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ALLGEMEINE ANGABEN

Liegenschaft M I E T Z I N S H A U S
Grundbuch 19544 St. Pölten EZ 1058
3100 St. Pölten, Rennbahnstraße 28 / Hammerweg 5

Auftraggeber Bezirksgericht St. Pölten
3100 St. Pölten, Schießstattring 6
in der Exekutionssache
GZ 11 E 16/23i des Bezirksgerichtes St. Pölten
betreffend Zwangsversteigerung

Auftrag und Zweck Feststellung des Verkehrswertes
der Bewertung der Liegenschaft

Grundbuch 19544 St. Pölten EZ 1058
3100 St. Pölten, Rennbahnstraße 28 / Hammerweg 5
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Bewertungsstichtag 12.01.2026

Befundaufnahme /
Besichtigungstag 12.01.2026

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

Grundbuchsauszug vom: 04.12.2025

Besichtigungen vom: 12.01.2026

Erhebungen: Grundbuchsabfrage am 04.12.2025
Erhebung Magistrat der Stadt St. Pölten - Bauamt am 12.01.2026
Abfrage Magistrat der Stadt St. Pölten - Abgaben am 13.01.2026
Abfrage Flächenwidmungs- und Bebauungsplan am 24.02.2026
Abfrage Umweltbundesamt - Altlastenkarte am 24.02.2026
Erhebungen der Vergleichspreise
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Unterlagen / Dokumente:

Pläne vom 23.12.1906
Bauverhandlungs-Schrift Errichtung eines Wohngebäudes vom 27.12.1906
Bauansuchen Sanierung und Aufstockung, Neubau Nebengebäude, Errichtung Carport vom 23.07.2013
Niederschrift Überprüfung der baulichen Situation, Zahl: 11/65/0/867-2013/Gr vom 12.08.2013
Verbesserungsauftrag bauliche Abänderungen, GZ.: 11/60/1.2.19/867-2013/Gr vom 02.10.2013
Lageplan Umwandlung Gst. Nr. 272/6, Vermessung Dipl.Ing. Paul Thurner vom 20.11.2013
Baubeschreibung Sanierung und Aufstockung vom 05.12.2013
Bescheid Baueinstellung, konsenslose Bauführung, GZ: 11/60/9/867-2013/Gr vom 12.08.2013
Einreichplan Sanierung und Aufstockung, Nebengebäude, Carport vom 05.12.2013
Verhandlungsschrift Bauverhandlung Sanierung und Aufstockung, Nebengebäude
   GZ: 1/60/1,2,4,10,19/867-2014/Gr vom 25.02.2014
Bescheid Baubewilligung Abbruch Nebengebäude, bauliche Änderungen, Zubauten,
   Einfriedungsmauer, PKW-Stellplatzanlage, GZ: 1/60/1,2,4,10,19/867-2014/Gr/Ts.- vom 23.04.2014
Aufforderung zur Fertigstellungsmeldung, GZ: 11/60/9/867-2019/Bra/JK.- vom 17.07.2019
Bauführerbescheinigung vom 08.09.2019
Fertigstellungsanzeige vom 08.09.2019
Schreiben Bau- und Feuerpolizei betreffend Fertigstellungsmeldung
   GZ: 11/60/7/867-2019/Bra/JK.- vom 10.10.2019
Bauführerbescheinigung vom 03.12.2019
Kenntnisnahme der Fertigstellung (Abbruch Nebengebäude, baulicher Änderungen,
   Zubauten, Einfriedungsmauer, PKW-Stellplatzanlage, GZ: 11/60/7/867-2019/Bra/JK.- vom 09.01.2020
Niederschrift Überprüfung der baulichen, hygienischen, brandschutztechnischen und
  sicherheitstechnischen Zustände, GZ: 11/60/0/867-2021/TG.- vom 26.01.2021
Protokoll Lokalaugenschein (Gesundheitsamt, Baupolizei,..) vom 27.01.2021
Schreiben Gesundheitsamt St. Pölten, Erhebungsbericht Schimmelbefall in Badezimmern
   GZ: 05/15/2-2021/Dr.Ent./Sla vom 10.02.2021
Bescheid Baueinstellung, Nutzungsuntersagung, bau- und feuerpolizeilicher Auftrag
   GZ.: 11/60/9/867-2021/TG/JK.- vom 15.02.2021
Niederschrift feuerpolizeiliche Beschau vom 25.02.2021
Schreiben betreffen Falschbescheinigung (Bauführerbescheinigung)
   GZ: 11/60/9/867-2021/TG/JK.- vom 24.03.2021
Aufforderung zur Rechtfertigung betreffen konsensloser Bauführung,…
   Verkehrs- und Strafamt, KZ: 1230-6-21 470/5 vom 24.03.2021
Straferkenntnis Verwaltungsstrafverfahren, Verkehrs- und Strafamt, AZ: 123-6-21 470/5 vom 02.06.2021
Aktenvermerk offene baupolizeiliche Aufträge, GZ.: 11/60/9/584,519,520,867-2022/TG vom 16.03.2022
Niederschrift Erhebung Aktenstand des Objektes, AZ: 11/60/0/867-2024/Bi.- vom 05.12.2024
Internes Schreiben Bau- und Feuerpolizei - konsenslose Bauführung, bau- und feuer-
   polizeiliche Missstände, konsenslose Nutzung, AZ: 10/60/9/867-2024/Bi/Ze.- vom 09.12.2024
Bestätigung Statischer Nachweis, Raiffeisen-Lagerhaus Mostviertel Mitte vom 19.12.2024
Bescheinigung gemäß Bauordnung - Anzeige der teilweisen Fertigstellung
   Jägerbau GmbH vom 31.01.2025
Externes Schreiben Bau- und Feuerpolizei - fehlende Befunde
   AZ: 10/60/0/867-2025/Bic/Ze.- vom 01.04.2025
Straferkenntnis Verwaltungsstrafverfahren, Verkehrs- und Strafamt, PS2-V-244 655/5 vom 30.06.2025

