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1.     AUFTRAGGEBER, AUFTRAG 

 

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

3b, 2700 Wiener Neustadt, mit Schreiben vom 18. September 2025 zur Durchführung 

der mit Beschluss vom 21.08.2025 bewilligten Zwangsversteigerung mit der Schätzung 

der Liegenschaft KG 23419 Lichtenwörth EZ 270, B-LNR 2 und 3 beauftragt.  

 

Bei der Erstbesichtigung am 04.11.2025 wurde dem Sachverständigen vom 1. 

Verpflichteten der Zugang zur Liegenschaft nicht gestattet, sodass auch keine 

Befundaufnahme erfolgen konnte.  

 

Vom Gericht wurde mit Schreiben vom 09. Jänner 2026 die Schätzung der Liegenschaft 

neuerlich angeordnet, und als Termin der 10.02.2026 festgelegt.      

 

Unter Bezugnahme auf die Befundaufnahme vom 10.02.2026 wird nachstehendes 

Gutachten über den Verkehrswert der Liegenschaft erstattet.  

 

Stichtag ist das Datum der Befundaufnahme.  

 

Das Gutachten wird 1-fach für das Gericht ausgefertigt, und elektronisch übermittelt. 

 

 

2.      GRUNDLAGEN 

 

2.1. Die Befundaufnahme der Liegenschaft fand am 10.02.2026 von 08:30 - 08:50 Uhr  

in Anwesenheit des 1. Verpflichteten, und der Gerichtsvollzieherin statt. 

 

Die beigefügte Fotodokumentation wurde im Zuge der Befundaufnahme angefertigt. 

 

Laut Angabe wird das Haus eigengenutzt, es ist nichts vermietet.  

 

2.2.  Grundbuchsauszug vom 03.11.2025                 

 

2.3.  Auszug aus der digitalen Katastralmappe                

 

2.4.  Auszug aus dem Flächenwidmungsplan M 1:1000  
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2.5. Einreichplan über den Dachbodenausbau M 1:100, bewilligt mit  

 Bescheid vom 04.06.1993, bzw. Bescheid Baubewilligung 03.05.1994  

 Bescheid für Benützungsbewilligung vom März 1995               (Beilage ./A) 

 

2.6.  Einreichplan für Zubau an Wohnhaus M 1:100, vom 16.12.2016  

 Bescheid für Baubewilligung vom 30.08.2019                           (Beilage ./B) 

 

2.7.  Skizze zur Errichtung einer Einfriedung, bewilligt am 04.09.1984                 (Beilage ./C) 

 

2.8. Die Angaben zu den Ver- und Entsorgungsleitungen beruhen auf 

Informationen, die dem Sachverständigen im Rahmen der 

Befundaufnahme erteilt wurden. Eigene Überprüfungen wurden nicht 

vorgenommen.   

 

2.9.  Sonstige Grundlagen (Literatur):  

• Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBl. 1992/150 

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

Verkehrswertes von Grundstücken, 28. Auflage 

• H. Kranewitter; Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage  

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

• Empfehlungen für Herstellungskosten – Wohngebäude 2025  

(in: „Der Sachverständige“, Heft 3/2025) 

• Immobilien-Preisspiegel, Wirtschaftskammer Österreich 

• Bauakteneinsicht am Gemeindeamt Lichtenwörth 

• Dem SV bekannte Grundstückspreise im Raum Lichtenwörth   

• Preiserhebungen bei ortsansässigen Immobilienmaklern  

• Umfangreiche Erfahrungs- und Vergleichswerte aus der Berufspraxis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

5  
 

 

3.     GUTSBESTAND 
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Mit dem Grundstück Nr. 394 ist das darauf errichtete Einfamilienhaus verbunden.  

 

Hinsichtlich der Pfandrechte wird auf den Grundbuchsauszug verwiesen.  

 

 

4.     LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG 

 

4.1.   Lage, Infrastruktur 

 

Die Liegenschaft EZ 270 (Eckparzelle) befindet sich im südlichen Bereich der 

Marktgemeinde Lichtenwörth (ca. 3.200 Einwohner) in einer Einfamilienhaussiedlung, 

und ist süd-westseitig über die Quellengasse erschlossen. Süd-östlich grenzt die August-

Novak-Straße an. Die Entfernung zum Hauptplatz (Gemeindeamt) beträgt ca. 1,1 km.  

 

Die rechteckigen Grundstücke mit einer Straßenfrontlänge (Quellengasse) laut 

Katastralmappe von ca. 22 m, bzw. von ca. 32 m an der August Novak-Straße, sind 

vollkommen eben. Die Grundstückskonfiguration geht aus der Katastralmappe hervor.  

    

Öffentliche Busse fahren an der Hauptstraße. Der Bahnhof Obereggendorf ist ca. 4 km 

entfernt. In Lichtenwörth befinden sich die zur Deckung des Tagesbedarfes 

erforderlichen Geschäfte, Bank, Kindergarten, Volksschule, neue Mittelschule, 

Musikschule, Allgemeinmedizinerin. In Wiener Neustadt sind umfassende 

Infrastruktureinrichtungen vorhanden.  

