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1.     AUFTRAGGEBER, AUFTRAG 

 

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

3b, 2700 Wiener Neustadt, mit Beschluss vom 11. Dezember 2025 mit der Schätzung 

der Liegenschaft KG 23433 Sollenau, EZ 3131, B-LNR 5 (Anteil: 1/3) in 2601 Sollenau, 

Am Sonnenhain 50 beauftragt.  

 

Unter Bezugnahme auf die Befundaufnahme vom 12.02.2026 wird nachstehendes 

Gutachten über den Verkehrswert der Liegenschaftsanteile 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 durch den Sachverständigen fand am 12.02.2026 

von 14:00 - 15:00 Uhr statt. Die verpflichtete Partei war nicht anwesend. 

 

Die beigefügte Fotodokumentation wurde im Zuge der Befundaufnahme angefertigt. 

 

Es handelt sich um ein im Ausbau befindliches, unfertiges, derzeit unbewohnbares 

Objekt mit 3 Wohneinheiten in Reihenhausbauweise.  

 

2.2.  Grundbuchsauszug KG 23433 Sollenau, EZ 3131, vom 02.02.2026          

  

2.3.  Auszug aus der digitalen Katastralmappe                

 

2.4.  Auszug aus dem Flächenwidmungs- bzw. Bebauungsplan   

 

2.5.  Einreichplan für den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses vom  

 13.8.2024 (Dachänderung DG-Ausbau, Zu- und Neubau MFH), 

 Baubewilligungsbescheid vom 30.5.2025 zur Zahl BAU-36-2024   (Beilage ./A) 

 

2.6. Zusage und Absicherung der Einräumung von Wohnungseigentum  

 vom 17.06.2019 zur TZ 5824/2019      (Beilage ./B) 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i                       2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil) 

4  
 

 

2.7. Nutzwertgutachten vom 02.02.2026, GZ: 2316-26N, welches dem SV 

am 27.03.2026 seitens der betreibenden Partei übermittelt wurde (im 

Anhang)      

 

2.8. Die Angaben zu den Ver- und Entsorgungsleitungen beruhen, soweit 

feststellbar, auf augenscheinlichen Wahrnehmungen des 

Sachverständigen im Rahmen der Befundaufnahme. Weiterführende 

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 Sollenau 

 Dem SV bekannte Grundstückspreise im Raum Sollenau - Theresienfeld   

 Preiserhebungen bei ortsansässigen Immobilienmaklern  

 Umfangreiche Erfahrungs- und Vergleichswerte aus der Berufspraxis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i                       2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil) 

5  
 

 

3.     GUTSBESTAND 
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Mit Gst-Nr 239/77 ist das darauf errichtete Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten 

verbunden.  

 

Laut GB-Auszug ist „WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG“. 

 

Im Lastenblatt bestehen diesbezüglich folgende Einträge: 

 

C-LNr 2 a 5824/2019 Zusage der Einräumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 

WEG 2002 an Haus 1 für Özkan Öztürk geb. 1983-03-21.  

 

C-LNr 3 a 5824/2019 Zusage der Einräumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 

WEG 2002 an Haus 2 für Necati Gökdemir, geb. 1966-01-26.  

 

C-LNr 4 a 5824/2019 Zusage der Einräumung von Wohnungseigentum gem § 40 Abs 2 

WEG 2002 an Haus 3 für Ülkü Misirli geb. 1977-10-03.  
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§ 40 Abs 2 WEG 2002 besagt Folgendes: 

 

Grundbücherliche Sicherung des Wohnungseigentumsbewerbers 

§ 40.   

(2) Auf Antrag des Wohnungseigentumsbewerbers oder des 

Wohnungseigentumsorganisators ist die Zusage der Einräumung des 

Wohnungseigentums im Grundbuch anzumerken (Anmerkung der Einräumung von 

Wohnungseigentum). Ist der Wohnungseigentumsorganisator nicht alleiniger 

Liegenschaftseigentümer, so ist dazu die Zustimmung des alleinigen Eigentümers 

beziehungsweise aller (anderen) Miteigentümer der Liegenschaft erforderlich; einer 

öffentlichen Beglaubigung dieser Zustimmungserklärungen bedarf es nicht. In der 

Anmerkung sind der Wohnungseigentumsbewerber und die Bezeichnung des 

wohnungseigentumstauglichen Objekts anzuführen. Die Anmerkung kann auf Grund eines 

Rechtsgeschäfts unter Lebenden oder von Todes wegen mit Rang wahrender Wirkung an 

den Erwerber des Rechts auf Einräumung des Wohnungseigentums übertragen werden 

(Anmerkung der Übertragung des Rechts auf Wohnungseigentumseinräumung); diese 

Anmerkung erfolgt auf Antrag des bisherigen oder des neuen 

Wohnungseigentumsbewerbers mit Zustimmung des jeweils anderen. 

(3) Gleichzeitig mit der erstmaligen Eintragung einer Anmerkung nach Abs. 1 oder 2 sind 

in der Aufschrift des Gutsbestandsblatts die Worte „Wohnungseigentum in Vorbereitung“ 

einzutragen. 

 

 

 

Bewertungsgegenstand ist der B-LNR 5 (Anteil: 1/3) an der Liegenschaft KG 23433 

Sollenau, EZ 3131, welchen die verpflichtete Partei mit Kaufvertrag 2019-06-17 (TZ 

6256/2019) von Ülkü Misirli, geb. 1977-10-03, gekauft hat.   

 

Lt. Zusage und Absicherung der Einräumung von Wohnungseigentum vom 17.06.2019 

zur TZ 5824/2019 (Beilage ./B), Pkt. II., sagen sich alle Vertragsteile wechselseitig die 

Einräumung von Wohnungseigentum zu, wobei Frau Ülkü Misirli, geb. 03.10.1977, 

Wohnungseigentum an Haus 3 zugesagt worden ist.   

