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1 ALLGEMEINES 

 

Auftrag: 

Der Auftrag für die Bewertung der Liegenschaft EZ 1856, GST-NR 2559/18, KG 30008 Kleinhöflein 

im Burgenland, erfolgte schriftlich durch Herrn Dr. Thomas Engelhart von der Rechtsanwaltskanzlei 

Engelhart / Richter / Partner Rechtsanwälte OG. 

 

Zweck der Bewertung: 

Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes des oben angeführten Objektes im aktuellen Zustand. 

Sämtliche bewegliche Einrichtungsgegenstände sind in der Schätzung nicht enthalten. 

 

Bewertungsstichtag: 

Bewertungsstichtag ist der Tag der Besichtigung, der 06.02.2025. 

Bei der Bewertung werden stichtagsbezogen der tatsächliche Zustand der Liegenschaft, die 

Preisverhältnisse auf dem Bausektor und die Situation auf dem örtlichen Immobilienmarkt 

berücksichtigt. 

 

Insbesondere wurde auch Bedacht genommen auf die Lage, Aufschließung, Widmung, 

Nutzungsmöglichkeit und die bestehende Verbauung. 

 

Lokalaugenschein: 

Die Befundaufnahme erfolgte durch Hrn. DI Dr. techn. Richard Woschitz, MRICS und Herrn Ing. 

Hans-Peter Huber vom Sachverständigenbüro Dr. Woschitz. 
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2 BEWERTUNGSGRUNDLAGEN 
 

- Bauakt ausheben bei der Baubehörde in Eisenstadt durch den SV 

- Die Besichtigung der Liegenschaft vor Ort durch den SV 

- Erhebung betreffend Katastermappe und Flächenwidmungsplan 

- Energieausweis vom 04.10.2013 

- Einreichplan vom 21.10.2013 

- Baubewilligungserlöschungsbescheid vom 11.09.2019 

- Berufungsentscheidung Magistrat der Freistadt Eisenstadt vom 25.11.2019 

- Baubeschreibung vom 15.02.2021 

- Grundbuchsauszug vom 16.01.2025 

- Abfragen Immo-United 

- Ladung baurechtliche Erörterung Magistrat Eisenstadt vom 10.07.2023 

- Aktenvermerk/Niederschrift d. Mag. Philipp Dorner 

- Statische Beurteilung RWE vom 08.08.2022 

- Diverse Fotos 

- Mail Zaunschaden Klosterriedgasse 14 vom 04.06.2018 

- Geologische – Geotechnische Stellungnahme Kersch GmbH vom 31.08.2016 

- Beweissicherung Ertl&Köppel vom 19.06.2015 

- Beweissicherung Ertl&Köppel vom 19.08.2016 

- Baubewilligung Magistrat der Landeshauptstadt Freistadt vom 03.06.2014 

- Gutachten T&H Bau u. Planungs GmbH vom 04.07.2014 

- Statische Berechnung DI Gerhard Palfalvi vom 07.03.2015 

- Lageplan DI Helmut Jobst u. DI Markus Jobst Ges.b.R. vom 13.06.2016 

- Ladung Neubau von 2 Doppelhäusern Magistrat der Freistadt Eisenstadt vom 06.03.2014 

- Hochbautechnisches Gutachten Magistrat der Freistadt Eisenstadt vom 24.03.2014 

- Bauansuchen vom 22.05.2014 

- Berechnung Zufahrt und Versickerung Parkplatz Haus 1 vom 03.06.2014 

- Berechnung Versickerung Parkplatz Haus 2 vom 03.06.2014 

- Schreiben Volksanwaltschaft vom 21.11.2019 

- Schreiben Volksanwaltschaft vom 06.12.2018 

- Erlöschen Baubewilligung Magistrat der Freistadt Eisenstadt vom 11.09.2019 
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- Sonstige Grundlagen (Literatur) 

    -) H. Kranewitter – Liegenschaftsbewertung, 6.Auflage, 2010 
   -) H. Kranewitter – Seminarunterlagen vom Juni 2015 
   -) Bienert / Funk – Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage, 2022 

     -) Seiser- Kainz – Der Wert von Immobilien, 2. Auflage, unverändert 2014 
 -) Österr. Zeitschrift f. Liegenschaftsbewertung 

   -) Grundstückspreise: www.wohnnet.at,www.marklercheck.at,www.gewinn.com, 
        eigene Marktbeobachtung 
   -) Gewinn Mai 2025 
   -) BKI Baukosten 
   -) Zeitschrift „Sachverständige“ 
 
 

Der gefertigte SV ist bei der Erstellung der Bewertung von den zur Verfügung gestellten Unterlagen 

und Informationen ausgegangen. Es wird des Weiteren davon ausgegangen, dass alle 

notwendigen und erforderlichen Bewilligungen rechtskräftig aufrecht sind. 