Energieausweis vom 12.07.2013

Schreiben Magistrat der Stadt St. Pölten - Abgaben vom 13.01.2026
Offene Posten Listen (Abgaben) per 13.01.2026
Zinsliste 2025
Mietverträge
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BEFUND

Grundbuchsauszug
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebäudebeschreibung, Beschaffenheit und Nutzung

Größe der Liegenschaft

Grundstücksfläche der Liegenschaft EZ 1058 1.366 m²

Die angegebene Fläche entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand. Eine vermessungstechnische
Überprüfung auf Übereinstimmung mit dem Bestand in der Natur wurde nicht durchgeführt.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch augenscheinliche
Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).

Das Gebäude wurde zu Beginn des 20.Jahrhunderts errichtet. Der heutige Bestand (Sanierung und
Aufstockung) wurde aufgrund der Baubewilligung aus dem Jahr 2014 hergestellt und ist bis dato nicht
abgeschlossen (das Dachgeschoss befindet sich im unfertigen Rohbauzustand). Das Gebäude besteht
aus einem Untergeschoss, einem Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und einem Dachgeschoss. 
In jedem Geschoss befinden sich Zimmer welche einzeln vermietet werden sowie eine Küche und
Sanitäranlagen. Nordseitig befinden sich zwei Wohneinheiten (EG und 1.OG) mit eigenem Eingang mit
Stiegenaufgang an der Nordostseite des Gebäudes.

Das Untergeschoss, das Erdgeschoss und das 1.Obergeschoss sind in Massivbauweise errichtet, das
2.Obergeschoss und das Dachgeschoss sind in Holzriegelbauweise ausgeführt. Die Fassade ist mit einer
Vollwärmeschutzfassade ausgestattet. Das Dach ist als Satteldach mit Ziegeleindeckung ausgebildet. Das
Gebäude wird durch Kunststofffenster belichtet. Die Beheizung erfolgt durch eine gasbefeuerte
Zentralheizungsanlage, die raumseitige Wärmeabgabe erfolgt durch Fußbodenheizungen. Auf dem Dach
ist eine Solaranlage errichtet.
Das Gebäude ist mit keinem Aufzug ausgestattet. Der im Zuge der Sanierung und Aufstockung geplante
und baubehördlich bewilligte (vorgeschriebene) Aufzugszubau erfolgte bis dato nicht.

Das Gebäude ist in einem dem Alter entsprechend mittleren Zustand vorhanden, die
Wohnungsgrundrisse sind in Teilbereichen gegenüber dem vorliegenden Einreichplan abgeändert
(vor allem im Bereich der Sanitäreinheiten sowie der nordseitigen Wohnflächen,...). Im
Untergeschoss bis 2. Obergeschoss sind je Geschoss jeweils einzelne Zimmer mit
durchschnittlich rund 15m² Nutzfläche sowie eine gemeinsame Sanitäreinheit (WC-Anlage, Wasch-
und Duschbereich) ausgeführt. Das Dachgeschoss ist in unfertigem Rohbauzustand vorhanden
(Dachstuhl in Holzbauweise mit Dämmung und Dacheindeckung, Rohfußboden,
Außenwandverkleidungen in Gipskartonoberfläche, Fenster ohne Fensteranschlüsse, teilweise
Unterkonstruktionen für Decken- und Wandkonstruktionen,...). Das Dämmmaterial ist teilweise
verfärbt. Der im Einreichplan vorgesehene Personenaufzug an der Südseite des Gebäudes ist
nicht vorhanden, an der Gebäudefassade sind lediglich provisorisch verschlossene
Wandöffnungen vorhanden. Die Lichtschächte an der Ost- und an der Westseite des Gebäudes
sind nicht ausgeführt. Die Außenanlagen sind nicht hergestellt.