 

Katastralmappenauszug: 
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Die umgebende Bebauung besteht überwiegend aus Einfamilienhäusern, prinzipiell 

ruhige Umgebung, die Sonneneinstrahlung auf die Liegenschaft ist als gut zu 

bezeichnen, die Infrastruktur mäßig (Pkw-Abhängigkeit), insgesamt handelt es sich um 

eine normale Wohnlage. Bei der Befundaufnahme waren für den Sachverständigen 

keine über das ortsübliche Ausmaß hinausgehende Emissionsbeeinträchtigung oder 

sonstige Gefahren wahrnehmbar.  

 

 

4.2.  Flächenwidmung, Bebauung, Bewilligungen 

 

Die Liegenschaft ist gemäß dem derzeit gültigen Flächenwidmungsplan zur Gänze als 

Bauland-Wohngebiet „BW-2WE“ gewidmet, ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Die 

Bebauung besteht aus einem in gekuppelter Bauweise errichteten Einfamilienhaus mit 

ausgebautem Dachgeschoß. Das in Massivbauweise errichtete Gebäude ist nur in einem 
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kleinen Teilbereich unterkellert. Die Vorgartentiefe zur Quellengasse beträgt ca. 2 m, der 

Abstand zur August Novak-Straße ca. 13 m. 
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Das Gebäude wurde ursprünglich als Doppelhaus mit dem an der nordseitigen 

Grundgrenze angrenzenden Nachbarn errichtet. Laut Einreichplan vom Juni 1928 

besteht hier vermutlich eine gemeinsame Feuermauer. Der Altbestand gilt laut 

mündlicher Auskunft seitens der Gemeinde grundsätzlich als bau- und 

benützungsbewilligt.   

 

 Der Einreichplan für den Dachbodenausbau wurde mit Bescheid vom 04.06.1993 bzw. 

Bescheid vom 03.05.1994 baubewilligt, die Benützungsbewilligung wurde mit Bescheid 

vom März 1995 (Beilage ./A) erteilt.  

 

 Die Baubewilligung für den (unfertigen) Zubau an das Wohnhaus erfolgte mit Bescheid 

vom 30.08.2019 (Beilage ./B). Laut Bauakt liegt hierfür keine Fertigstellungsmeldung vor.  

 

 Weiters liegt für die Errichtung der Einfriedung eine Skizze vor (Bauanzeige), welche lt. 

Vermerk vom 04.09.1984 bewilligt wurde (Beilage ./C).  

 

Ein Energieausweis konnte dem SV nicht vorgelegt werden.  

 

 

4.3.  Anschlüsse 

 

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

Gas-Anschlusskasten befindet sich im Vorgarten an der nördlichen Grundgrenze, das 

Haus verfügt jedoch laut Angabe des 1. Verpflichteten über keinen Gasanschluss.  

 

Die Beheizung erfolgt mittels einer Einzelofenheizung (Holz) im Zimmer im EG und im 

Vorraum im DG. In den Räumen sind Zentralheizkörper montiert, diese sind jedoch noch 

an kein Heizsystem angeschlossen. Laut Angabe sei eine Pellets-Zentralheizung im 

noch nicht errichteten Technikraum (rechts neben dem Hauseingang) geplant. 

 

 

4.4.  Objektbeschreibung 

 

Allgemein: 

 

Das Einfamilienhaus (Fotos 1-3) ist mit einer teilweise beschädigten bzw. unfertigen 

WDVS-Fassade versehen, seitlich eingedellt bzw. verunreinigt, Kunststein-Sockelputz, 
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straßenseitig alte verunreinigte PVC-Fenster, Betonstein-Dachdeckung, straßenseitig 

zwei Dachflächenfenster, hievon eines augenscheinlich schadhaft, Klinkerkamin mit 

sichtlich schadhafter Abdeckplatte, verzinkte Dachrinnen und Abfallrohre mit starken 

Lackabplatzungen, die Dachvorsprünge aus Holz sind abgewittert, gartenseitig ein 

unfertiger Ziegelanbau (Vorraum), die gartenseitige Dachgaupe mit unsachgemäßer 

seitlicher Verblechung und fleckiger Dachrinne, das Regenabfallrohr fehlt, alte Holz-

Isolierglasfenster in vernachlässigtem Zustand. 

 

Laut Angabe wurde nach dem Hauskauf im Jahre 2016 mit der Renovierung im 

Hausinneren begonnen (Bodenbeläge, Malerei, Sanitärräume, Heizkörper), und der 

gartenseitige Zubau für den Stiegenaufgang errichtet, dieser ist teilweise mit Styropor-

Wärmedämmplatten verkleidet.  

 

Erdgeschoß: 

 

Der gartenseitige Hauseingang erfolgt über eine alte Alu-Hauseingangstüre, daneben 

ein altes PVC-Fenster, im Vorraum (Foto 5) ein Fliesenbelag, wie auch im Küche bzw. 

Wohnzimmer, unverspachtelte Gipskarton-Verkleidung beim Türdurchgang zum 

Wohnzimmer, die Wandflächen im Vorraum sind teils verkleidet, nach links die Küche 

(Foto 6) mit Fliesenbelag, der alte Zentralheizkörper ist nicht angeschlossen, 

Gipskartondecke, Starkstrom- und Wasseranschluss sind vorhanden, eine alte 

Kücheneinrichtung samt Spüle und Backherd. In der Küche ein E-Sicherungskasten 

(ohne Foto), dieser war lt. Angabe bei Hauskauf bereits vorhanden, die Installationen 

seien privat erfolgt, es läge kein E-Attest vor. 

