Schwel-

lenklausel. Dazu kommen noch die von der Hausverwaltung vorgeschriebenen Be-

triebskosten, auch für den Lift, Verwaltungskosten, Rücklage, sowie Kosten für Hei-

zung und Warmwasser, jeweils zzgl. Ust. Laut Auskunft von Frau Steiner bezahlt sie 

derzeit monatlich gesamt € 450,--. Sollte ein Wohnungseigentümer die Wertsiche-

rung vornehmen, würde der Hauptmietzins derzeit ca. € 390,-- betragen. Die Be-

triebs-, Rücklage-, Heiz- und Warmwasserkosten, die auch auf die Mieterin über-

wälzbar wären, betragen derzeit € 227,50. Das ergäbe einen monatlichen Brutto-

mietzins für Frau Steiner von € 617,50. 

 

 

C) BEWERTUNG 
 

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redli-

chen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann (§2 Absatz 2 LBG). Nach § 3 (1) 

LBG sind für die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen 

Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche kommen insbesonders  

 

das Vergleichswertverfahren § 4 

das Ertragswertverfahren § 5 

das Sachwertverfahren § 6 

 

zur Anwendung. Es ist Aufgabe des Sachverständigen (§ 7 LBG), das der jeweiligen 

Problemstellung entsprechende Verfahren auszuwählen. 

 

Für Eigentumswohnungen wird für gewöhnlich das Vergleichswertverfahren herange-

zogen. 
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Verkehrswert nach dem Vergleichswertverfahren: 

 

Ich habe hier die Verkaufsvorgänge ab Jänner 2021 bis dato nur in dieser Wohnhaus-

anlage herausgesucht und in folgender Tabelle zusammengestellt: 

 

Adresse TZ Jahr Vertragsdatum Kaufpreis [€] Anteile in 1/100000 €/Anteil
Ebnerstraße 4 W 2, Haus 5 3160 Traisen 1332 2023 23.08.2023 128.233,11 2.005 63,96

Ebnerstraße 4 W 1, Haus 5 3160 Traisen 1567 2022 28.07.2022 150.000,00 2.000 75,00

Ebnerstraße 2 W 1, Haus 4 3160 Traisen 880 2022 28.02.2022 121.834,77 1.981 61,50

Ebnerstraße 4a W 4, Haus 6 3160 Traisen 87 2026 13.11.2025 105.760,37 1.735 60,96

Hainfelder Straße 54 W 5, Haus 6 3160 Traisen248 2021 21.01.2021 54.000,00 1.025 52,68

Hainfelder Straße 54 W 5, Haus 8 3160 Traisen1040 2025 28.07.2025 65.000,00 1.381 47,07

Ebnerstraße 4 W 1, Haus 7 3160 Traisen 453 2021 11.02.2021 120.000,00 1.948 61,60

Ebnerstraße 2 W 11, Haus 4 3160 Traisen 23 2023 21.12.2022 66.118,82 1.415 46,73

Summen: 810.947,07 13.490 60,11  

 

Die Anteile der Eigentumswohnungen in dieser Tabelle berücksichtigen auch alle das 

Vorhandensein von Kellerabteilen und PKW-Stellplätzen. Das bewertungsgegenständli-

che Wohnungseigentumsobjekt hat 1.420 Anteile  x  € 60,11 pro Anteil  =  € 85.356,--. 

 

Da die Wohnung nur über eine nicht mehr ganz zeitgemäße Sanitärausstattung verfügt, 

nehme ich einen merkantilen Abschlag von 5% vor, um den Vergleichswert an den Ver-

kehrswert anzupassen: 

 

Vergleichswert      €   85.356,-- 

abzgl. 5% merkantiler Abschlag         - €     4.268,-- 

Verkehrswert      €   81.088,-- 

 

Das ergibt bei einer Wohnnutzfläche von 55,70 m² einen m² - Preis von € 1.456,--. 

 

Der Immobilienpreisspiegel 2026 der Immobilien- und Vermögenstreuhänder weist für 

gebrauchte Eigentumswohnungen im Bezirk Lilienfeld in guter Wohnlage mit durch-

schnittlichem Wohnwert einen m² - Preis von € 1.402,31 aus. Wie man sieht, passt der 

errechnete Wert sehr gut zu den Bezirks – Durchschnittspreisen. 

 

Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren: 

 

Da die Wohnung derzeit unbefristet vermietet ist – siehe Punkt B7 – berechne ich zur 

Überprüfung des Verkehrswertes im Vergleichswertverfahren auch noch den Verkehrs-

wert nach dem vereinfachten Ertragswertverfahren (angenommene Restnutzungsdauer 
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des Gebäudes 50 Jahre, Liegenschaftszinssatz für Wohnliegenschaften in guter Lage: 

4%): 

 

Jahresrohertrag: Hauptmietzins € 390,-- x 12 =   €   4.680,-- 

abzgl. Instandhaltungskosten für mitvermietete Einrichtung       - €      350,-- 

abzgl. 10% Mietausfallwagnis           - €      468,-- 

Wohnungsreinertrag       €   3.862,-- 

Ertragswert der Eigentumswohnung 

Vervielfältiger 21,48 (laut Tabelle) x € 3.862,-- =   € 82.956,-- 

 

Wie man sieht, passt auch der Ertragswert recht gut zum im Vergleichswertverfahren 

berechneten Wert der Eigentumswohnung und muss daher auch nicht weiter angepasst 

werden. 

 

Der Verkehrswert von 1420/100000 Anteilen an der Liegenschaft EZ 

717, KG 19329 Traisen, verbunden mit Wohnungseigentum an der Ei-

gentumswohnung W 11 im Haus 8 mit der Adresse 3160 Traisen, 

Hainfelderstraße 54/11 beträgt somit, ohne Berücksichtigung von 

Geldlasten, gerundet 

€ 81.100,--. 

 

 

St. Pölten, am 12. April 2026 

 

Der Sachverständige:          Beilagen:  NÖ-Atlasausdruck 

            Fotodokumentation 

Plankopien 

           Mietvertragskopie 

 

 

Anmerkungen: 
Dieses Gutachten beruht auf den mir bekannten Fakten, erhaltenen Unterlagen und erteilten Auskünften. Sollten sich 
diese Grundlagen ändern, behalte ich mir ausdrücklich eine Änderung vor.  
 
Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802 Pkt. 3.3) 
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf 
Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehen-
de Größe sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass 
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurz-
fristig, am Markt realisierbar ist. (Diese Kurzfristigkeit der Verwertung nach Exekutionsordnung, bei der eben der für 
die Immobilie adäquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis berücksichtigt.) 
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  Eingangsbereich, Ostansicht    Westansicht 

 

   

  zugeordneter Stellplatz Nr. 50     Vorraum 

 

   

   Abstellraum      Schlafzimmer 
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       Vorraum       WC 

 

   

        Bad       Balkon 

 

   

Wohnzimmer 
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         Küche       Kellerabteil 

 

   

   allgem. Fahrradabstellraum     allgem. Waschküche 

 

 

allgem. Trockenraum 
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Wohnungsplan: 
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