Die Außenanlagen sind unfertig und weisen einen ungepflegten Zustand auf. Im Freibereich befinden sich
rund 10 KFZ-Stellplätze ohne Abgrenzung durch Bodenmarkierungen und alte abbruchreife
Nebengebäude in Holzbauweise sowie Sperrmüll und alte Baumaterialien.
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Topographie

Nutzflächen: Untergeschoss: rund 190 m² Top 1

Erdgeschoss: rund 180 m² Top 2

1.Obergeschoss: rund 200 m² Top 3, Top 4

2.Obergeschoss: rund 220 m² Top 5

Dachgeschoss (Rohbau): rund 225 m² Top 6, Top 7

Nutzfläche gesamt: rund

Lage, Maße und Form

Anschlüsse

Energieausweis

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstück mit der Nr. 272/6 in der EZ 1058 und grenzt ostseitig mit
einer Länge in Straßenflucht von rund 65m an die Rennbahnstraße.
Die Liegenschaft ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

Die Nutzflächen sind dem Einreichplan Aufstockung und Sanierung vom 05.12.2013 grob abgeschätzt
bzw. gerundet entnommen. Teilweise sind Grundrissänderungen gegenüber dem Einreichplan vorhanden. 

1.015 m²

Eine vermessungstechnische Überprüfung auf Übereinstimmung des baulich vorhandenen
Bestandes mit den zu Grunde liegenden Planunterlagen ist im Zuge der Befundaufnahme durch
den Sachverständigen nicht erfolgt, die angeführten Nutzflächen sind ausschließlich Planmasse
aus den vorliegenden Planunterlagen ohne geodätische Überprüfung des Bestandes!

Der spezifische Heizwärmebedarf beträgt gemäß dem im Bauakt aufliegenden Energieausweis vom
12.07.2013 rund 46 kWh/m²a.

Die Liegenschaft ist an das öffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfügt über Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.
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Flächenwidmung

Baubehördliche Bewilligung

Abgabenvorschreibungen

Grundsteuer
Kanalgebühr
Wasserbezugsgebühr
Müllbeseitigung
Seuchenvorsorge

Kontaminierung

Das Gebäude wurde zu Beginn des 20. Jahrhunderts errichtet. Der heutige Bestand (Sanierung,
Dachgeschosszubau und Dachgeschossausbau) wurde aufgrund der Baubewilligung GZ:
1/60/1,2,4,10,19/867-2014/Gr/Ts.- vom 23.04.2014 um- und zugebaut und ist bis dato nicht fertiggestellt.
Für den Um- und Zubau sowie die Aufstockung gemäß Baubewilligung aus dem Jahr 2014 erfolgte
keine Meldung des Baubeginns bei der zuständigen Baubehörde und liegt keine vollständig
belegte Fertigstellungsanzeige vor, sodass derzeit keine Benützungsbewilligung für den
Gebäudebestand vorliegt!

Gemäß Auskunft des Magistrates der Stadt St. Pölten werden derzeit folgende jährliche
Liegenschaftsabgaben vorgeschrieben.

13.826,16 €  

3.164,16 €  

5.772,00 €  

462,60 €  

252,60 €  

Gemäß Abfrage beim Umweltbundesamt vom 24.02.2026 scheint die bewertungsgegenständliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Überprüfung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgeführt.

Gemäß Kontoblatt des Magistrates der Stadt St. Pölten ist mit Stand 13.01.2026 ein Abgabenbetrag von
insgesamt rund € 24.450,- offen.

Gemäß gültigem Flächenwidmungsplan des Landes Niederösterreich liegt die Liegenschaft im "Bauland 
Kerngebiet - BK".

4.174,80 €  

Die Aufwendungen für elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhängig mit den Energieversorgern
zu verrechnen. 
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Bestandrechte - Vermietung

Top 
Nr.

K1 400,00

K2 460,00

K3 400,00

K4 400,00

K5 460,00

K6 460,00

K7 500,00

K8 400,00

E9 400,00

E10 460,00

E11 450,00

E12 500,00

E13 460,00

E14 450,00

O15 400,00

O16 460,00

O17 400,00

O18 460,00

O19 400,00

O19a 400,00

O20 460,00

O21 400,00

O22 460,00

O23 400,00

O24 400,00

O25 400,00

O26 400,00

O27 440,00

O28 400,00

O29 600,00

O30 400,00

O31 400,00

Gesamt 13.880,00

Untergeschoss

Mieteinnahmen pro Zimmer gemäß Zinsliste 2025

Die einzelnen Zimmer sind befristet auf maximal 1 Jahr vermietet.

Mietzins brutto
(inkl. BK/Heizung/WW/Strom)

Bei Beginn der Bestandverhältnisse wurde jeweils eine Kaution in Höhe einer Brutto-Monatsmiete beim
Vermieter hinterlegt.