 

Sohin wird in der ggst. Liegenschaftsbewertung der B-LNR 5 (Anteil: 1/3) dem Haus 3 

zugeordnet, an welchem (ebenso wie bei Haus 1 + Haus 2) Wohnungseigentum 

begründet werden soll. 

 

 Informativ wird auf das Nutzwertgutachten vom 02.02.2026, GZ: 2316-26N, welches 

dem SV am 27.03.2026 seitens der betreibenden Partei übermittelt wurde (im Anhang), 

hingewiesen. Seitens der betreibenden Partei wurde hierzu mitgeteilt, dass derzeit die 

Wohnungseigentumsbegründung im Gange ist, und dass sämtliche Beteiligte der 

geplanten Wohnungseigentumsbegründung zustimmen dürften.           

 

Hinsichtlich der Pfandrechte wird auf den Grundbuchsauszug verwiesen.  
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4.     LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG 

 

4.1.   Lage, Konfiguration, Infrastruktur 

 

Die Liegenschaft befindet sich am nördlichen Ortsrand von Sollenau, ca. 2,0 km nördlich 

vom Hauptplatz in einer Einfamilienhaussiedlung, und ist von Süd-Westen über die 

Zufahrtsgasse „Am Sonnenhain“ erschlossen, Das Grundstück liegt am Ende einer 

Sackgasse mit Umkehrplatz. Es handelt sich um eine ungepflegte Fahnenparzelle.  

  

Die ebene Fahnenparzelle ist trapezförmig geformt und läuft nach Nord-Osten hin „spitz“ 

(dreiecksförmig) zusammen, die Breite der Fahnenzufahrt beträgt lt. nachstehendem 

Lageplan M 1:500 3,0 m, die Fahnenlänge 31,99 m, die Grundstückstiefe (Nord-West-

/Süd-Ost-Ausdehnung) 35,14 m, die Grundstückslänge entlang der nord-westlichen 

Grundgrenze (parallel zur Bahnlinie) 56,86 m, die nördliche Schmalseite weist eine 

Breite von 7,18 m + 5,65 m auf, die Fahnenlänge an der süd-östlichen Grundgrenze 

43,23 m, bzw. entlang der östlichen Grundgrenze parallel zur Wiener Straße beträgt 

64,29 m. Die Grundstückskonfiguration geht aus der Katastralmappe hervor.  

 

Die angrenzende Bebauung besteht aus 2-geschossigen Einfamilienhäusern, 

freistehend beziehungsweise aus EG und ausgebautem DG. Rechts der Fahne ein 

Einfamilienhaus, links der Fahne zwei Einfamilienhäuser.  

 

Die Entfernung zum Bahnhof Sollenau beträgt ca. 1,7 km, die südlich gelegene 

Stadtgrenze von Wiener Neustadt mit der Auffahrt zur „Nordspange“/Gutensteiner 

Straße 21B (und in weiterer Folge die Anbindung an die A2-Südautobahn) ist ca. 10 km 

entfernt. Die Auffahrt auf die A2-Südautobahn (Auf-/Abfahrt Leobersdorf) ist von der 

Liegenschaft nach ca. 7 km möglich. Öffentliche Busse fahren lt. Fahrplanauskunft an 

der Hauptstraße/Wiener Straße, die Haltestelle Kirche ist ca. 1 km entfernt.  

 

Infrastruktur: Nahversorgungseinrichtungen, Ärzte, Apotheke, Kindergarten, Volks-, 

Musikschule, Postfiliale, Bank, und Polizeiposten sind in Sollenau vorhanden. Die 

nächstgelegene Neue Mittelschule befindet sich im Nachbarort Felixdorf. Im nahe 

gelegenen Wr. Neustadt steht ein ausreichendes Infrastrukturangebot zur Verfügung.   

 

Die Sonneneinstrahlung auf das Grundstück ist als gut anzusehen. Zum Zeitpunkt der 

Besichtigung waren für den SV keine über das ortsübliche Ausmaß hinausgehende 

Emissionsbeeinträchtigungen oder sonstige Gefahren wahrnehmbar, dies abgesehen 
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von der stark befahrenen, süd-östlich angrenzenden Hauptstraße (Wiener Straße), und 

der an der nord-westlich entlang des Grüngürtels-Lärmschutzes vorbeiführenden 1-

spurigen, regelmäßig befahrenen Ö.B.B.-Bahnlinie.  

 

Insgesamt handelt es sich um eine normale Wohnlage im Gemeindegebiet von Sollenau 

mit einer etwas größeren Entfernung zum Ortszentrum und mäßiger öffentlicher 

Verkehrsanbindung (relative Pkw-Abhängigkeit).  

 

Katastralmappenauszug:  
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An der rechten, süd-ostseitigen Grundgrenze zur Straße, die ca. 1 m zum Grundstück 

hin abfällt, ist Buschwerk ersichtlich, die „spitz“ nach Norden verlaufende Freifläche zur 

Bahnlinie hin ist nicht eingefriedet, die Grundgrenzen gehen in der Natur nicht hervor, 

bzw. lässt sich die nord-westliche Grundgrenze zur Bahnlinie hin anhand der 

eingefriedeten Nachbargrundgrenzen in etwa nachvollziehen. Die linke Grundgrenze der 

Fahne ist mit unfertigen Betonschalsteinen eingefriedet, dies gehört vermutlich zum 

Nachbarobjekt. An rechter Grundgrenze ein Betonsockel mit einem Maschendrahtzaun, 

schlechter Zustand, der Einfahrtsbereich selbst ist völlig verwahrlost.  

 

Im nord-ostseitigen Grundstücksbereich lagern Betonschalsteine und Kamin-Teile. 