 

Von hier erfolgt der Zugang zum gefliesten Stiegenaufgang in das DG (Foto 13-14), beim 

Stiegenaufgang befindet sich ein weiterer E-Sicherungskasten mit FI-Schutzschalter 

(Foto 7), und der E-Zählerkasten (Foto 8) mit unverputzter Anschlussleitung, die 

Abdeckungen fehlen, unter der Stiege ein Abstellraum (Foto 9) mit verunreinigtem, alten 

PVC-Fenster, unfertiger Zustand, Betonboden, teilweise Wandverfliesung, Türüberlager 

vorhanden, Türblatt fehlt.  

 

Vom Vorraum rechts erfolgt der Eingang in das Bad (Foto 10) über eine alte kaputte 

Türe, teilweise Boden- und Wandverfliesung, abgehängte Decke mit Einbauspots, ein 

altes PVC-Fenster, Waschmaschine, Stand-WC, Waschbecken, die Funktionsfähigkeit 

der Dusche wurde bei der Befundaufnahme nicht geprüft. 
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Das straßenseitige Zimmer (Foto 11) mit 2-flügeligem PVC-Fenster, der darunter 

montierte Zentralheizkörper ist noch nicht angeschlossen, Fliesenbelag, teils 

Wandverkleidung, Styroporkassettendecke, Holz-Einzelofen mit Kaminanschluss. 

 

Von hier begehbar ist ein weiteres straßenseitiges Zimmer (Foto 12) mit  

Zentralheizkörper (nicht angeschlossen), Laminatboden. 

 

Dachgeschoß: 

 

Der Zugang zum Stiegenaufgang (Foto 13) erfolgt über eine stark verunreinigte PVC-

Türe, der Wandverputz beim Stiegenaufgang (Foto 14) ist teilweise schadhaft und 

verunreinigt, kein Handlauf, für das Dachgeschoß ist ein separater Sicherungskasten mit 

Kippsicherungen vorhanden (Foto 7), im DG ein nach dem Stiegenaufgang ein altes 

Holz-Isolierglas- bzw. -Verbundfenster, kaputte Mahagoni-Türen in Stahlzargen.  

 

Der Flur (Foto 15) mit schadhaften Laminatboden, Holz-Einzelofen mit Kaminanschluss, 

zwei Kamin-Putztürchen, ein desolater Zentralheizkörper.  

 

Nach rechts eine desolate Türe in das WC (Foto 16) mit Stand-WC, alte Boden- und 

Wandverfliesung, teilweise mit Schäden und fehlendem Revisionstürchen beim 

Wasserabsperrhahn, Wandmalerei, Deckenmalerei. 

 

Daneben das Bad (Foto 17) mit teilweise gesprungener, alter Verfliesung, ausgestattet 

mit Waschbecken und stark verunreinigter Dusche, ein verunreinigter Radiator unter 

dem alten Holz-Isolierglasfenster, alter E-Warmwasserspeicher (Foto 18), hier wurde 

sichtlich eine ehemals vorhandene Gas-Therme entfernt, die Anschlüsse sind 

unverputzt, verspachtelte Decke mit Schäden und herabhängenden Elektrodrähten.  

 

Daneben das erste gartenseitige Zimmer (Foto 19) mit desolatem Laminatboden, einer 

leichten Dachschräge, auch hier ein nicht funktionierender Heizkörper unter dem alten 

Holz-Isolierglasfenster, verunreinigte Wandmalerei, E-Anschlüsse für TV sind 

vorhanden.  

 

Rückwärts im Flur eine weiße Türe in Stahlzarge in das zweite gartenseitige Zimmer 

(Foto 20), mit Laminatboden und Dachschrägen, ein Holz-Isolierglasfenster in der 

Gaupe, auch hier Heizkörper und Laminatboden in verunreinigtem Zustand.  
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Am Flurende links ein schmales, straßenseitiges Zimmer (Foto 21) mit Dachschräge in 

gleichem Zustand, mit kaputtem Dachflächenfenster und montiertem Radiator, 

Laminatbelag.   

 

Das vierte Zimmer (Foto 22) gegenüber vom Stiegenaufgang in gleicher Ausführung wie 

vor, altem Dachflächenfenster, Teppich, Zentralheizkörper.  

 

Der Spitzboden ist nur von außen giebelseitig mit einer langen Leiter begehbar, er 

konnte nicht besichtigt werden, und kann daher über dessen Zustand keine Angabe 

erfolgen.  

 

Keller: 

 

Der Einstieg (Foto 23) erfolgt von außen rechts neben der Eingangstüre über eine Luke, 

welche mit einer Holzplatte provisorisch abgedeckt ist, begehbar über hohe Betonstufen, 

der „Schlupfkeller“ (Foto 24) ist in Ortbetonweise ausgeführt, hier verläuft der Kanal mit 

einem Putzstück, und der Wasserzähler. 