Sollten sich einzelne dieser Grundlagen als nicht vollständig bzw. unzutreffend herausstellen oder 

weitere Umstände, z.B.: durch Vorlage neuer Informationen oder Grundlagen auftreten, welche für 

die Erstellung der Bewertung relevant sind, so behält sich der SV eine Ergänzung bzw. Änderung 

der Bewertung und eine Anpassung seiner Meinung vor. 

 

Weiters wird darauf hingewiesen, dass Boden und Gebäudeuntersuchungen über das Vorliegen 

von eventuellen Kontaminierungen nicht beauftragt waren und daher auch nicht durchgeführt 

wurden. Somit ist der SV bei der Bewertung von Altlasten- und Kontaminationsfreiheit 

ausgegangen.   

 

Vorbemerkungen: 

Aufgrund bei der Aufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung der dem 

Sachverständigen zur Verfügung gestellten Unterlagen bzw. der vom Sachverständigen 

durchgeführten Erhebungen und eingeholten Auskünfte wird nachstehende Bewertung und die 

darauf aufbauende Wertermittlung erstattet. Die Ermittlung erfolgt unter der Annahme, dass die 

Liegenschaft kontaminationsfrei ist. Ob Bodenverunreinigungen vorliegen, wurde nicht erhoben. 

Der SV geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien befinden, die 

auf einer höherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind. 
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3 BEWERTUNG 
 

3.1 Rechte und Lasten 
 

 

 

Etwaige Eintragungen im Lastenblatt bleiben bei der Bewertung unberücksichtigt. 

Die Bewertung erfolgt lastenfrei. Außerbücherliche Lasten werden nicht erhoben und bewertet.  

 

 

 



 

 

Wertermittlungsgutachten, Klosterriedgasse 16 und 16a, 7000 Kleinhöflein GZ 001/25   Seite 7 von 109 

  

3.2 Lage 
 

 

 
Quelle: Geodaten Burgenland – Katastermappe 

 

 
Quelle: Google Maps - Mikrolage 1 
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Quelle: Google Maps - Mikrolage 2 

 

 
Quelle: Google Maps - Makrolage 
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Mappenkopie 

 
 

 
Quelle: Geodaten Burgenland – Flächenwidmung 

 
 

Die gegenständliche Grundstücksparzelle GST-NR 2559/18 der EZ 1856 liegt überwiegend in der 

Widmung „Bauland – Wohngebiet“. Lediglich rd. 285 m² im nord-westlichen Bereich befinden sich 

in der Widmung „Grünland“. 

 

Die Gesamtfläche der EZ 2866 beträgt laut Grundbuchsauszug 2.021 m². 
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3.3 Beschreibung der Liegenschaft 
 

3.3.1 Allgemeines: 
 

Die Liegenschaft befindet sich an der Adresse Klosterriedgasse 16 und 16a im nördlichen Teil von 

Kleinhöflein im Burgenland, dem westlich liegenden Ortsteil von 7000 Eisenstadt, der 

burgenländischen Landeshauptstadt, welche sich auf einer zur Wulkaebene abfallenden Terrasse 

am südlichen Fuße des Leithagebirge befindet und rd. 3.135 Einwohner besitzt. Eisenstadt mit rd. 

16.000 Einwohner befindet sich im nördlichen Bereich des Burgenlandes, rd. 15 Fahrminuten 

westlich des Neusiedlersees. 

 

Infrastruktur und Nahversorgung (Ärzte, Bank, Einkaufmöglichkeiten, Kindergärten, Volksschulen, 

Mittelschulen, Gymnasien, Bundeshandelsschule und -handelsakademie sowie einer 

Fachhochschule, Vereine) sind ausreichend im Gemeindeverbund vorhanden. 

 

Die öffentliche Verkehrsanbindung ist durch Bus- und Bahnanschlüsse sowie der durch die Stadt 

führenden Bundesstraßen 50, 52 und 59 sehr gut gewährleistet. Der nächste Autobahnanschluss 

an die A3 und S31 befindet sich im südlichen bzw. süd-westlichen Bereich in rd. 5-10 Fahrminuten 

Entfernung. 