Erdgeschoss

1. Obergeschoss

2. Obergeschoss

Wohnungen 
EG und 1.OG

nordseitig

Die derzeitige Vermietung erfolgt ohne Benützungsbewilligung für den Umbau des
Gebäudebestandes (Nutzungsuntersagung durch die Baubehörde liegt im Bauakt auf!!)
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Lage

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas

Verkehrsverhältnisse

Infrastruktur

Die Geschäfte des täglichen Bedarfs sind in der näheren Umgebung vorhanden. Im Stadtzentrum der
Landeshauptstadt St. Pölten ist eine sehr gute Geschäfts-Infrastruktur vorhanden.
Die Landeshauptstadt verfügt über alle wichtigen Verwaltungseinrichtungen. Neben der Stadtverwaltung
und der Bezirkshauptmannschaft befindet sich in St. Pölten auch der Sitz der Landesregierung.
Weiters befinden sich in St. Pölten das Landeskrankenhaus, das Landes- und Bezirksgericht, sowie das
Militärkommando von Niederösterreich.
St. Pölten als Schulstadt bietet nahezu alle Schultypen und einzelne Fachhochschulen an.
Zudem ist St. Pölten Bischofsitz, außerdem befinden sich einige Verwaltungseinrichtungen der Diözese St.
Pölten in der Landeshauptstadt.

Die Liegenschaft liegt östlich des Stadtzentrums von St. Pölten (am Rande der Innenstadt von St. Pölten)
in einem mit größeren Wohnbauten sowie Büro- und Verwaltungsgebäuden (Niederösterreichische
Landesregierung,…) bebauten Stadtgebiet von St. Pölten.

Der nächstgelegene Autobahnanschluss zur A1-Westautobahn (Anschlussstelle "St. Pölten Süd") ist in
rund 4,0km zu erreichen, die Anschlussstelle "St. Pölten Ost" zur S33-Kremser Schnellstraße liegt in einer
Entfernung von rund 3,0km. An öffentlichen Verkehrsmitteln stehen diverse Stadtbuslinien unter anderem
zum Hauptbahnhof St. Pölten zur Verfügung.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Bewertungsmethode

Für die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren

zur Verfügung.
Bei jeder Bewertung ist zu prüfen, welches Verfahren zum Ziel führt.

Der Ertragswert

Für die Bewertung des Wohngebäudes (Mietzinshaus) werden das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren als die geeigneten Wertermittlungsverfahren angewendet.

Aus den Ergebnissen beider Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert der Liegenschaft abzuleiten.

Durch Abzug des tatsächlichen Aufwandes für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die
Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wird. Bei
der Ermittlung des Reinertrages ist überdies auf das Mietausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse
und Liquidationskosten bedacht zu nehmen.

Der Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermindern, um den Reinertrag der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Der Reinertrag der baulichen Anlagen wird zum angemessenen Zinssatz
auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt damit den Ertragswert der baulichen Anlagen.
Der Ertragswert der Liegenschaft ist die Summe aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen und dem
Bodenwert.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache nachhaltig erzielt
werden können (Rohertrag).

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenständlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschäftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von persönlichen und ungewöhnlichen Verhältnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. Der gewöhnliche Geschäftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen
sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen
Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können,
und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehendem Aufwand auszugehen; dafür können
insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen
werden.
Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise
erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Der Sachwert

Der Bodenwert

Der Herstellungswert (Neubauwert)

Der Wert der baulichen Außenanlagen

Der Wert der sonstigen Anlagen

Der Wert der vorhandenen Anschlüsse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Sätzen und Gebühren.

Wird für abnutzbare Bauteile und Gegenstände wie der Gebäudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgründen meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen berücksichtigend,
verwendet.

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebäudewert, dem Wert der Außenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlüsse zusammen.

Errechnet sich nach der verbauten Fläche bzw. dem umbauten Raum der Objekte, wofür als
Ausgangswert der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt,
um den verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters
und der Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebäudewert als Zeitwert.

Gärtnerische Anlagen werden nach Erfahrungssätzen bewertet, wobei die Vergütungssätze der Richtlinien
der Landeskammer für Land- und Forstwirtschaft berücksichtigt werden.

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.
Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstücke ähnlicher Lage, Größe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmöglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhältnisse durch Zu- und
Abschläge Berücksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstücke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.

Stand: 19.03.2026
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Hinweise zur Bewertung

Stand: 19.03.2026
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Sachwert

Bodenwert

Bewertung

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstücke - Kaufvorgänge 2021 bis 2024

Nr Datum KV F y ( y - yl )² Kaufpreis

m² €/m²

1 3.259  590,7  20.563,6  1.925.000

2 3.437  711,4  515,3  2.445.000

3 994  704,2  894,0  700.000

4 8.871  930,0  38.376,8  8.250.000

2.936,3  

yl = 734,1  

Standardabweichung ( s ) = 141,8  

yl + 2s = 1.017,8  €/m²

yl - 2s = 450,4  €/m²

Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreißer festzustellen ist.

Nr Datum KV F y F * y

m² €/m²

1 3.259  590,7  1.925.091  

2 3.437  711,4  2.445.082  

3 994  704,2  699.975  

4 8.871  930,0  8.250.030  

Summen 16.561  2.936,3  

arithmetisches Mittel 734,1  

Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 730 €/m²  

Ermittlung Bodenwert

berechnen: 1.366 m² x 730  = 997.180 €  

15% Abschlag = -149.577 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände 0 €  

Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.