 

Unter Verweis auf den nachfolgenden Lageplan von DI Hornyik & Parter vom 21.04.2011 

zu GZ. 7418/2010, erhalten im Rahmen der Bauakteneinsicht am Gemeindeamt 

Sollenau, wurde dem SV gegenüber mitgeteilt, dass die Baulandfläche 833 m² beträgt 

(diese Fläche ist nachstehenden Lageplan auch ausgeweisen), sowie die 

Grünlandfläche 891 m² (zusammen 1724 m² lt. GB).   
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4.2.  Flächenwidmung, Bebauung, Bewilligungen 

 

Die Liegenschaft ist gemäß dem derzeit gültigen Flächenwidmungsplan teilweise als 

Bauland-Wohngebiet – 2 Wohneinheiten („BW-2WE“), bzw. teilweise als Grüngürtel-

Lärmschutz („Ggü-Lärmschutz“) gewidmet.  
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Der Bebauungsplan enthält folgende Bestimmungen: 40% Bebauungsdichte, offene 

Bauweise, max. 7m Gebäudehöhe, max. 15m Gebäudetiefe ab Beginn des Grüngürtels.  

 

Die Bebauung besteht aus einem in offener Bauweise errichteten, nicht unterkellerten, 

2-geschoßigen Wohnhaus in Massivbauweise mit 3 Wohneinheiten und ausgebautem 

Dachgeschoß / Dachboden.  

 

Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan: 

 

 

 

Der Bauakt zur ggst. Liegenschaft besteht lt. Mitteilung aus mittlerweile 3 

Baubewilligungen samt Einreichungen (2018, 2021/22 und 2024):  

 

 Der Einreichplan für die Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit 3 Wohneinheiten 

vom 11.6.2017 wurde mit Bescheid vom 29.11.2018 zur Zahl BAU-43-2018 baubewilligt 

(keine Beilage im Gutachten). 

 

 Der Einreichplan für den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses vom 10.7.2020 

(Dachänderung DG-Ausbau, Zu- und Neubau MFH) wurde mit Bescheid vom 25.6.2021 

zur Zahl BAU-60-2020 baubewilligt (keine Beilage im Gutachten). 

 



Liegenschaftsbewertung zu GZ 30 E 659/25i                       2601 Sollenau, Am Sonnenhain 50, BLNr 5 (1/3 Anteil) 

14  
 

 Der Einreichplan für den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses vom 13.8.2024 

(Dachänderung DG-Ausbau, Zu- und Neubau MFH) wurde mit Bescheid vom 30.5.2025 

zur Zahl BAU-36-2024 baubewilligt (Beilage ./A). 

 

Das Bauvorhaben ist bisher nicht fertiggestellt (keine Fertigstellungsmeldung) und 

unbewohnbar. 

 

Ein Energieausweis für Wohngebäude vom 8.12.2024 liegt vor, mit einem 

Heizwärmebedarf HWBSK = 29,54 W/m²K, und einem Gesamtenergieeffizienz-Faktor 

fGEE,SK = 0,63 (s. Beilage ./A).  

 

 

4.3.  Anschlüsse 

 

Auf der Liegenschaft östlich vor den 3 Hauseingängen befindet sich eine offene Künette 

mit ersichtlicher Wasserzuleitung und Kanalrohren. Im Bereich der Hauszufahrt (Fahne) 

liegt ein Kanaldeckel augenscheinlich frei auf einem Schacht bzw. Betonring auf, welcher 

vom SV nicht besichtigt werden konnte, sodass unklar ist, ob es sich dabei um einen 

Kanalschacht oder einen Wasserschacht handelt.  

 

Vor dem Hauseingang von Haus 3 endet eine Wasserleitung samt Wasserhahn 

provisorisch in einer offenen Künette. 

 

Bei der Fahnenzufahrt rechts ist ein Stromanschlussrohr ersichtlich, der E-Anschluss 

zum Haus selbst scheint noch nicht gegeben. Ein Stromanschlusskasten konnte nicht 

festgestellt werden.  

 

Lt. mündlicher Auskunft seitens des Gemeindeamtes sind Kanal (werden lt. Gemeinde 

erst bei Baufertigstellung in Rechnung gestellt) und Wasser am Grundstück. 

 

Mit Fertigstellung der Bauvorhaben fallen dann weitere gesetzliche Abgaben an (wie zB. 

Kanalanschluss, Wasseranschlussergänzung, Neubewertung Grundsteuer, etc.).   

 

 

4.4.  Objektbeschreibung 

 

Hingewiesen wird auf die Fotos 1-33 (Gebäude außen, Haus 3 innen, Außenanlagen). 
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Allgemein: 

 

Das nicht unterkellerte Haus ist 2-geschossig mit teils ausgebautem Dachgeschoss 

(Haus 2), gespachteltes Wärmedämm-Verbundsystem vorhanden, die 

Ausführungsqualität der gespachtelten Fassade ist augenscheinlich mangelhaft, es liegt 

das Gittergewebe teilweise frei.  

 

An der nord-westlichen Hauskante von Haus 1 kann keine Feuchtigkeitsabdichtung am 

Fundament festgestellt werden (Foto 12-13).  

 

Die Dachuntersichten aus Holzplatten, die Dachrinnen/Abfallrohre alu-beschichtet, 

dunkle Betondachsteindeckung, Fenster sind im Erdgeschoß (ausgenommen die beiden 

fehlenden Terrassentüren bei Haus 3 Wohnküche nord-ostseitig), Obergeschoß und 

Dachgeschoss eingebaut, die Fenster aus Holz mit Alu-Außendeckschale, offensichtlich 

3-fach verglast, die Ausführungsqualität der Fensteranschlussfuge an die 

Mauerwerksleibung ist nicht feststellbar, die Dachuntersichten und Dachvorsprünge sind 

unfertig, Dachflächenfenster, die spenglermäßigen Verblechungen sind unfertig, wie 

zum Beispiel im Firstbereich, die Dachdeckung ist unfertig, Schneestoppsteine, über die 

Qualität der spenglermäßigen Verblechungen können keine Angaben erfolgen, an der 

Süd-Ostseite zur Straße fehlen die 3 Hauseingangstüren, im süd-ostseitigen 

Eingangsbereich ragen Elektro-Panzerschläuche mit eingezogener Verdrahtung aus der 

Außenwand, noch ohne elektrische Anschlussleitung, der E-Anschluss zum Haus selbst 

scheint noch nicht gegeben, Regenrohrentwässerung ist nur oberflächlich gegeben, an 

der Nord-Westfassade (zur Bahntrasse) ist ein Stahlrohrgerüst errichtet, die süd-

westseitige Grundgrenze des Nachbarn ist teilweise mit Schalsteinen und Metallzaun 

eingefriedet, teils ist offen. 