 

Das annähernd rechteckige und nach Süd-Osten abfallende Grundstück ist mit zwei unterkellerten, 

zweigeschossig ausgeführten Doppelhäusern errichtet, wobei Haus 1 im süd-östlichen Teil rd. 13 

m von der Straßenfluchtlinie, Haus 2 im nord-westlichen Teil rd. 40 m von Haus 1 entfernt errichtet 

wurde. Jede Einheit weist eine Nutzfläche von rd. 120 m² auf. Zusätzlich sind 8 überdachte PKW-

Stellplätze nord-westlich von Haus 1 geplant, welche allerdings noch nicht ausgeführt wurden. Die 

ebenfalls noch nicht ausgeführte, 3 m breite Zufahrt erfolgt im süd-westliche Eck entlang der süd-

westlichen Grundstücksgrenze. Angemerkt wird noch, dass auf dem Grundstück zur 

Hangsicherung zwei Stützmauern in Stahlbetonbauweise errichtet wurden – Stützmauer 1 befindet 

sich hinter Haus 2, Stützmauer 2 zwischen den beiden Doppelhäusern unmittelbar an die KFZ-

Stellplätze angrenzend. Zusätzlich sind auch an der linken und rechten Nachbarschaftsgrenze 

Stützmauern über den gesamten Baulandbereich eingebaut. 

 

Anschlüsse an die öffentlichen Strom-, Telekommunikation-, Erdgas- und 

Wasserversorgungsleitungen sind vorhanden. Die Abwässer werden getrennt in das örtliche 

Kanalnetz eingeleitet. 
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Lageplan 
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3.3.2 Beschreibung der Objekte: 
 
Bauausführung: 

Beide Objekte wurden 2014 bis 2017 (Einreichplan aus 2013, Baubewilligung aus 2014) auf 

Fundamentplatten errichtet. Die aufgehenden Mauerwerke im Keller bestehen aus wasserdichten 

Stahlbetonelementen, im Erd- und Obergeschoss aus 25 cm starken Ziegelwänden. Die 

Vollwärmeschutzfassade ist 20 cm dick. Die Decken- und Dachkonstruktionen bestehen aus 

Stahlbeton. Die Fenster bestehen aus Kunststoff, die Eingangstüren aus Holz. Die Terrassen- und 

Balkonsicherungen bestehen aus Alu-Glaskonstruktionen. 

Der Innenbereich ist mit keramischen Belags- und Holzböden sowie verputzten und ausgemalten 

Wänden und Decken versehen. Die Nassbereiche sind mit Fliesenböden sowie türstockhoher 

Wandverfliesung ausgestattet und besitzen Dusche sowie Badewanne. 

 

Die Beheizung soll lt. Planung über Gasbrennwertgeräte erfolgen, die Wärmeabgabe über ein 

Fußbodenrohrsystem. 

 

Die Nutzfläche für Haus 1 beträgt lt. Einreichplan pro Einheit 118,99 m², für Haus 2 beträgt die 

Nutzfläche pro Einheit 119,00 m². Der Keller besitzt eine Nutzfläche pro Einheit von 57,50 m². Die 

Terrassen weisen eine Fläche von 25,95 m², die Dachterrassen von 7,75 m² auf. 

 

Energiekennzahl: 

Der Energieausweis für das Gebäude vom 04.10.2013, Verfasser B &R Bau- und Planungs GmbH, 

Opernring 1/R/246 in 1010 Wien, dokumentiert als Energiekennzahl einen Heizwärmebedarf 

(HWB) von 44,1 kWH/m²a und einen Gesamtenergieeffizienzfaktor (fgEE) von 0,61. 
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Plandarstellung: 

 

 

Keller Haus 1 und Haus 2 
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Erdgeschoss Haus 1 und Haus 2 
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Obergeschoss Haus 1 und Haus 2 

 

Schnitte 
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4 VERGLEICHSWERT DER LIEGENSCHAFT 
 

Aufgabenstellung ist die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Liegenschaft.  

Außergewöhnliche oder persönliche Verhältnisse haben jedoch außer Betracht zu bleiben.  

 

Für die Wertermittlung stehen folgende Methoden zur Verfügung: 

Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren. 

In der Bewertungslehre und in der Praxis ist bei Objekten - wie dem Vorliegenden - das 

Vergleichswertverfahren als Methoden zur Ermittlung anerkannt.  

Dabei wird der Wert der Liegenschaft durch heran ziehen von tatsächlich realisierten Kaufpreisen 

abgeleitet, die in Lage, Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Zuschnitt und sonstiger Beschaffenheit 

hinreichend mit dem zu vergleichenden Grundstück übereinstimmen. 