 

Das Grundstück ist allseitig eingefriedet, an der nordseitigen Grundgrenze befindet sich 

eine 1 ½-geschoßige Feuermauer des Nachbarobjektes. Die straßenseitige alte 

Einfriedung besteht aus einem gestrichenen Massivsockel und -pfeilern, die Zaunfelder 

aus Beton-Zierelementen, ein altes Einfahrtstor aus Metall mit Lackabplatzungen, und 

ein schmiedeeisernes Gartentürl, im Vorgarten Verbundsteinpflaster, Vorgarten und 

Gartenfläche sind begrünt, unsachgemäß verlegtes Waschbeton-Traufenpflaster, 

ungepflegter Zustand, die Terrasse mit unebenem Verbundstein-Pflasterbelag.  

 

Im Bereich der Einfahrt ist ein Kraftfahrzeug ohne Kennzeichen abgestellt, sowie diverse 

Ablagerungen, im Garten (Foto 4) ein aufgestellter Pool, diverser Baumbestand. 

 

 

4.5.  Nutzflächen 

 

Die Raumaufteilung und Raumgrößen des Wohnhauses entsprechen im Wesentlichen 

den Einreichplänen (Beilage./A und ./B). Die in den Plänen enthaltenen Maße und 

Raumgrößen wurden aus verfahrensökonomischen Gründen nicht überprüft. Anstelle 

der im Einreichplan (Beilage ./A) enthaltenen, drei Dachflächenfenster wurde 

gartenseitig eine breite Dachgaupe mit drei Fenstern errichtet (Foto 3).  
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EG:  Vorraum    2,50 m² 

   Bad     4,54 m² 

   Küche   11,32 m² 

   Abstellraum    2,32 m²  

   Vorraum    1,63 m² 

   Zimmer  22,01 m² 

   Zimmer  13,34 m² 

               Nutzfläche EG:          57,66 m²     (Technikraum wurde nicht ausgeführt) 

 

DG:  Flur     8,13 m² 

   WC     1,50 m² 

   Bad     6,64 m² 

   Zimmer    8,57 m² 

   Zimmer  12,14 m² 

   Zimmer    8,80 m² 

   Zimmer    8,80 m² 

   Nutzfläche DG:          54,58 m² 

    

Nutzfläche gesamt:  112,24 m² 

 

 

4.6.  Erhaltungszustand 

   

Der Erhaltungszustand des unfertigen Einfamilienhauses ist insgesamt als mäßig und 

vernachlässigt zu bezeichnen (größerer Instandhaltungs- u. Instandsetzungsrückstau).   

 

Unter Hinweis auf die Objektbeschreibung ist z.B. die WDVS-Fassade teilweise 

beschädigt und verunreinigt, bzw. beim gartenseitigen Zubau Vorraum unfertig, die alten 

PVC-Fenster im EG sind verunreinigt, zumindest ein Dachflächenfenster ist schadhaft, 

die Abdeckplatte des Klinkerkamins ist sichtlich schadhaft, starke Lackabplatzungen an 

den Dachrinnen und Abfallrohren, die Dachvorsprünge aus Holz sind abgewittert, bei der 

gartenseitigen Dachgaupe eine unsachgemäße seitliche Verblechung, und es fehlt das 

Regenabfallrohr, vernachlässigte alte Holz-Isolierglasfenster. Eine Renovierung im 

Hausinneren ist teilweise erfolgt (Bodenbeläge, Malerei, Sanitärräume, Heizkörper).  

 

Im Erdgeschoß unverspachtelte Gipskarton-Verkleidung zwischen Vorraum und Küche, 

nicht angeschlossener Küchenradiator, fehlende Abdeckungen beim E-Zählerkasten, 
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Türdurchgang ohne Zarge und Türblatt, alte, kaputte Türe zum Bad, die in den Zimmern 

montierten Heizkörper ohne Heizungsleitungen. Beim Stiegenaufgang DG eine stark 

verunreinigte PVC-Türe, sowie teilweise schadhafter und verunreinigter Wandverputz, 

kein Handlauf, alte Holz-Isolierglasfenster, im DG kaputte Mahagoni-Türen in 

Stahlzargen, teilweise Schäden an der alten Verfliesung in WC und Bad, verunreinigter 

Radiator, die Anschlussstellen der ehem. im Bad montierten Gas-Therme sind 

unverputzt, die Decke verspachtelt, herabhängende E-Drähte. In den Zimmern teils 

desolater Laminatboden, nicht funktionsfähige Heizkörper, verunreinigte Wandmalerei. 

 

Außenanlagen: Die straßenseitige alte Einfriedung aus einem Massivsockel und -

pfeilern, sowie Zaunfeldern aus Beton-Zierelementen erscheint, soweit besichtigt, alters-

entsprechend, Lackabplatzungen am alten Metall-Einfahrtstor, unsachgemäß verlegtes 

Waschbeton-Traufenpflaster, die Terrasse mit unebenem Verbundstein-Pflasterbelag. 

 

 

5.  GUTACHTEN 

 

Die Bewertung wird nach den Grundsätzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes, 

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

gegenständlichen Gesetz dargestellten Sachwertverfahren (Grund- und Bauzeitwert) 

orientiert. Die Bewertung berücksichtigt neben den im Gutachten bereits beschriebenen 

Grundlagen die Ergebnisse der Befundaufnahme und die derzeitige Lage am 

Realitätenmarkt, im Besonderen im Raum Lichtenwörth.  