 

Die süd-östliche Traufenuntersicht der Dachgaupe von Haus 2 ist unfertig, mit „OSB“-

Platten, an der Nord-Ostfassade von Haus 3 fehlen w.e. noch die beiden Terrassentüren, 

nord-ostseitig und auch an der Süd-Westseite sind die Fenster eingebaut.  

 

Im süd-östlichen Vorgartenbereich zur Wiener Straße hin sind Künetten ausgehoben, in 

denen unfertige (bzw. provisorische) Elektro-, Kanal- und Wasserleitungen verlegt sind, 

es besteht verwahrloster Zustand. Vor dem Eingangsbereich ist Erde bzw. Aushub 

aufgeschüttet, auf der nord-östlichen Freifläche bei Haus 3 ist ein mit diversen 

Plastiksäcken gefüllter Container aufgestellt.  
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Haus 3: 

 

Nord-ostseitig fehlen w.e. die beiden Terrassentüren, die Wohnküche die Fundament-

Betonplatte ist provisorisch mit einem dünnen Styroporgemisch ausgeglichen, 

Elementdecke, Elektro-Leerverrohrung, Elektroinstallation teilweise vorhanden und auch 

eingezogen, Gipskarton-Wandverkleidungen, Kamin ist errichtet, Innenputz ist 

vorhanden, Stahlbetonstiege in das Obergeschoss ist vorhanden, es sind Elektro-

Leerverrohrungen (Panzerschläuche) am Fußboden verlegt, und Drähte eingezogen, 

der Hauseingangsbereich ist komplett verwahrlost, rechts vom Hauseingang im Abstellr. 

sind diverse Heizungsleitungsmaterialien gelagert, Elektroschläuche führen vom OG 

herab, auch senkrecht geführte Heizungs- bzw. Sanitärleitungen, sowie verlaufen auch 

Abfallrohre vom Obergeschoss in das Erdgeschoß, links nach dem Hauseingang der 

Stiegenaufgang in das Obergeschoß, rechts des Hauseingangs das WC, der Innenputz 

ist vorhanden, links vom Hauseingang Gipskartonplatten an der Wand zu Haus 2, der 

Stiegenaufgang ins Obergeschoss links ist mit Gipskartonplatten verkleidet. 

 

Im Obergeschoss ist die Rohdecke ebenfalls mit einem Styroporgemisch ausgeglichen, 

Elementdecke, Innen-/Zwischenwände verputzt, die Elektroverdrahtung ist vorhanden, 

auch eingezogen, Kamin ist vorhanden, als Fenster sind, wie im Obergeschoss 

festgestellt wurde, dunkle Holzfenster mit 3-fach-Isolierverglasung vorhanden, die 

Zwischenwände sind errichtet, Elektro-Panzerschläuche.  

 

Die Decke im Bad/WC ist teils eine Ortbetondecke, teilweise ersichtlich ist eine 

Elementdecke, Sanitär-Rohinstallation teilweise links nach dem Eingang in das Bad, mit 

einer Vorsatzschale, Polkal-Ablaufinstallation mit ca. 50 mm Durchmesser, 

Wasserleitungsanschlüsse für Waschbecken sind vorhanden, der Abstellr. („WC“) mit 

„Geberit“-WC-Traggestell, Fußboden-Heizungsverteiler mit Heizungszuleitungen, 

Elektrik, Zwischenwände, Styropor-Beton, straßenseitiges Zimmer mit Elementdecke, 

Styropor-Beton, rechts Gipskarton-Wandverkleidungen, ansonsten die Massivwände 

verputzt, Elektro-Leerverrohrungen sind vorhanden. 

 

Aufgang in den Dachboden über eine Massivtreppe, Rohbetondecke, links Gipskarton-

Wandverkleidungen, dahinter ist mit ca. 5 cm Mineralwolle gedämmt, über dem 

Stiegenaufgang ist der Dachstuhl ersichtlich, die Dampfbremse (PVC-Folie) ist 

unsachgemäß, unfertig bzw. löchrig, am Dachboden weiße Dachflächenfenster, 

Zwischensparrendämmung, sowie einer sichtlich am Randbereich unsachgemäß 

versetzten Dampfbremse mit Löchern, die PVC-Dampfbremse hängt teilweise herab, 
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teilweise besteht eine Verkleidung aus ca. 15 mm dicken Gipskartonplatten, alles 

insgesamt unfertig, 2 fix verglaste, bodentiefe Fenster Richtung Nord-Osten, Fußboden-

heizungsverteiler ist vorhanden, die Zwischenwand zum Stiegenhaus ist stiegenhaus-

und auch dachbodenseitig noch unverputzt. Die Fenster sind komplett verunreinigt.  

 

 

Haus 1 + Haus 2: 

 

Haus 1 + Haus 2 weisen, soweit einsehbar, innen einen ähnlichen Ausbaugrad wie Haus 

3 auf. Diesbezüglich erfolgen keine weiteren Angaben.   