Die Funktion der technischen Anlagen (Heizung, elektrische Anlagen, Sanitärgeräte, usw.) wurde 

nicht überprüft. Die Preise im Vergleichswertverfahren sind inkl. Umsatzsteuer angesetzt. 

 

Grundsätzlich erfolgt die Vergleichspreiseinholung durch Recherchen auf den 

Immobilienplattformen und -märkten, wobei der Immobilien-Preisspiegel Preise für gebrauchte 

Reihenhäuer in sehr guter Lage wie Eisenstadt/Kleinhöflein im Jahr 2024 von 2.889,11 €/m² 

(Steigerung gegenüber 2023 um 1,14 %) und im Jahr 2025 von 2.946,99 €/m² (Steigerung 

gegenüber 2024 um 2,00 %) ausweist.  

 

 

Quelle: Immobilienpreisspiegel 2024 
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Quelle: Immobilienpreisspiegel 2025 

 

Abfragen von Transaktionen auf der Plattform „Immo United“ ergaben einen (bereits valorisierten) 

Durchschnittspreis von 4.643,69 €/m² für Erstbezug, wobei die Nr. 2 betreffend des 

Nichtneubaus sowie die Nr. 8 und 9 sowie 11, 12 und 13 aufgrund der Nutzflächengröße 

unberücksichtigt bleiben. 

 

 

 

Aktuelle Angebote für Neubauobjekte auf den Angebotsplattformen wie beispielsweise 

„willhaben.at“ bewegen sich unter Bereinigung der Ausreißer (zwischen 25 % und 30 %) zwischen 

3.900,00 €/m² und 5.000,00 €/m², im Mittel somit 4.577,58 €/m².  

 

 

 

 

KG-Nr. Einlagezahl TZ-Jahr Ort Straße ON Objekttyp Nutzfläche Kaufpreis m²-Preis m²-Preis val. 2024 m²-Preis val. 2025 m²-Preis val. Ausreißer Anmerkung
30003 4652 2024 Eisenstadt DH 121,76 489 000,00 4 016,09 4 096,41 4 096,41
30003 1588 2024 Eisenstadt Dr. Karl-Renner-Straße 51 DH (kein Neubau) 116,51 365 000,00 3 132,77 kein Neubau
30003 4629 2023 Eisenstadt Bockgartenstraße 3f DH 105,23 483 158,00 4 591,44 4 643,78 4 736,66 4 736,66
30003 4629 2023 Eisenstadt Bockgartenstraße 1f DH 105,23 491 158,00 4 667,47 4 720,68 4 815,09 4 815,09
30003 4629 2023 Eisenstadt Bockgartenstraße 3c DH 118,57 560 150,00 4 724,21 4 778,07 4 873,63 4 873,63
30003 4629 2023 Eisenstadt Bockgartenstraße 1e DH 118,57 560 150,00 4 724,21 4 778,07 4 873,63 4 873,63
30003 4629 2023 Eisenstadt Bockgartenstraße 3d DH 124,94 560 150,00 4 483,35 4 534,46 4 625,15 4 625,15
30003 4629 2023 Eisenstadt Bockgartenstraße 1a DH 162,53 479 895,00 2 952,65 2 986,31 3 046,04 Nutzfläche
30003 4629 2024 Eisenstadt Bockgartenstraße 1g DH 159,90 570 000,00 3 564,72 3 636,01 Nutzfläche
30003 4629 2024 Eisenstadt Bockgartenstraße 3a DH 106,06 466 380,00 4 397,32 4 485,27 4 485,27
30003 4629 2024 Eisenstadt Bockgartenstraße 3b DH 186,75 481 550,00 2 578,58 2 630,15 Nutzfläche
30003 4629 2024 Eisenstadt Bockgartenstraße 3e DH 180,58 481 550,00 2 666,68 2 720,01 Nutzfläche
30003 2053 2024 Eisenstadt Buchgrabenweg 25 DH 194,48 745 000,00 3 830,72 3 907,33 Nutzfläche

26 441,36 48 445,38 32 505,83

Durchschnitt 4 037,12 4 643,69

KG-Nr. Jahr Ort Objekttyp Anmerkung Nutzfläche Preis m²-Preis m²-Preis bereinigt
30003 2025 Eisenstadt DH 125,00 489 000,00 3 912,00 3 912,00
30003 2025 Eisenstadt DH Ausreißerbereingiung 117,00 745 000,00 6 367,52
30003 2025 Eisenstadt DH Größenbereinung 160,00 679 000,00 4 243,75
30003 2025 Eisenstadt DH 122,00 589 000,00 4 827,87 4 827,87
30003 2025 Eisenstadt DH 140,00 699 000,00 4 992,86 4 992,86

24 344,00 13 732,73

Durchschnitt 4 868,80 4 577,58
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Nach Prüfung aller maßgeblichen Wertfaktoren sowie der Tatsache, dass tatsächlich erzielte 

Transaktionspreise bevorzugt werden, wird ein Preis von 4.650,00 €/m² pro Haus angesetzt 

werden. 