 

Bei der Bauzeitwertermittlung zu berücksichtigen sind die der Ausstattung 

angemessenen, geschätzten Herstellungskosten, das Alter und der Erhaltungszustand.  

 

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

ortsüblicher Verkaufserlös zugrunde gelegt. Für die bestehende Bebauung erfolgt ein 

marktgerechter Wertabschlag.  

 

Altlasten, Bodenkontaminierungen wurden augenscheinlich nicht festgestellt, es liegen 

dem Sachverständigen auch keine Informationen über Kontaminierungen vor, 

Verdachtsmomente einer Kontamination waren nicht erkennbar, eine zielgerichtete 

Untersuchung erfolgte nicht, die Bewertung gilt unter der Annahme eines 

ordnungsgemäßen Bodenzustandes (nicht schlechter als Baurestmassen lt. Deponie-

Verordnung).  
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Im Altlasten-Geo-Informationssystem (Web-GIS) des Umweltbundesamtes scheint kein 

Eintrag für die Liegenschaft KG 23419 Lichtenwörth EZ 270, in 2493 Lichtenwörth-

Nadelburg, Quellengasse 11, auf.  

 

Die Liegenschaft ist laut Angabe nicht vermietet (Eigennutzung) und wird daher 

bestandsfrei bewertet.  

 

Die Höhe der monatlichen Betriebskosten wurde nicht erhoben. 

 

Allfällige außerbücherliche Lasten konnten vom Sachverständigen nicht überprüft 

werden und bleiben daher in der Bewertung außer Ansatz.  

 

 

5.1. Grundwert 

   

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

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

Vergleichswertverfahren wird von bekannten, zeitnahen Verkaufserlösen ausgegangen.  

 

Im Zuge der Gutachtenserstattung hat der Sachverständige umfangreiche Erhebungen 

über ortsübliche, nachhaltig erzielbare Grundstückspreise im Raum Lichtenwörth 

geführt, wie z.B. Einsichtnahme in die Urkundensammlung am Bezirksgericht Wr. 

Neustadt, Erhebungen bei ortsansässigen Immobilienmaklern, und bei der Gemeinde.     

 

Aus der Urkundensammlung konnte der folgende, glaubhafte Kaufvertrag eines ein-

/zweifamilienhaustauglichen unbebauten Grundstückes im Bauland-Wohngebiet  in der 

Marktgemeinde KG 23419 Lichtenwörth „Neue Siedlung“ erhoben werden:  

 

TZ 3414/2025, Kaufvertrag 2025-04-02, EZ 1545: 

GST-NR    G  BA (Nutzung)     Fläche  GST-Adresse 

1521/235   G Gärten (Gärten)    *      793  Angergasse 78 

Kaufpreis: € 142.740.- (€ 180.-/m² ohne Aufschließungskosten).  

 

Grundwert: 

Die Grundstücksgröße der Liegenschaft KG 23419 Lichtenwörth EZ 270 beträgt 700 m². 

Die Flächenwidmung lautet: Bauland-Wohngebiet-2WE.  
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Aufgrund der obigen Erhebungen ist für aufgeschlossene (baureife) Freigrundstücke 

normaler Bauplatzgröße (ca. 600-800 m²) in vergleichbarer Lage und Beschaffenheit, 

ein Preis von rd. € 180.-/m² ortsüblich angemessen, zuzüglich Aufschließungsabgabe.   

 

Freigrundwert: 700 m² à € 180.-                €  126.000.-  

 

Erfahrungsgemäß erzielen Freigrundstücke höhere Verkaufserlöse  

als bebaute Grundstücke, sodass ein Wertabschlag für bestehende  

Bebauung von ca. 10 % erfolgt:          -    €    12.600.- 

Gebundener Grundwert                 €  113.400.- 

 

zuzüglich Aufschließungsabgabe lt. NÖ-Bauordnung: 

√700 m² (26,46) * 1,0 * ca. € 500.-         ca. €    13.200.- 

 

zuzüglich Anschlusskosten (Kanal, Wasser, Strom) pauschal         ca. €      7.500.-    

Grundwert (rd. € 190.-/m²)        rd. €  134.000.-  

 

 

5.2.  Bauzeitwert 

 

a) Wohnhaus: 

 

Der Bauzeitwert des Wohnhauses wird, ausgehend von den ortsüblichen und 

angemessenen Herstellungskosten auf heutiger Preisbasis, ermittelt. Hierbei orientiert 

sich der SV an den Empfehlungen für Herstellungskosten für Wohngebäude 2025 pro 

m² Wohnnutzfläche (inkl. Ust.), mit einfacher Ausstattung. In den Herstellungskosten 

sind die Planungs- und Projektnebenleistungen enthalten. Außenanlagen sind in den 

Herstellungskosten nicht enthalten (in: „Der Sachverständige“ Heft 3/2025).   

 

Richtwert – Herstellungskosten (inkl. Ust.): € 2.300.-/m²  

 

Nebengeschoße (z.B. Keller) rd. 40-70%, Dachgeschoße (je nach Ausstattung) rd. 70-

100%, unausgebaute Dachböden (begehbar) rd. 10-20% vom Hauptrichtwert.  