 

 

4.5.  Nutzflächen 

 

Nutzfläche Haus 3 lt. Einreichplan für den Neubau eines Mehrfamilienwohnhauses vom 

13.8.2024 (Dachänderung DG-Ausbau, Zu- und Neubau MFH) - Beilage ./A:  

 

Haus 3: 

 

Erdgeschoß: Vorraum   11,61 m² 

   WC      2,50 m² 

   AR      4,39 m² 

               Wohnküche   47,03 m² 

Wohnnutzfläche EG:          65,53 m²      

 

Obergeschoß: Gang    11,42 m² 

   Bad/WC     8,42 m² 

   AR (“WC”)     2,88 m² 

   Zimmer   20,88 m² 

   Zimmer   16,32 m² 

Wohnnutzfläche OG:          59,92 m² 

    

Wohnnutzfläche Haus 3:     125,45 m² 

 

Dachgeschoß: Dachboden   68,54 m² 

 

Die im Plan enthaltenen Maße und Raumgrößen wurden aus verfahrensökonomischen 

Gründen nicht überprüft.  
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Im Lageplan M 1:500 (Blg ./A) sind folgende Gartenanteile ausgewiesen: 

 

WE 1  Garten: 170,73 m² 

WE 1 Garten: 161,22 m² 

WE 2  Garten: 156,50 m² 

WE 3 Garten  493,55 m² 

      

Lt. Zusage und Absicherung der Einräumung von Wohnungseigentum vom 17.06.2019 

zur TZ 5824/2019 (Beilage ./B), Pkt. II., sagen sich alle Vertragsteile wechselseitig die 

Einräumung von Wohnungseigentum an Haus 1, Haus 2, und Haus 3 zu, wobei jedoch 

darin keine Angaben über die Aufteilung bzw. Zuordnung der Gärten enthalten ist. 

 

 Zur Information wird darauf hingewiesen, dass lt. Nutzwertgutachten vom 02.02.2026, 

GZ: 2316-26N, welches dem SV am 27.03.2026 seitens der betreibenden Partei 

übermittelt wurde (im Anhang), S. 16, für die Wohnung Top 3 als Zubehör der Garten 

Top 3 mit 534,77 m² Fläche vorgesehen ist. Es existiert jedoch noch kein rechtsgültiger 

Wohnungseigentumsvertrag mit festgelegten Nutzwerten. 

 

  

4.6.  Bau- und Erhaltungszustand 

   

Das Bauvorhaben ist nicht fertiggestellt, es handelt sich um einen vernachlässigten, im 

Ausbaustadium befindlichen Rohbau (samt gespachtelter Fassade, Dachstuhl, 

unfertiger Dachdeckung und Spenglerarbeiten, sowie großteils eingebauten Fenstern). 

Beim ggst. Haus wurde der Innenausbau (Ablauf-Rohinstallation, Elektroinstallation, 

Innenputz, Dachbodendämmung + Gipskartonbeplankung) begonnen. Die Ausführungs-

qualität des gespachtelten Wärmedämm-Verbundsystems ist augenscheinlich nicht 

fachgerecht, eine Feuchtigkeitsabdichtung im Bodenbereich war augenscheinlich nicht 

feststellbar. Außenanlagen sind noch keine vorhanden.   

 

 

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 
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Grundlagen die Ergebnisse der Befundaufnahme und die derzeitige Lage am 

Realitätenmarkt, im Besonderen im Raum Sollenau.   

 

Bei der Bauzeitwertermittlung zu berücksichtigen sind die dem Ausbaugrad 

angemessenen, geschätzten Herstellungskosten, das Alter und der Bau- bzw. 

Erhaltungszustand.  

 

Der Grundwertermittlung wird ein hinsichtlich der Lage, Größe, Konfiguration, 

Flächenwidmung und Beschaffenheit ortsüblicher Verkaufserlös zugrunde gelegt.  

 

Altlasten, Bodenkontaminierungen wurden augenscheinlich nicht festgestellt, es liegen 

dem SV 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).  

 

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

Eintrag für die Liegenschaft KG 23433 Sollenau, EZ 3131, in 2601 Sollenau, Am 

Sonnenhain 50, auf.  

 

Dem Sachverständigen wurden keine Hinweise auf eine allfällige Vermietung bzw. 

Verpachtung des Objektes (Haus 3) bekannt gegeben, und scheinen solche auf Grund 

des unfertigen, unbewohnbaren Zustandes auch nicht wahrscheinlich. Haus 3 erscheint 

augenscheinlich bestandsfrei (keine aufrechten Miet- und Pachtrechte). Auf Grund 

dessen geht der SV von der Annahme aus, dass der Liegenschaftsanteil BLNr 5 (Anteil 

1/3), der in der ggst. Liegenschaftsbewertung dem Haus 3 zugeordnet wird, bestandsfrei 

ist, und es wird daher unter der Annahme der Bestandsfreiheit bewertet.  

 

Bewertungsgegenstand ist der B-LNR 5 (Anteil: 1/3) an der Liegenschaft KG 23433 

Sollenau, EZ 3131. Lt. Zusage und Absicherung der Einräumung von 

Wohnungseigentum vom 17.06.2019 zur TZ 5824/2019 (Beilage ./B), Pkt. II., haben sich 

alle Vertragsteile wechselseitig die Einräumung von Wohnungseigentum zugesagt, 

wobei sich der B-LNr 5 (Anteil: 1/3) auf die vorgesehene Begründung von 

Wohnungseigentum an Haus 3 bezieht.   

 

Dem Sachverständigen wurde im Zuge der Gutachtenserstattung ein Nutzwertgutachten 

vom 02.02.2026, GZ: 2316-26N, übermittelt (dieses ist im Anhang enthalten), zu 

welchem seitens der betreibenden Partei mitgeteilt wurde, dass derzeit die 
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Wohnungseigentumsbegründung im Gange sei, und dass sämtliche Beteiligte der 

geplanten Wohnungseigentumsbegründung zustimmen dürften.  

 

 Lt. diesem Nutzwertgutachten ist vorgesehen, den 3 Wohneinheiten jeweils 

unterschiedlich große Gartenanteile als Zubehör zuzuordnen, z.B. ist für die Wohnung 

Top 3 als Zubehör der Garten Top 3 mit 534,77 m² Fläche vorgesehen.  