Bodenwert 847.603 €  

Berücksichtigung der vorhandenen Bebauung 
( Bebauungsabschlag ):

Mär.22

Mär.22

Dez.22

Mai.24

Dez.22

Mai.24

Mär.21

13.320.178  

Für die Bewertung wird das Sachwertverfahren im Sinne des § 6 LBG angewendet. 

60.349,7  

20.116,6  

Mär.21

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundstücke das geeignete
Verfahren.

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgängen von Liegenschaften in vergleichbaren
Wohnlagen in der nahen Umgebung aus den Jahren 2021 bis 2024 erhoben. Aus den Jahren 2025 und
2026 liegen keine geeigneten Vergleichsdaten vor.
Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstücke haben die Widmung Bauland Kerngebiet
bzw. Bauland Wohngebiet.
Die Vergleichsgrundstücke sind in der Lage vergleichbar.
Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverständigen nicht untersucht.

Stand: 19.03.2026
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten inkl. Ust. pro m² NGF
für Wohngebäude: € 2.900,00 Stand 2025

Dachgeschoss (Rohbau): € 870,00 30%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzfläche
Nutzfläche UG: 190 m² x 2.900 €/m² =
Nutzfläche EG: 180 m² x 2.900 €/m² =
Nutzfläche 1.OG: 200 m² x 2.900 €/m² =
Nutzfläche 2.OG: 220 m² x 2.900 €/m² =
Nutzfläche DG (Rohbau): 225 m² x 870 €/m² =

1.015 m²

Normalherstellungswert per 01/2026 2.486.750 €  

Berücksichtigung von Teilabweichungen 0 €  

Herstellungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 2.486.750 €  

Alterswertminderung
Bewertungsjahr 2026
Gewöhnliche Nutzungsdauer 60 Jahre

Restnutzungsdauer (rechnerischer Ansatz)
relatives (fiktives) Alter 35 / 60 Jahre = 0,583

Alterswertminderung 0,583
Restwert 0,417

Zustandswertminderung
nach HEIDECK:

0,00%

0,32%

2,49%

8,09%

18,17%

33,09%  altersbedingt höhere Instandhaltungsarbeiten

52,49%

75,32%

100,00%

vom Restwert = 0,138

Gesamte Wertminderung 0,721
Gesamter Restwert 0,279

72,1% Wertminderung von = -1.792.947 €  

Gebäude-Sachwert 693.803 €  

580.000 €

1,5

25 Jahre

3,5

4

195.750 €

551.000 €

2.486.750 €

2

1

2,5

3

5

522.000 €

4,5

Als Normalherstellungskosten für das Wohngebäude werden die Richtpreise aus der Literatur
(Empfehlungen für Herstellungskosten aus der Sachverständige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung zugrunde gelegt.

Wertminderung

2.486.750 €

Die gewöhnliche Nutzungsdauer beträgt bei Wohnhäusern in Massivbauweise sowie in den beiden
obersten Geschossen in Holzriegelbau rund 60 Jahre bis rund 80 Jahre. Bei der
bewertungsgegenständlichen Liegenschaft wird die gewöhnliche Nutzungsdauer aufgrund der einfachen
Ausführung, teilweise Ausführung in Holzriegelbau und derzeitigen Kurzvermietungen mit rund 60 Jahren
angenommen.

Zustandsnote

638.000 €

Stand: 19.03.2026
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Wertminderung wegen Mängel und Schäden bei Zustandswertminderung berücksichtigt

Wirtschaftliche Wertminderung

10,0% angesetzt.
ergibt -69.380 €  

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

25,0% angesetzt.
ergibt -156.106 €  

Gebäudewert 468.317 €  

Wert der baulichen Außenanlagen

Außenanlagen wurden bisher nicht hergestellt 0 €  

Bauwert 468.317 €  

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen 0 €  

Wert der sonstigen Anlagen 0 €  

Ermittlung des Wertes des Zubehörs Einbauküchen Zeitwert aufgrund des Alters: 0 €  

Wert des Zubehörs 0 €  

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert

Bauwert

Wert der sonstigen Anlagen
Wert des Zubehörs

Sachwert

0 €

847.603 €

0 €

1.315.920 €  

468.317 €

Für unzeitgemäße Grundrisslösungen (einzelne Zimmer mit 
Gemeinschafts-Sanitärräumen je Geschoss) wird die 
wirtschaftliche Wertminderung mit

Für die fehlende Fertigstellung 
- ohne Berücksichtigung des unfertigen DG-Ausbau - 
(derzeit keine Benützungsbewilligung, fehlender Aufzug, 
Außenanlagen nicht hergestellt,...) 
wird ein Abzug in der Höhe von rund

Stand: 19.03.2026
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Ertragswert

Hauptmietzins brutto p.M. 
abzügl. rund 40% für BK/Heizung/WW/Strom
abzügl. Umsatzsteuer
Hauptmietzins netto p.M.