 

Nutzflächen lt. Einreichplänen (Beilage ./A, ./B): 

KG: (lt. Beilage ./B):    1,56 * 4,60 =      ca.    7,18 m²  

EG: (Technikraum wurde nicht ausgeführt) 57,66 m²      
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DG:                 54,58 m² 

Spitzboden (lt. Beilage ./B):  3,40 * 9,21 =      ca.  31,00 m²  

 

Herstellungskosten (Neubaukosten): 

KG:    7,18 m² à € 1.265.-/m² (~55% vom Richtwert)   €      9.000.- 

EG:   57,66 m² à € 2.300.-/m²     €  132.600.- 

DG:  54,58 m² à € 1.955.-/m² (~85% wg. Dachschrägen) €  106.700.- 

Spitzboden:  31,00 m² à € 345.-/m² (~15% vom Richtwert)  €    10.700.- 

 Herstellungskosten (Neubaukosten) inkl. Ust.        rd. €  259.000.- 

 

Ausstehende Fertigstellungsarbeiten: 

z.B. wegen unfertiger WDVS-Fassade beim gartenseitigen Zubau 

Vorraum, Regenabfallrohr bei Dachgaupe, teils Bodenbeläge, Verputz 

/ Spachtelung / Malerei, Innentüren, Anschlüsse Sanitärgegenstände,  

Zentralheizungsradiatoren ohne Heizungsleitungen (nicht 

funktionsfähig), fehlende Zentralheizungsquelle, Abdeckungen E-

Zählerkasten, herabhängende E-Drähte, Handlauf Stiege, teils 

desolate Innentüren, Anschlussverputz Bad DG.  

 

Für die ausstehenden Fertigstellungsarbeiten (der noch nicht errichtete 

Technikraum bleibt unberücksichtigt) erfolgt ein geschätzter, fiktiver 

Bewertungsabschlag, dessen tatsächliche Höhe von der gewählten Art 

und Qualität der Ausführung abhängt, und daher auch höher sein kann.  

 

Geschätzter, fiktiver Bewertungsabschlag ca. 15%           - €    39.000.- 

Gekürzte Herstellungskosten (Neubaukosten):    €  220.000.- 

 

Wertminderung wegen Alters:  

Das Gebäude wurde ursprünglich als Doppelhaus 1928 errichtet. Der 

1993/94 baubewilligte Dachbodenausbau wurde im März 1995 

benützungsbewilligt. In diesem Zusammenhang wurde gegenüber der 

ursprünglichen Baueinreichung aus 1928 das Kniestockmauerwerk 

erhöht, der Dachstuhl samt Dachdeckung neu errichtet, eine neue 

Außenstiege zum Dachboden errichtet, sowie im Erdgeschoß ein 

Estrich eingebaut (unter Hinweis auf den Schnitt im Einreichplan 

Beilage ./A wurde vermutlich darunter auch ein U-Beton hergestellt).  

Der 2019 baubewilligte Zubau an das Wohnhaus, welcher neben dem 
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noch nicht errichteten Technikraum auch die Ummauerung der 

Außenstiege zum Dachboden beinhaltet, ist noch unfertig.  

 

Gemäß einschlägiger Literatur wird die zu erwartende Nutzungsdauer 

für Einfamilienhäuser (Siedlungshäuser) mit Erdgeschoß und 

ausgebautem Dach, unterkellert, massive Bauart, Ziegeldach, 

Kellerdecke massiv, Geschoßdecke Holzbalken, ab 1955 Stahlstein-

decke o. massiv, Geschoßtreppe Holz, mit ca. 80 Jahren angesetzt.  

 

Es ist jedoch vom vorgefundenen Gebäudezustand auszugehen und 

ist dieser für die Restnutzungsdauer ausschlaggebend. Aufgrund der 

erfolgten Modernisierung im Zuge des Dachgeschoßausbaus kann von 

einer Verlängerung der Restnutzungsdauer (s. Kranewitter, S 78) 

ausgegangen werden:  

 

Eine Verlängerung der Restnutzungsdauer tritt dann ein, wenn das 

Gebäude in seinen wichtigsten Bestandteilen wie Mauern, Decken, 

Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche 

Maßnahmen an nicht tragenden Teilen (zB. Neugestaltung der 

Fassade) oder normaler Instandhaltungsaufwand führen zu keiner 

Verlängerung der Restnutzungsdauer.  

 

Die Verlängerung der Restnutzungsdauer, zB. durch Renovierung und 

Modernisierung, bedeutet, dass sich das Gebäude in einem, 

gegenüber dem tatsächlichen Gebäudealter, jüngeren Zustand 

präsentiert. Das Gebäude „verjüngt““ sich fiktiv um die Anzahl der 

Jahre der Verlängerung der Restnutzungsdauer. Das Gebäude wird 

mit einem ähnlichen Gebäude vergleichbar, welches später als das zu 

bewertende Gebäude errichtet wurde. Das Gebäude erhält dadurch 

ein sogenanntes fiktives Baujahr.  