 

 Es existiert jedoch noch kein rechtsgültiger Wohnungseigentumsvertrag mit festgelegten 

Nutzwerten. 

    

Lt. Zusammenfassung im Nutzwertgutachten, S. 22, würden auf die Wohnung Top 3 inkl. 

Zubehör (Garten) 179/558 Nutzwerte entfallen (rd. 32% bzw. rd. 1/3 Anteil). Es wird 

daher, da Wohnungseigentum noch nicht begründet ist, und sohin auch die 

Gartenanteile noch nicht einvernehmlich und rechtsgültig zugeordnet sind, in der ggst. 

Liegenschaftsbewertung rd. 1/3 vom gesamten Grundwert dem B-LNr 5 (Anteil: 1/3) 

zugeordnet.    

 

Am Grundstück wurden noch keine KFZ-Stellplätze hergestellt.   

 

Die nachfolgende Bewertung erfolgt analog zu einem Wohnungseigentumsobjekt. 

 

Die Höhe der monatlichen Betriebskosten konnte nicht erhoben werden. 

 

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.  

Gem. § 4 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit 

tatsächlich erzielten Kaufpreisen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, welche 

hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale weitgehend mit der zu bewertenden 

Sache übereinstimmen. Dabei muss es sich nicht um dasselbe Gemeindegebiet 

handeln. Abweichende wertbeeinflussende Merkmale sind durch entsprechende Zu- und 
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Abschläge zu berücksichtigen. Es sind nur solche Kaufpreise heranzuziehen, die in 

zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden, 

wobei zeitliche Kaufpreisschwankungen zu korrigieren sind.    

 

Im Zuge der Gutachtenserstattung hat der SV umfangreiche Erhebungen über 

ortsübliche, nachhaltig erzielbare Grundstückspreise im Raum Sollenau 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 zeitnahe, glaubhafte Kaufvertrag 

(Vergleichspreis) eines aufgeschlossenen Baugrundstückes im Ortsgebiet von Sollenau 

erhoben werden:   

 

TZ 8238/2022, Kaufvertrag 2022-06-09, KG 23433 Sollenau, EZ 2801: 

GST- NR   G BA (Nutzung)   FLÄCHE GST-ADRESSE 

  958          G GST-Fläche             *    2407  

Bauf. (Gebäude)            794 

Bauf. (Gebäudenebenfl.)      314 

Gärten (Gärten)        1299  Hauptplatz 13-14 

Auf der Liegenschaft befinden sich Bestandsobjekte. 

Flächenwidmung: Bauland-Kerngebiet 

Vom Kaufpreis über € 900.000.- entfallen auf das Wohnhaus samt 1000 m² € 550.000.-

, und auf die Restfläche von 1407 m² € 350.000.- (rd. € 249.-/m²).    

 

Grundwert: 

Die Grundstücksgröße der Liegenschaft KG 23433 Sollenau, EZ 3131, beträgt 1724 m².  

 

Die Liegenschaft ist gemäß dem derzeit gültigen Flächenwidmungsplan teilweise als 

Bauland-Wohngebiet – 2 Wohneinheiten („BW-2WE“), bzw. teilweise als Grüngürtel-

Lärmschutz („Ggü-Lärmschutz“) gewidmet. Unter Hinweis auf den Lageplan M 1:500 (s. 

Pkt. 4.1.) handelt es sich um 833 m² Bauland, und um 891 m² Grünland.   

 

Der Bebauungsplan enthält folgende Bestimmungen: 40% Bebauungsdichte, offene 

Bauweise, max. 7m Gebäudehöhe 7 m, max. 15m Gebäudetiefe ab Grüngürtel.  

 

Aufgrund der obigen Erhebungen ist für aufgeschlossene Freigrundstücke normaler 

Bauplatzgröße in vergleichbarer Lage und Beschaffenheit, unter Berücksichtigung der 3 

Wohneinheiten, ein Preis von rd. € 250.-/m² ortsüblich angemessen. 
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Der ortsübliche Grünlandpreis für mit dem Wohnhaus verbundene Gärten wird mit ca. € 

15.-/m² eingeschätzt.    

 

Freigrundwert: 833 m² Bauland à € 250.-       rd. €  208.300.-  

 

10% Abschlag für Anteil „Fahne“ (ca. 3,0 * 32,0 = ca. 96,0 m²) sowie  

unregelmäßige, nord-östlich „spitz“ zusammenlaufende Konfiguration:   - €    20.800.-  

Zwischenwert:         €  187.500.- 

zuzügl. Grünlandanteil (Garten): 891 m² à € 15.-         rd. €    13.500.-  

Grundwert (ganzes Grundstück)        rd. €  201.000.-  

hievon: 

Grundwertanteil (1/3 Anteil BLNr 5):       rd. €    67.000.- 

 

 

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 normaler 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.): € 2.900.-/m²  

 

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

100% vom Hauptrichtwert.  

 

Nutzfläche lt. Einreichplan vom 13.8.2024 (Beilage ./A): 

 

Haus 3: 

Erdgeschoß: Wohnnutzfläche EG:          65,53 m²      

Obergeschoß: Wohnnutzfläche OG:          59,92 m² 

   Wohnnutzfläche Haus 3:     125,45 m² 

 

Dachgeschoß: Dachboden   68,54 m² 
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Herstellungskosten (Neubaukosten): 

Haus 3:  125,45 m² à € 2.900.- /m²     €   363.800.- 

DB Haus 3:   68,54 m² à € 2.000.-/m² (~70%)    €   137.100.- 

 Herstellungskosten (Neubaukosten) inkl. Ust.           rd. €   501.000.- 

 

Ausstehende Fertigstellungsarbeiten: 

Für ausstehende Fertigstellungsarbeiten, wie z.B. Kanalisierung, 

Trockenbau, Sanitärinstallation, Sanitärgeräte, Heizungsverrohrung, 

Heizkörpermontage / Fußbodenheizung, Heizkessel, Elektro-

Komplettierung, Terrassentüren, Haustür, Innenputz-Fertigstellung 

anteiliger WDVS-Komplettierung, Estrich/Fußbodenaufbau, Fliesen-

legerarbeiten, Innentüren-Türstöcke/Türblätter, Schlosserarbeiten, 

Bodenbeläge, Malerarbeiten, 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. 40%           - €   200.400.- 

 

 abzgl. der anteiligen, geschätzten Fertigstellungskosten für die 

unfertigen Verblechungen am Objekt (z.B. Firstbereich), die sichtlich 

noch unfertige Dachdeckung, sowie die unfertige Traufenuntersicht.     