 

Zu beiden Werten muss aufgrund erschwerter Baubedingungen und somit erhöhter Baukosten 

auch der Preis pro m² angehoben werden, wobei aufgrund Erfahrungswerte – vor allem durch die 

Notwendigkeit von Stützmauern und Hangsicherungen - 20 % angesetzt werden 

 

 

 
 

5 FERTIGSTELLUNGSGRADE 
 
Die gesamte Liegenschaft ist noch nicht fertig gestellt und es sind im gesamten Bereich jedenfalls 

noch die Außenanlagen (Zufahrts- und -gangswege, Parkplätze, Gartenanlagen, Müllplätze) 

komplett herzustellen. 

 

Zusätzlich sind in beiden Objekten noch die Heizungsanlagen im Keller einzubauen und ein 

minimaler Anteil an der Elektrik fertigzustellen. In den hinteren Häusern 3 und 4 sind außerdem die 

gesamten Bodenbeläge und die Wandverfliesung in den Nassbereichen noch herzustellen. 

 

Grundsätzlich fällt lt. Fachliteratur (DIN 276 sowie Manz) 3 % auf Verfliesungstätigkeiten, 4 % auf 

die Bodenverlegearbeiten, 2 % auf die Elektrokomplettierung und 4 % auf den Heizkesseleinbau 

in Bezug auf die Kostengruppen der Ebene 1 und 2. Dies bedeutet nun eine Reduktion des 

Fertigstellungsgrad um die eben dargestellten Werte. Die Empfehlungen des 

Sachverständigenverbandes, Stand 2024, betreffend Herstellungskosten für Burgenland bewegen 

sich zwischen € 3.200,00 (gehobene Ausstattung) und € 3.700,00 (hochwertige Ausstattung), 

wobei der Sachverständige aufgrund des Lokalaugenscheines € 3.500,00 pro m² ansetzt. 

Haus 1 2 3 4
Größe in m² 119 119 119 119
Preis pro m² 4 650,00 4 650,00 4 650,00 4 650,00

Vergleichswert 553 350,00 553 350,00 553 350,00 553 350,00
Zuschlag 20 % 110 670,00 110 670,00 110 670,00 110 670,00
Vergleichswert 664 020,00 664 020,00 664 020,00 664 020,00

Vergleichswert gerundet 664 000,00 664 000,00 664 000,00 664 000,00

Vergleichswert gesamt

Vergleichswerte

vordere Häuser hintere Häuser

2 656 000,00
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Nachfolgend ist der gesamte Rechenvorgang der Herstellungskostenkorrektur zum aktuellen 

Fertigstellungszustand dargestellt. 

 

 

 

6 BAU- UND ERHALTUNGSZUSTÄNDE 
 

Bei der Vorortbesichtigung mussten zahlreiche, augenscheinliche Baumängel und Bauschäden 

festgestellt werden, wobei teilweise auch der mittlerweile doch länger vorliegende Leerstand bzw. 

die fehlende Fertigstellung eine erhebliche Wertminderung und zusätzliche Abnutzung  

verursachte. Ebenfalls wurde vom Büro Woschitz Engineering im Jahre 2022 bereits auch 

festgehalten, dass bei den Stützmauern die statischen Erfordernisse bzw. die Fundierung der 

Wände nicht fachgerecht hergestellt wurden und diese nicht stand- und tragfähig sind. 

Im Juli 2017 wurden im Beisein der Baubehörde festgehalten, dass die Objekte 3 und 4 tiefer als 

eingereicht errichtet wurden und lt. Baubehörde somit neu eingereicht werden müssten. Um der 

Einreichung ebenfalls zu entsprechend, müssen noch Abgrabungen bei Haus 1 und 2 erfolgen, da 

hier die Stützmauer zu hoch errichtet wurde. Hierzu äußerte sich Bmstr. DI Werner Fleischhacker. 

Lt. geologischer Stellungnahme der Fa. Geotechnik Kersche GmbH sind bei Stützmauer 2 

zwischen Haus 1 und 2 sowie Haus 3 und 4 sind jedenfalls noch statische Berechnungen 

erforderlich.  