 

  Bewertungsjahr:    2026 

  Übliche Gesamtnutzungsdauer:  80 Jahre   

  Baujahr des Gebäudes    1928 

  Verlängerung der Restnutzungsdauer 

  durch umfassende Modernisierung ca. 45 Jahre  

  Das fiktive Baujahr ist somit: 
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     tatsächliches Baujahr ca.   1928 

  + Verjüngungsjahre durch Modernisierung:     45 

  Fiktives Baujahr    1973 

  Das fiktive Alter des Gebäudes beträgt: 

     Bewertungsjahr    2026 

  – fiktives Baujahr    1973         

  fiktives Alter des Gebäudes       53 Jahre 

  Die Restnutzungsdauer beträgt: 

     übliche Gesamtnutzungsdauer    80 Jahre 

  – fiktives Alter des Gebäudes    53 Jahre 

   Restnutzungsdauer        ca.   27 Jahre 

 

Bei einer anzunehmenden Lebensdauer von ca. 80 Jahren ergibt sich 

bei linearer Wertminderung (für sehr nachlässige Instandhaltung) und 

einem bisherigen (fiktiven) Alter von ca. 53 Jahren eine Minderung für 

die bisherige Nutzung von ca. 66 % (53/80 * 100):  

 

66 % von € 220.000.-                                       -   €  145.000.- 

Sachwert Gebäude          €    75.000.- 

 

Die Wertminderung für verlorenen Bauaufwand wegen persönlicher 

Gestaltung ist in den obigen Preisansätzen bereits berücksichtigt.  

   

Wertminderung wegen behebbarer Baumängel und –schäden:   

Im Sinne eines zusätzlichen Bewertungsabschlags zählen hierzu die 

teilweise beschädigte WDVS-Fassade, das schadhafte 

Dachflächenfenster, die schadhafte Kamin-Abdeckplatte, die 

unsachgemäße Gaupen-Seitenverblechung, und die Fliesenschäden 

im WC und Bad im DG. 

 

 Geschätzter, fiktiver Bewertungsabschlag pauschal ca.           -   €      5.000.-  

 Bauzeitwert – Wohnhaus           rd.  €    70.000.- 
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b) Bauzeitwert Außenanlagen:  

 

Zu den Außenanlagen zählen Einfriedungen, Gartentore, 

Platzbefestigungen, Stützmauern, Terrassen usw., sowie auch 

außerhalb der Gebäude gelegene Versorgungs- und Abwasseranlagen.  

 

Bei der Bewertung geht man von den geschätzten Herstellungskosten 

aus und berichtigt diese um die Wertminderung wegen baulicher Mängel 

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

bzw. Abschläge wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstände.  

 

Die straßenseitige alte Einfriedung bestehend aus einem Massivsockel 

und -pfeilern, die Zaunfelder aus Beton-Zierelementen (ca. 50 lfm), 

einem alten Einfahrtsor aus Metall mit Lackabplatzungen, sowie einem 

schmiedeeisernen Gartentürl, befindet sich in einem augenscheinlich 

altersentsprechenden Zustand (1984 bewilligt), das Waschbeton-

Traufenpflaster ist unsachgemäß verlegt, auf der Terrasse befindet sich 

ein unebener Verbundstein-Pflasterbelag. 

 

Herstellungskosten (Neubaukosten) pauschal        ca.  €    13.000.- 

Wertminderung wegen Alters und Erhaltungszustands ca. 70 %:      -   €      9.000.- 

Bauzeitwert – Außenanlagen         rd.    €      4.000.- 

 

 

5.3. Sachwert 

 

Grundwert          €  134.000.- 

Bauzeitwert Wohnhaus         €    70.000.- 

Bauzeitwert Außenanlagen       €      4.000.- 

Sachwert der Liegenschaft          €  208.000.-  

 

 

5.4.   Verkehrswert 

 

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

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

andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des 

Verkehrswertes außer Ansatz zu bleiben. 
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Der Verkehrswert wird auch als allgemeiner Wert oder als Marktwert bezeichnet. 

 

Bei der Wertermittlung sind alle rechtlichen und wirtschaftlichen Umstände zu 

berücksichtigen, welche den Wert einer Liegenschaft beeinflussen können.  

 

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt unter Berücksichtigung der Marktlage, sowie 

unter Bedachtnahme aller im Befund getroffenen Angaben, Beschreibungen und 

Erläuterungen.  

 

Das Haus war zum Bewertungsstichtag eigengenutzt und nicht vermietet, und wurde 

daher bestandsfrei bewertet. Da Einfamilienhäuser im Allgemeinen zur Eigennutzung 

hergestellt bzw. angeschafft werden, wurde das Sachwertverfahren für die Bewertung 

herangezogen.  

 

Sachwert der Liegenschaft:                  €  208.000.- 

 

Zu- bzw. Abschläge zur Anpassung an den Verkehrswert: 

 

Negativ beeinflussende Umstände: 

Auf Grund des vernachlässigten, nicht fertiggestellten Hauses und des 

Fertigstellungsaufwandes ist ein eingeschränkter Interessentenkreis 

zu erwarten (erschwerte Verkäuflichkeit):  

 

 ca. 4 % Marktwertanpassung bzw. „Nachkontrolle“ anhand der  

Marktverhältnisse gemäß § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz:            - €      8.500.- 

 

ca. 4 % Marktsituation wegen erschwerter Finanzierungsbedingungen, 

hohe Finanzierungskosten:              - €      8.500.- 

Verkehrswert           €  191.000.- 

 

Es wird daher unter Berücksichtigung der Marktlage der bestands- und lastenfreie 

Verkehrswert der Liegenschaft KG 23419 Lichtenwörth, EZ 270, bewertet mit rd. 