 

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

Zwischenwert:         €   295.600.- 

 

 Wertminderung wegen Alters:  

Das Gebäude wurde 2018 baubewilligt, und 2024 eine Planänderung 

baubewilligt. Das bisherige Gebäudealter beträgt i.M. ca. 6 Jahre. 

 

Gemäß einschlägiger Literatur wird die zu erwartende Nutzungsdauer 

für Mehrfamilienhäuser, 2-4geschoßig, meist in Reihenbauweise 

städtischer Art, massive Bauart, Satteldach mit Ziegeldeckung, 

Stahlbetondecken, Stahlbetontreppen, mit ca. 80 Jahren angesetzt.  

 

Es ist jedoch vom vorgefundenen Gebäudezustand auszugehen und 

ist dieser für die Restnutzungsdauer ausschlaggebend. Aufgrund des 

vorgefundenen, unfertigen und vernachlässigten Gebäudezustandes 
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kann unter der Annahme einer rel. zeitnahen Fertigstellung zur 

Vermeidung von Schäden von einer Restnutzungsdauer von ca. 75 

Jahren ausgegangen werden (Gesamtnutzungsdauer ca. 80 Jahre). 

 

Bei einer anzunehmenden Lebensdauer von ca. 80 Jahren und einem 

bisherigen mittleren Alter von ca. 6 Jahren ergibt sich bei linearer 

Wertminderung für sehr nachlässige Erhaltung eine Minderung für die 

bisherige Nutzung von ca. 8 % (6/80 * 100):  

 

ca. 8 % von € 295.600.-                               -   €    23.600.- 

Sachwert Gebäude             rd.  €  272.000.- 

 

Wertminderung (in % von den Herstellungskosten) wegen verlorenem 

Bauaufwand:        

Der Berücksichtigung des verlorenen Bauaufwands liegt die 

Überlegung zugrunde, dass bei einem eventuellen Verkauf ein Teil der 

tatsächlich getätigten Baukosten dadurch verloren geht, dass ein 

Käufer des Gebäudes dieses nach seinen Bedürfnissen anders 

gebaut hätte und somit das vom Verkäufer errichtete Objekt den 

geschmacklichen und bautechnischen Vorstellungen des 

nachfolgenden Käufers nicht zur Gänze entspricht. In vielen Fällen 

können 10% angesetzt werden (s. Kranewitter, S. 82).  

 

Ggst. angemessen erscheint ein Abschlag von ca. 7 % v. € 501.000.-   - €    35.000.- 

  

Abschlag (in % vom Sachwert des Gebäudes) wegen ungünstiger 

Lageverhältnisse, Beeinträchtigungen durch Immissionen:   

Obwohl sich zwar die Lage einer Liegenschaft in erster Linie auf den 

Bodenwert auswirkt, kann sie aber auch den Wert des Gebäudes 

beeinflussen, z.B. können sich Verkehrsimmissionen, wie Lärm, vor 

allem durch die Nähe zu Hauptverkehrsstraßen, negativ auswirken.  

 

Im ggst. Fall grenzt die Liegenschaft östlich an die zeitweise stark 

befahrene Wiener Straße an, sowie nord-westlich (durch Grüngürtel 

getrennt) an eine 1-spurige, regelmäßig befahrene Bahnlinie, wofür ein 

ca. 5%-iger Abschlag von € 272.000.- als angemessen erachtet wird:    - €    13.600.- 
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Wertminderung wegen behebbarer Baumängel und –schäden:  

Anteilig für Haus 3 erfolgt für das teilweise sichtlich unsachgemäße 

WDVS, sowie die vermutlich fehlende Feuchtigkeitsabdichtung im 

Sockelbereich, vorbehaltlich der Erhebung des genauen Ausmaßes,  

ein geschätzter, fiktiver Bewertungsabschlag von pauschal ca.              -    €    10.000.-   

 Bauzeitwert - Haus 3 (1/3 Anteil BLNr 5):          rd. €  213.400.- 

 

 

b) Bauzeitwert Außenanlagen:  

 

Zu den Außenanlagen zählen Einfriedungen, Gartentore, 

Platzbefestigungen, Stützmauern, Terrassen usw., sowie auch 

außerhalb der Gebäude gelegene Versorgungs- und Abwasseranlagen.  

 

Es sind noch keine wertmäßig erfassbaren Außenanlagen vorhanden.  

 

 

5.3. Sachwert 

 

Grundwertanteil (1/3 Anteil BLNr 5):         €    67.000.- 

Bauzeitwert - Haus 3 (1/3 Anteil BLNr 5):     €  213.400.- 

Sachwert der Liegenschaft (1/3 Anteil BLNr 5):       €  280.400.-  

 

 

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. 

 

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.  
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Dem Sachverständigen wurden keine Hinweise auf eine allfällige Vermietung bzw. 

Verpachtung des Objektes (Haus 3) bekannt gegeben, und scheinen solche auf Grund 

des unfertigen, unbewohnbaren Zustandes auch nicht wahrscheinlich. Haus 3 erscheint 

augenscheinlich bestandsfrei (keine aufrechten Miet- und Pachtrechte). Auf Grund 

dessen geht der SV von der Annahme aus, dass der Liegenschaftsanteil BLNr 5 (Anteil 

1/3), der in der ggst. Liegenschaftsbewertung dem Haus 3 zugeordnet wird, bestandsfrei 

ist, und es wurde daher unter der Annahme der Bestandsfreiheit bewertet.  