PKW-Abstellplätze rund x 25,00 €  = 250,00 €  

Jahresrohertrag

abzüglich Bewirtschaftungskosten inkl. Mietausfallwagnis
20,0%

Jahresreinertrag

Liegenschaftszinssatz 3,75% - Lage, bauliche Ausführung, Miethöhe berücksichtigt

Bodenwertanteil (übernommen aus Sachwertberechnung)

abzüglich Bodenverzinsungsbetrag

ergibt Reinertrag der baulichen Anlage

Bewertungsjahr 2026

Restnutzungsdauer Gebäude (Annahme) 25 Jahre

Kapitalisierungsfaktor / Vervielfältiger 16,0432

Ertragswert der baulichen Anlage

zuzüglich Bodenwertanteil des Gebäudebestand
(übernommen aus Sachwertberechnung)

Wirtschaftliche Wertminderung

(übernommen aus Sachwertberechnung)

Berücksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstände

(übernommen aus Sachwertberechnung)

Ertragswert 

7.570,91 €  

93.850,91 €  

-18.770,18 €  

75.080,73 €  

Als Bewertungsmethode für die Wohngebäude wird das Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG
unter Anwendung des aktuellen auf den Bewertungsstichtag bezogenen Liegenschaftszinssatz
angewendet. 
Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt auf Grund der gewerblichen Nutzung (Vermietung) als Nettowert 
ohne Umsatzsteuer.

694.600 €  

-31.785,11 €

-5.552,00 €  
-757,09 €  

-69.380 €  

13.880,00 €  

10 Stellplätze

43.295,62 €

847.603 €  

847.603 €  

1.316.717 €  

Abzug für unzeitgemäße Grundrisslösungen (einzelne 
Zimmer mit Gemeinschafts-Sanitärräumen je Geschoss)

Abzug für die fehlende Fertigstellung 
- ohne Berücksichtigung des unfertigen DG-Ausbau - 
(derzeit keine Benützungsbewilligung, fehlender Aufzug, 
Außenanlagen nicht hergestellt,...) -156.106 €  

Stand: 19.03.2026
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Ermittlung der Rechte und Lasten

Eintragungen im A2-Blatt:

Eintragungen im C-Blatt:

Rechte und Lasten 0 €  

PFANDRECHTE werden im Zuge der Wertermittlung der Liegenschaft nicht berücksichtigt (stellen keine
wertbeeinflussenden Lasten dar), die Pfandrechte sind jedoch bei Veräußerung der Liegenschaft
entsprechend zu berücksichtigen.

Die Eintragungen stellen weder wertbeeinflussende Rechte noch wertbeeinflussende Lasten dar.

Im Grundbuch der EZ 1058 mit Abfragedatum 04.12.2025 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:

Stand: 19.03.2026
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Ermittlung des Verkehrswertes

Sachwert
Ertragswert
Mittelwert aus Sach- und Ertragswert

Marktanpassung / Berücksichtigung
der Verhältnisse des redlichen Geschäftsverkehrs 0%
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten
Rechte und Lasten
Abgabenrückstand beim Magistrat der Stadt St. Pölten

gerundet

( in Worten Euro Einemillionzweihundertneunzigtausend )

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Das Gutachten umfasst 19 Seiten.

Da bei der Ermittlung des Sachwertes und des Ertragswertes alle wertbeeinflussenden Faktoren
berücksichtigt werden konnten, kann der daraus errechnete Mittelwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt
werden. Eine zusätzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft
mit Rechte und Lasten

1.316.319 €

1.290.000 €

1.316.319 €

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1058
mit Rechte und Lasten 1.290.000 €  

1.315.920 €
1.316.717 €

1.291.869 €

0 €

Der ermittelte Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert der
Liegenschaft EZ 1058 Grundbuch 19544 St. Pölten.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Überprüfungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksüberprüfungen haben durch den Sachverständigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemäß nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausführungen erfolgte ausschließlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebäudebestandes (ohne Bauwerksöffnungen).

0 €
-24.450 €

Stand: 19.03.2026
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

Stand: 19.03.2026

26005-3100

Grundbuch: 19544 St. Pölten

Einlagezahl: 1058

Bezirksgericht: St. Pölten

Adresse: 3100 St. Pölten, Rennbahnstraße 28 / Hammerweg 5

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Bestandsplan
Beilage 3 Fotodokumentation
Beilage 4 Energieausweis
Beilage 5 Mietverträge (Auszüge)
Beilage 6 Baubeschreibung
Beilage 7 Baubewilligung
Beilage 8 Verhandlungsschrift
Beilage 9 Niederschrift fehlende Unterlagen

Zur Ermittlung des  V E R K E H R S W E R T E S  der Liegenschaft

INHALTSVERZEICHNIS

BEILAGENSAMMLUNG

M I E T Z I N S H A U S

BEWERTUNGSGUTACHTEN
ZUM
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  1

GRUNDBUCHSAUSZUG

GZ-26005-3100_St.Pölten-Rennbahnstraße28-a/Beil1_GB-Auszüge
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1.   