Haus 1 2 3 4
Größe in m² 119 119 119 119
Preis pro m² 3 500,00 3 500,00 3 500,00 3 500,00

Elektrokomplettierung 2 % 70,00 70,00 70,00 70,00
Verfliesungskomplettierung 3 % 105,00 105,00
Bodenbelagskomplettierung 4 % 140,00 140,00
Heizkesseleinbau 4 % 140,00 140,00 140,00 140,00

Fehlende Komplettierung pro m² 210,00 210,00 455,00 455,00

Fehlende Komplettierung absolut 24 990,00 24 990,00 54 145,00 54 145,00

Fehlende Komplettierung absolut gerundet 25 000,00 25 000,00 54 000,00 54 000,00

Fehlende Komplettierung absolut gesamt

Herstellungswertkorrekturen

vordere Häuser hintere Häuser

158 000,00
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Auch die Seitenböschungen lagen 2016 ungesichert vor und sind Stahlbetonmauern erforderlich. 

Auch die zwei Trockensteinmauern im Zufahrtsbereich wiesen 2016 keine ausreichende 

Druckfestigkeit, Witterungsbeständigkeit und Frostsicherheit auf. 

Außerdem liegt eine Berufungsentscheidung vom 25.11.2019 der Baubehörde zweiter Instanz vor, 

indem die Entscheidung der Baubehörde erster Instanz betreffend der Baueinstellung wegen nicht 

genehmigter Bauführung (11.09.2019 Bescheid hinsichtlich des Erlöschens der Baubewilligung 

stattgegeben wurde. 

 

Nachfolgend sind Auszüge aus der Fotodokumentation vom Februar 2025 dargestellt, die den 

aktuellen Bau- und Erhaltungszustand im Außenbereich widerspiegelt. Daraus ist ersichtlich, dass 

bereits erhebliche Schäden seit dem Baustopp 2019 eingetreten sind und darüber hinaus auch die 

gesamte fachgerechte Errichtung der Objekte angezweifelt werden muss. 
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a) Da allerdings zur exakten Feststellung der Schäden diverse Untersuchungen durchgeführt 

werden müssten, welche zum einen nicht beauftragt wurden und zum anderen enorme 

Kosten verursachen würden, wird hier ein Pauschalansatz für eine mögliche Entfernung 

bzw. Sanierung der Stützmauern in Höhe von rd. € 1.000,00 pro m² Stützwandfläche 

gewählt. Bei rd. 755 m² Stützmauerwerk im gesamten Liegenschaftsbereich ergibt dies 

einen gerundete Summe von € 755.000,00.  

 

b) Zusätzlich muss aufgrund der eben darstellten Fotodokumentation noch eine Abwertung 

wegen bereits ersichtlicher Schäden (wie Absenkung Terrasse, schadhafter Sockelbereich, 

Mängel Entwässerung Dachterrasse, mangelhafte Oberflächenentwässerung) im bzw. 

beim Hausbereich in Höhe von 15 % des Gesamtvergleichspreises in Abzug gebracht 

werden. 

 

c) Außerdem wird aufgrund der vorliegenden Unsicherheiten in Bezug auf eine stark 

anzuzweifelnde solide Ausführung und aufgrund notwendiger Untersuchungen der 

Baumängel- und -schäden samt damit verbundenen Fertigstellungs- und 

Sanierungsarbeiten sowie der erforderlichen Neueinreichung ein Marktwertabschlag in 

Höhe von 20 % angesetzt. 
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Abschließend muss noch festgehalten werden, dass zur exakten Feststellung von Mängeln und 

Schäden umfangreiche Untersuchungen durch jeweilige Sachverständige notwendig sind.  

 

Deshalb können sich die gewählten Pauschalansätze durchaus noch verändern. 

Festgehalten wird zusätzlich, dass derartige Projekte erst nach eigehender Begutachtung der 

jeweiligen Problemstellungen samt exakter Kostenfeststellung sowie Prüfung der rechtlichen 

Durchführung abgewickelt werden und der angesetzte Wert in diesem Gutachten nur einen 

Anhaltspunkt darstellen kann. 

 

Sollten sich die dargestellten Baumängel und -schäden als nicht reparabel / beseitigbar 

herausstellen, kann es sich durchaus wirtschaftlich betrachtet auch um ein Abbruchobjekt handeln. 

 

Der Gutachter empfiehlt jedenfalls eine eingehende Prüfung der dargestellten Problemfelder durch 

jeweilige Sachverständige vor Kaufentscheidungen sowie die Überprüfung der konsens- und 

gesetzesmäßigen Errichtung der Objekte. 