 

Da individuelle Reihenhausobjekte dieser Art (Mehrfamilienhaus mit 3 Wohneinheiten) 

im Allgemeinen zur Eigennutzung hergestellt bzw. angeschafft werden, wurde das 

Sachwertverfahren für die Bewertung herangezogen.  

 

Sachwert der Liegenschaft (1/3 Anteil BLNr 5):              €  280.400.- 

 

Abschlag wegen ungünstigem Standort (Wohnhaus in Nähe zu stark 

befahrener Straße bzw. Bahnlinie) ca. 5%                 - €    14.000.- 

Zwischenwert:         €  266.400.- 

 

Abschlag zur Anpassung an den Verkehrswert wegen:  

- fehlender Fertigstellung und vernachlässigtem Erscheinungsbild,  

- teilweise fehlender Hausanschlüsse und fehlender Anschlussgebühren  

(Einigung mit den anderen Miteigentümern erforderlich), 

- noch kein Wohnungseigentum begründet, Aufteilung der Kosten  

 für Nutzwertgutachten, Wohnungseigentumsvertrag, usw.,   

- Risiko der Zustimmung sämtlicher Beteiligter für die geplante  

 Wohnungseigentumsbegründung, etc.  

 

ca. 15% geschätzter Bewertungsabschlag:          - €    40.000.- 

Verkehrswert des Liegenschaftsanteiles BLNr. 5 Anteil: 1/3 (Haus 3): €  226.400.- 

 

 

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

Verkehrswert der mit einem Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten bebauten 

Liegenschaft KG 23433 Sollenau, EZ 3131 - hievon der BLNr. 5 Anteil: 1/3, welcher 

in der Liegenschaftsbewertung dem Haus 3 zugeordnet wird, bewertet mit rd.  

   

                                                         € 226.000.-  

(in Worten: Euro zweihundertsechsundzwanzigtausend) 
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Lasten: 

Pfandrechte wurden in der Bewertung nicht berücksichtigt.    

 

Offene Abgaben: 

Lt. schriftlicher Mitteilung der Marktgemeinde Sollenau vom 05.02.2026 sind zum 

Bewertungsstichtag Hausbesitzabgaben iHv € 152,32 (Grundsteuer, Wasser) offen.   

 

Zubehör:  

Es ist kein zu bewertendes Zubehör vorhanden. 

 

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: 

Der vorliegende Energieausweis für Wohngebäude vom 8.12.2024 (s. Beilage ./A) weist 

einen Heizwärmebedarf HWBSK = 29,54 W/m²K, und einen Gesamtenergieeffizienz-

Faktor fGEE,SK = 0,63 auf.  

 

Hinweis: 

Die Funktionsfähigkeit der vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, 

Sanitäranlagen, Strom, etc.) wurde bei der Befundaufnahme nicht geprüft.  

 

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.  
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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 30. März 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 - Liegenschaftszufahrt 

 

 

 

Foto 2 – Südansicht 
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Foto 3 – Südansicht  

 

 

 

Foto 4 – Süd-Ostansicht  
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Foto 5 – Hauseingangsbereich (Vorgarten) – Blickrichtung Süd-Westen zur Einfahrt  

 

 

 

Foto 6 – Künette (Kanal, Wasser) vor Haus 3 
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Foto 7 – nördliche Freifläche 

 

 

 

Foto 8 – Nord-Ostansicht (Haus 3) 
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Foto 9 – nord-östliche Freifläche  

 

 

 

Foto 10 – Grüngürtel-Lärmschutz (Blickrichtung Süd-Westen) 
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Foto 11 – Nordansicht  

 

 

 

Foto 12 – Nord-Westansicht  
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Foto 13 – Sockel Haus 1 (Nord-Westecke): keine Feuchtigkeitsisolierung ersichtlich 

 

 

 

Foto 14 – Grüngürtel-Lärmschutz (Blickrichtung Nord-Osten)  
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Foto 15 – Haus 3 (Wohnküche) – Nord-Ost  

 

 

 

Foto 16 – Haus 3 (Wohnküche) 
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 Foto 17 – Haus 3 (AR) 

 

 

Foto 18 – Haus 3 (AR)  
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Foto 19 – Haus 3 (VR / Wohnküche) + Stiegenaufgang OG 

 

 Foto 20 – Haus 3 (WC)  
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Foto 21 – Haus 3 (Gang OG)  

 

 

 

Foto 22 – Haus 3 (Zimmer) 
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Foto 23 – Haus 3 (Gang + Bad/WC) 

 

 

 

Foto 24 – Haus 3 (Bad/WC) 
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Foto 25 – Haus 3 (Bad/WC) 

 

 

 

Foto 26 – Haus 3 (Gang OG) 
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 Foto 27 – Haus 3: AR (WC) 

 

 

Foto 28 – Haus 3 (Zimmer)  
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 Foto 29 – Haus 3 (DB-Aufgang) 

 

 

 

Foto 30 – Haus 3 (Dachboden) 
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Foto 31 – Haus 3 (Blickrichtung Nord-Osten) 

 

 

 

Foto 32 – Haus 3 (Dachboden) 
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Foto 33 – Haus 3 (Dachboden) 
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7.  BEILAGEN 

  

7.1.  Einreichplan für Mehrfamilienwohnhaus (Dachänderung DG-Ausbau, 

 Zubau MFH), Baubewilligungsbescheid vom 30.5.2025 (Beilage ./A) 
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 Haus 3 EG 
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 Haus 3 OG 
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 Haus 3 DG (Dachboden) 
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7.2.  Zusage und Absicherung der Einräumung von Wohnungseigentum (Beilage ./B)  
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Anhang  

 

Nutzwertgutachten vom 02.02.2026, GZ: 2316-26N  

 

 

  

 




































