1.Obergeschoss
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2.Obergeschoss
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Dachgeschoss
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(ohne Zwischenwände)X







Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  3
FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  4

ENERGIEAUSWEIS (AUSZUG)
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger

BEILAGE  4
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                                           Mietvertrag                                  FO852 
 

Abgeschlossen zwischen Herrn Mag. Michael Korntheuer als Vermieter einerseits und 
LEUTHNER  RUDOLF  05.09.1960          
 
 
Erstens 
Es werden unter Gemeinschaftsnutzung – 20m² Einzelzimmer in WG: (7)  
Einbauküche, Bad, Dusche, WC im Objekt Rennbahnstraße 28/1 
3100 St.Pölten 
 
Zweitens: 
Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegenstand unter Berücksichtigung der vereinbarten 
Verwendungszwecke vertragsgemäß zu gebrauchen. Ernste Schäden am Haus sind dem 
Vermieter sofort zu melden. Der Mieter haftet für Schäden am Mietobjekt, die durch sein  
Verschulden entstehen. 
 
Drittens: 
Der Aufenthalt im dazugehörigen Garten des Objekts ist gestattet. Es besteht jedoch kein 
Fruchtgenussrecht. Mit Rücksicht auf die Mitbewohner und Nachbarn ist allgemein Ruhe zu 
bewahren. Eine Untervermietung oder Aufnahme  nicht im Mietvertrag angeführter 
Personen zur Nächtigung ist nicht gestattet! Mülltrennung und Hausreinigung ist  
zu beachten! Elektrische Heizgeräte dürfen nicht angeschlossen werden, Keine   
Haustiere! 
  
Viertens: 
 
Der Mietzins beträgt 450,00 Euro  monatlich incl. aller laufenden Betriebskosten  und ist bis 
spätesten 5. des Monats zu bezahlen. 
Eine Kaution in der Höhe von 450,00 Euro wird hinterlegt, die der Mieter bei 
ordnungsgemäßem Auszug und  Rückgabe der Inventargegenstände wieder erhält. 
 
Fünftens: 
 
Das Mietverhältnis beginnt am 15.05.2025 und endet am 14.05.2026 wird auf 1 Jahr 
abgeschlossen. Eine Kündigung seitens des Vermieters während der Dauer des 
Mietverhältnisses ist nur durch die im Mietrecht vorgesehene Gründe zulässig. 
Die Kündigungsfrist beträgt 1 Monat. (Option auf Verlängerung ) 
 
Der Vermieter                                                                                 Der  Mieter 
AT52 3258 5007 0111 2804 
 
 
 
Mag. Michael Korntheuer 
 
 

ulrik
Schreibmaschinentext
BEILAGE 5

ulrik
Rechteck



                                                               Mietvertrag                              GGNOR             
Abgeschlossen zwischen Herrn Mag.Michael Korntheuer als Vermieter einerseits und 
 
MARUSHCHAK  ANNA   16.02.2003 UKR                 
                  ..                                                                    ..................als Mieter anderseits 
 
Erstens:  Einzelzimmer (20 m2)  ZI 08 
Bad WC, Küche   
Rennbahnstr 28 /1 
3100 St. Pölten           ................................................................................................................... 
 
Zweitens: 
Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegenstand unter Berücksichtigung der vereinbarten 
Verwendungszwecke vertragsgemäß zu gebrauchen. Ernste Schäden am Haus sind dem 
Vermieter sofort zu melden. Der Mieter haftet für Schäden am Mietobjekt, die durch sein  
Verschulden entstehen. 
 
Drittens: 
Der Aufenthalt im dazugehörigen Garten des Objekts ist gestattet. Es besteht jedoch kein 
Fruchtgenussrecht. Mit Rücksicht auf die Mitbewohner und Nachbarn ist allgemein Ruhe zu 
bewahren. Eine Untervermietung oder Aufnahme  nicht im Mietvertrag angeführter 
Personen zur Nächtigung ist nicht gestattet! Mülltrennung und Hausreinigung ist  
zu beachten! Elektrische Heizgeräte dürfen nicht angeschlossen werden, Keine   
Haustiere! 
  
Viertens: 
 
Der Mietzins beträgt ...400.-...Euro  monatlich incl. aller laufenden Betriebskosten  und ist bis 
spätesten 5. des Monats zu bezahlen. 
Nettomiete 363,63 €  HK,BK,UST   43,40 € 
Eine Kaution in der Höhe von 400.-... wird hinterlegt, die der Mieter bei ordnungsgemäßem 
Auszug und  Rückgabe der Inventargegenstände wieder erhält. 
  