 

7 FESTGESTELLTE MÄNGEL UND SCHÄDEN 
 

Nachfolgend werden die vor Ort augenscheinlich festgestellten Mängel und Schäden in groben 

Zügen dargestellt. Zudem werden auch mögliche verdeckte Baumängel aufgelistet. 

 

• Neigung der Stützmauern  

• Fehlende Entwässerung an der Mauerkrone der Stützmauern 

• Rissbildungen an den Stützmauern 

• Setzungen Sockelbereich, unfertiger Sockel sowie Wasserschäden am Sockel 

• Setzungen der Terrassen im Erdgeschoß samt der tragenden Stützen- o. Verkleidungen 

• Mangelhafter Entwässerungsabschluss Kiesleiste der Dachterrasse 

• Mangelhafte Oberflächenentwässerung 

• Rost Stützenfuß Profil Terrasse im OG 

• Horizontalriss Außenwand im OG 

• Unsanierter Wasserschaden im Keller in einem unteren Haus 

•  Abgestemmte Fundamente der Stützmauern seitlich der Auffahrt 

• Fehlende Verbundabdichtung in den Sanitärräumen 

• Dachausbesserung Blechdach aufgrund nachträglich errichteter Notkamine 
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8 VERKEHRSWERT 
 

Der Verkehrswert entspricht dem Betrag, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, 

im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen 

Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne Rücksicht auf 

ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse, bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. 

Die wertbestimmenden Parameter sind in die einzelnen Berechnungsvorgänge eingeflossen. Eine 

Marktanpassung wird aus diesem Grund nicht vorgenommen. 

 

 

 

 

(in Worten: Einemillioneinhunderttaused Euro)

Klosterriedgasse 16 und 16a, 7000 Kleinhöflein

Verkehrswert 1.100.000,00

1/1 Anteil - Liegenschaft EZ 1856, KG 30008 Kleinhöflein in Burgenland

 

 
  

Vergleichswert gesamt gerundet

Fehlende Komplettierung (Punkt 5) - Gebäude
Fehlende Komplettierung Außenanlagen)

Zwischensumme

a) Abwertung w. Stützmauern

Zwischensumme

b) Abwertung  w. Baumängel /-schäden 15 %

Zwischensumme II

c) Marktwertabschlag w. Unsicherheiten 20 %

Verkehrswert

Verkehrswert gerundet 1 100 000,00

2 656 000,00

755 000,00

1 596 160,00

239 424,00

1 356 736,00

271 347,20

1 085 388,80

158 000,00

2 351 160,00

146 840,00
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9 KOMMENTAR 
 
Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund der Unsicherheiten einzelner in die Bewertung 

einfließender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, 

das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Genauigkeit feststehende Größe sein kann. 

Der ermittelte Wert bedeutet nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender Preis auch bei 

gleichbleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt 

realisierbar ist. Die Bewertung erfolgt auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter 

Berücksichtigung der Preise für vergleichbare Grundstücke und Baulichkeiten, sowie der 

besonderen Verhältnisse.  

Im Falle einer Vervielfältigung oder Veröffentlichung dieses Gutachtens, darf der Inhalt nur wort- 

und formgetreu sowie ohne Zusätze wiedergegeben werden. Eine auszugsweise Vervielfältigung 

oder Veröffentlichung bedarf meiner vorherigen schriftlichen Zustimmung. 
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Abschließende Fragebeantwortung seitens des SV: 

 

• Beantwortung der Frage: Wurde das Objekt genehmigungskonform errichtet? 

Antwort: Das Objekt wurde nicht vollständig genehmigungskonform errichtete. Einige 

Auflagen des Bewilligungsbescheides wurden noch nicht erfüllt bzw. umgesetzt.  

 

• Beantwortung der Frage: Welche Arbeiten (Gewerke) sind noch offen bzw. noch nicht 

erledigt (z.B. Außenanlagen, Böden, Verfliesungen, Türen)? 

Antwort: Außenanlagen noch unfertig, Sockelbereiche unfertig und schadhaft, 

Elektrotechnik nicht komplettiert, Heizung noch nicht eingebaut, Innentürblätter fehlen, 

Sanitärräume der hinteren Häuser unfertig, Fußbodenbeläge hintere Häuser noch nicht 

ausgeführt, Stiegengeländer hintere Häuser fehlen. 

 

• Wurde die Stützmauer genehmigungskonform errichtet und ist diese aus technischer Sicht 

korrekt ausgeführt? 