   

                                                         € 191.000.-  

(in Worten: Euro einhunderteinundneunzigtausend) 

 

Lasten: 

Pfandrechte wurden in der Bewertung nicht berücksichtigt.    
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Offene Abgaben: 

Laut Schreiben der Marktgemeinde Lichtenwörth vom 10.02.2026 sind zum 

Bewertungsstichtag € 9.727,41 an Haus- und Grundbesitzabgaben (Grundsteuer, 

Wasserbezugs-, Kanalbenützungs-, Abfallwirtschaftsgebühr) sowie an sonstigen 

Abgaben (Mahngebühr € 89,06, Säumniszuschlag € 356,58, Hortbetreuung, Essen) 

offen (ohne Mahngebühr und Säumniszuschlag ergeben sich € 9.281,77).   

 

Soweit diesen Kosten eine dingliche Bescheidwirkung zukommt, ist der obige 

Verkehrswert um diese Kosten zu reduzieren. Unter Berücksichtigung der offenen 

Abgaben beträgt der bestands- und lastenfreie Verkehrswert der Liegenschaft KG 

23419 Lichtenwörth, EZ 270, rd. 

   

                                                         € 181.300.-  

(in Worten: Euro einhundertdreiundachtzigtausenddreihundert) 

 

Zubehör:  

Es ist kein werthaltiges Zubehör (z.B. Kücheneinrichtung) vorhanden. 

 

Sämtliches sonstiges bewegliches und unbewegliches Inventar wird nicht bewertet.  

 

Entsorgungskosten: 

Allfällige Entsorgungskosten der am Grundstück befindlichen Ablagerungen sind im 

Gutachten nicht berücksichtigt.  

 

Steuerliche Aspekte: 

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

 

Dieses Verkehrswertgutachten ist nicht für steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern 

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

 

Energieausweis: 

Da ein Energieausweis lt. Mitteilung vorhanden sei, bei der Befundaufnahme aber nicht 

vorgelegt werden konnte, wurde bei der Wertermittlung von einer dem Alter und der Art 

des Gebäudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz ausgegangen.   

       

Hinweis: 

Die Funktionsfähigkeit der vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, 

Sanitäranlagen, Strom, etc.) wurde bei der Befundaufnahme nicht geprüft.  
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ÖNORM B 1802 Pkt. 4.4) 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 

insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen und Annahmen 

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

feststehende Größe sein.  

 

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

bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen 

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

 

Anmerkung: 

Die Funktionsfähigkeit der vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, 

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

 

Allgemein: 

Das Bewertungsgutachten, bei welchem es sich nicht um ein Bauzustandsgutachten 

handelt, basiert auf den angeführten Grundlagen und dem damit verbundenen 

Informationsstand. 

 

Wiener Neustadt, am 23. Februar 2026 

 

Der Sachverständige:                      

 

 Architekt DI. Mag. Erwin Handler 

 Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker 

 Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

 

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

 

 

 

 

 

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

 

 

 

Foto 1 – Süd-Westansicht 

 

 

 

Foto 2 – Westansicht   
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Foto 3 – Süd-Ostansicht  

 

 

 

 

Foto 3.1. – Ostansicht  
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Foto 3.2. – Nord-Ostansicht  

 

 

 

Foto 4 – Gartenfläche  
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Foto 4.1. – Gartenfläche  

 

 

 

Foto 5 – Vorraum  
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Foto 6 – Küche  

 

 

 

Foto 6.1. – Küche  
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Foto 7 – E-Sicherungskasten (Stiegenaufgang DG) 

 

 

 

Foto 8 – E-Zählerkasten (Stiegenaufgang DG)  
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 Foto 9 – AR 
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 Foto 10 – Bad  

  

 

Foto 11 – Zimmer  
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Foto 11.1. – Zimmer  

 

 

 

Foto 12 – Zimmer  
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 Foto 13 – Stiegenaufgang DG  

 

 

Foto 13.1. – Stiegenaufgang DG 
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 Foto 14 – Stiegenaufgang DG 

 

 

Foto 15 – Flur DG  
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 Foto 16 – WC DG  
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 Foto 17 – Bad DG  

 

 

Foto 18 – Bad DG (Warmwasserspeicher)  
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Foto 19 – Zimmer DG 

  

 

 

Foto 20 – Zimmer DG 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

39  
 

 

 

 

Foto 21 – Zimmer DG 

 

 

 

Foto 22 – Zimmer DG  

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

40  
 

 

 

 

Foto 23 – Einstieg Keller  

 

 

 

Foto 24 – Keller  
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7.  BEILAGEN 

 

7.1. Einreichplan f. Dachbodenausbau, Bescheid, Benützungsbewilligung (Beilage ./A)  

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

42  
 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

43  
 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

44  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

45  
 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

46  
 

 

 

 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

47  
 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

48  
 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

49  
 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

50  
 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

51  
 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

52  
 

 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

53  
 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

54  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

55  
 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

56  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

57  
 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

58  
 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 28 E 907/25w                                2493 Lichtenwörth-Nadelburg, Quellengasse 11 

59  
 

 

7.2. Einreichplan für Zubau eines Wohnhauses, Bescheid (Beilage ./B)  
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7.3. Skizze zur Errichtung einer Einfriedung, Bescheid (Beilage ./C)  
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