Fünftens: 
 
Das Mietverhältnis beginnt am 06.03.2025..... und endet nach Ablauf der 
Bedungenen Zeit  am 28.02.2026 .Eine Kündigung seitens des Vermieters während der Dauer 
des Mietverhältnisses ist nur durch die im Mietrecht vorgesehene Gründe zulässig. 
Die Kündigungsfrist beträgt 1 Monat. (Option auf Verlängerung ) 
 
Der Vermieter                                                                                 Der  Mieter 
AT52 3258 5007 0111 2804 
 
 
 
Mag. Michael Korntheuer   
Rennbahnimmobilien KG   

ulrik
Rechteck



                                                        
 

                                           Mietvertrag                                  FO852 
 

Abgeschlossen zwischen Herrn Mag. Michael Korntheuer als Vermieter einerseits und 
DEMIR  HEIDI            
 
 
Erstens 
Es werden unter Gemeinschaftsnutzung – 20m² Einzelzimmer in WG: (20)  
Einbauküche, Bad, Dusche, WC im Objekt Rennbahnstraße 28/4 
3100 St.Pölten 
 
Zweitens: 
Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegenstand unter Berücksichtigung der vereinbarten 
Verwendungszwecke vertragsgemäß zu gebrauchen. Ernste Schäden am Haus sind dem 
Vermieter sofort zu melden. Der Mieter haftet für Schäden am Mietobjekt, die durch sein  
Verschulden entstehen. 
 
Drittens: 
Der Aufenthalt im dazugehörigen Garten des Objekts ist gestattet. Es besteht jedoch kein 
Fruchtgenussrecht. Mit Rücksicht auf die Mitbewohner und Nachbarn ist allgemein Ruhe zu 
bewahren. Eine Untervermietung oder Aufnahme  nicht im Mietvertrag angeführter 
Personen zur Nächtigung ist nicht gestattet! Mülltrennung und Hausreinigung ist  
zu beachten! Elektrische Heizgeräte dürfen nicht angeschlossen werden, Keine   
Haustiere! 
  
Viertens: 
 
Der Mietzins beträgt 460,00 Euro  monatlich incl. aller laufenden Betriebskosten  und ist bis 
spätesten 5. des Monats zu bezahlen. 
Nettomiete 365,60 €  HK,BK,UST  43,40 € 
Eine Kaution in der Höhe von 400,00 Euro wird hinterlegt, die der Mieter bei 
ordnungsgemäßem Auszug und  Rückgabe der Inventargegenstände wieder erhält. 
 
Fünftens: 
 
Das Mietverhältnis beginnt am 01.01.2026 und endet am 31.06.2026 wird auf  6 Monate 
abgeschlossen. Eine Kündigung seitens des Vermieters während der Dauer des 
Mietverhältnisses ist nur durch die im Mietrecht vorgesehene Gründe zulässig. 
Die Kündigungsfrist beträgt 1 Monat. (Option auf Verlängerung ) 
 
Der Vermieter                                                                                 Der  Mieter 
AT52 3258 5007 0111 2804  
 
 
 
Mag. Michael Korntheuer 
 
 

ulrik
Rechteck



                                                        
 

                                           Mietvertrag                                  FO852 
 

Abgeschlossen zwischen Herrn Mag. Michael Korntheuer als Vermieter einerseits und 
ACHTSNIT     ROLAND   18.04.1973        
 
 
Erstens 
Es werden unter Gemeinschaftsnutzung – 20m² Doppelzimmer in WG: (24)  
Einbauküche, Bad, Dusche, WC im Objekt Rennbahnstraße 28/4 
3100 St.Pölten 
 
Zweitens: 
Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegenstand unter Berücksichtigung der vereinbarten 
Verwendungszwecke vertragsgemäß zu gebrauchen. Ernste Schäden am Haus sind dem 
Vermieter sofort zu melden. Der Mieter haftet für Schäden am Mietobjekt, die durch sein  
Verschulden entstehen. 
 
Drittens: 
Der Aufenthalt im dazugehörigen Garten des Objekts ist gestattet. Es besteht jedoch kein 
Fruchtgenussrecht. Mit Rücksicht auf die Mitbewohner und Nachbarn ist allgemein Ruhe zu 
bewahren. Eine Untervermietung oder Aufnahme  nicht im Mietvertrag angeführter 
Personen zur Nächtigung ist nicht gestattet! Mülltrennung und Hausreinigung ist  
zu beachten! Elektrische Heizgeräte dürfen nicht angeschlossen werden, Keine   
Haustiere! 
  
Viertens: 
 
Der Mietzins beträgt 400,00 Euro  monatlich incl. aller laufenden Betriebskosten  und ist bis 
spätesten 5. des Monats zu bezahlen. 
Nettomiete 356,60 €   HK,BK,UST  43,40 € 
Eine Kaution in der Höhe von 350,00 Euro wird hinterlegt, die der Mieter bei 
ordnungsgemäßem Auszug und  Rückgabe der Inventargegenstände wieder erhält. 
 
Fünftens: 
 
Das Mietverhältnis beginnt am 01.01.2024 und endet am 31.12.2024 wird auf 1 Jahr 
abgeschlossen. Eine Kündigung seitens des Vermieters während der Dauer des 
Mietverhältnisses ist nur durch die im Mietrecht vorgesehene Gründe zulässig. 
Die Kündigungsfrist beträgt 1 Monat. (Option auf Verlängerung ) 
 
Der Vermieter                                                                                 Der  Mieter 
AT52 3258 5007 0111 2804 
 
 
Mag. Michael Korntheuer 
 
 

ulrik
Rechteck
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