 

 
Für das Sachverständigenbüro 
 
i.A. Ing. Hans-Peter Huber 
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
FG 72.01, 94.15, 94.17 
 
 

Eisenstadt, am 02.06.2025 
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10 SCHLUSSKOMMENTAR 
 

o Geldlasten sowie dingliche Rechte bzw. Lasten und einverleibte Pfandrechte sind nicht 
Gegenstand des Gutachtens und werden nicht berücksichtigt. Außerbücherliche Rechte bzw. 
Lasten wurden, wenn in der Bewertung nicht anders vermerkt, nicht bekannt gegeben.  

o Zweck und Haftung: Das Gutachten dient nur für den angegebenen Zweck. Eine Haftung besteht 
nur gegenüber dem Auftraggeber und nicht gegenüber einem Erwerber bzw. einem sonstigen  
Dritten. Die Weitergabe des Gutachtens an nicht beteiligte Dritte ist an die Zustimmung des  
Sachverständigen gebunden.  

o Die Bewertung umfasst grundsätzlich alle auf dem Grundstück errichteten Gebäude und das darin  
o eingebaute und fix montierte Zubehör. Inventar, Möbel sowie maschinelle Einrichtungen und  

betriebliche Anlagen sind nicht berücksichtigt  
o Die Grundstücksgrenzen wurden in der Natur nicht im Detail auf Übereinstimmung mit dem  

Grundstückskatasterplan überprüft. Die Grundstücksausmaße bzw. die Größe der  
Grundstücksflächen werden für die Wertermittlung aus den Angaben des Grundbuches  
übernommen.  

o Das Gutachten ist auf den Stichtag bezogen. Der Verkehrswert ist mit der bewertungsüblichen  
Toleranz in beiden Richtungen (15 % – 20 %) anzusehen. Boden-, Tragfähigkeits- und  
Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht Auftragsgegenstand und wurden nicht durchgeführt.  

o Für die Bewertung werden ungestörte, altlastenfreie Bodenverhältnisse unterstellt, so dass keine  
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige  
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeinträchtigen oder  
gefährden.  

o Der Bewertung liegen darüber hinaus keine Untersuchungen hinsichtlich Baustatik, Schall- und  
Wärmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schädlinge, schadstoffbelasteter Baustoffe,  
Verwendung von gesundheitsschädlichen Materialien, Baumängel, Bauschäden zugrunde. Es wird  
ferner unterstellt, dass die Gebäude, Anlagen und technischen Einrichtungen mit Genehmigung 
der zuständigen Behörden errichtet wurden sowie betrieben und überwacht werden. Die  
Baubeschreibung schließt das Vorhandensein von Mängeln, die in diesem Gutachten nicht 
genannt werden, nicht aus.  

o Es wird weiters ausgegangen, dass das Gebäude zur Gänze den behördlich genehmigten  
Einreichplänen entspricht. Es wurde daher nicht überprüft, ob der konsensgemäße Planstand mit  
der Natur übereinstimmt.  

o Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne  
Bauteile können hiervon abweichen.  

o Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes wurde ausschließlich durch äußeren Augenschein  
anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des  
Bauzustandes wurden nicht durchgeführt.  

o Der Sachverständige ist bei der Erstellung dieser Verkehrswertermittlung von den zur Verfügung  
gestellten Unterlagen und den gegebenen Informationen ausgegangen. Sollten sich einzelne  
Unterlagen als nicht vollständig oder unzutreffend herausstellen oder weitere Umstände, wie z. B. 

o die Vorlage von neuen Informationen und Grundlagen auftreten, die für eine 
Verkehrswertermittlung relevant sind, so behält sich der Sachverständige eine Ergänzung bzw. 
Änderung des Gutachtens vor.  

o Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung  
eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathematischer  
Exaktheit feststehende Größe sein. Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten Verkehrswerte  
nicht zwingend bedeuten, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden äußeren  
Bedingungen, im Einzelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.  

o Die im gegenständlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstützten Berechnungen  
erfolgen mit vollständigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu  
Abweichungen durch Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.  

o Die vorstehende Verkehrswertermittlung wurde nach den erhaltenen Unterlagen und dem  
vorgefundenen Zustand entsprechend den gültigen Rechtsvorschriften und nach bestem Wissen  
und Gewissen aufgestellt. Die Wertermittlung wurde nach objektiven Gesichtspunkten und anhand  
der überlassenen Unterlagen und erteilten Auskünfte erstellt. Der Sachverständige übernimmt  
gegenüber Dritten keine Haftung und im Innenverhältnis nur für grobe Fahrlässigkeit und  
Verschulden. 
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11 FOTODOKUMENTATION SV  
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12 FOTODOKUMENTATION SV – BAUAKT AUSHEBEN 
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