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Management Summary 

Auftraggeber Unique Creo Residential KNPB GmbH 

Wienerbergstraße 11/12a, A-1100 Wien 

 

Finanzierendes Kreditinstitut Raiffeisenlandesbank Niederösterreich-Wien AG 

Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1, A-1020 Wien 

 

Auftrag Ermittlung des Verkehrswertes 

 

Annahmen siehe Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten 

 

Besondere Annahmen siehe Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten 

 

Zweck der Wertermittlung siehe Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten 

 

Liegenschaften Beethovenstraße o. N, A-3385 Prinzersdorf, 

Grundstücksteilflächen der  

EZ 556 KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten sowie 

EZ 738 KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, 

zukünftige Wohnhausanlage  

 

Bewertungsstichtag 10. Februar 2026 

(Datum der Befundaufnahme) 

 

Qualitätsstichtag 10. Mai 2027 

(Fertigstellung der zukünftigen Wohnhausanlage) 

 

Bewertungsmethodik Vergleichswertverfahren (Verkehrswert nach Fertigstellung) 

Residualwertverfahren (Verkehrswert zum Bewertungsstichtag) 

 

Nutzfläche laut Planung 

Bauphase 2 

rund 1.641,80 m² Wohnnutzflächen,  

rund 71,42 m² Balkonflächen, rund 200,10 m² Terrassen- 

flächen, rund 1.283,12 m² Gartenflächen,  

32 PKW-Stellplätze  

 

Verkehrswert  

zum Qualitätsstichtag 

(Bauphase 2) 

Bauphase 2 (Verkehrswert nach Fertigstellung): € 6.322.000,-- 

(Euro Sechsmillionendreihundertzweiundzwanzigtausend) 

 

Verkehrswert 

zum Bewertungsstichtag 

(Bauphase 2 und 3) 

Bauphase 2 und 3: € 1.649.000,-- 

(Euro Einemillionsechshundertneunundvierzigtausend) 
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1 Allgemeines 

1.1 Auftraggeber, Auftrag, (besondere) Annahmen, Zweck der Wertermittlung 

1.1.1 Auftraggeber und finanzierendes Kreditinstitut 

 Auftraggeber: 

o Unique Creo Residential KNPB GmbH 

o Wienerbergstraße 11/12a, A-1100 Wien 

 

 Finanzierendes Kreditinstitut: 

o Raiffeisenlandesbank Niederösterreich-Wien AG 

o Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1, A-1020 Wien 

1.1.2 Auftrag 

Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungsstichtag als auch zum Qualitätsstichtag der Liegen-

schaften 

 Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf, 

 Grundstücksteilflächen der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten sowie 

 EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 zukünftige Wohnhausanlage 

unter Berücksichtigung 

 der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten), 

 der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten) sowie 

 des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten). 

1.1.3 Annahmen 

Soweit nicht alle Daten in ausreichender Qualität vorhanden sind, muss der Bewerter in Ausnah-

mefällen zu einzelnen Kategorien Einschätzungen und Annahmen treffen.1 Der Sachverständige 

geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von den folgenden Annahmen aus: 

 Geldlastenfreiheit der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft 

 Bestandfreiheit der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft 

 Kontaminationsfreiheit der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft 

 Kein Abgabenrückstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere Grundsteuer, 

Wasserbezugsgebühr, Kanalbenützungsgebühr, Wasserbereitstellungsgebühr, Abfall- und 

Seuchenabgaben) 

 Vollständige Entrichtung der Aufschließungsabgaben und der Anschlussgebühren für Was-

ser und Kanal 

 Nicht-Vorliegen von außerbücherlichen Rechten und Lasten  

                                                      
1 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.1. 
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1.1.4 Besondere Annahmen 

 Sofern von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen), 

der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt 

dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewer-

tungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Vo-

raussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Käuferkreis.2 

 Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden die folgenden besonderen Annahmen 

getroffen: 

 Einreichpläne vom 25. Februar 2025: Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird 

angenommen, dass die übermittelte Einreichpläne in der vorliegenden Version um-

gesetzt werden. Dies betrifft insb. die zu schaffenden Wohnnutzflächen (zuzüglich 

Balkon-, Terrassen- sowie Gartenflächen) sowie die Anzahl der PKW-Stellplätze. Die 

Gartenflächen der Reihenhäuser wurden seitens des Sachverständigen angenom-

men. Ändern sich die Nutzflächen sowie die Anzahl der PKW-Stellplätze, so ändert 

sich auch das Ergebnis des vorliegenden Verkehrswertgutachtens.  

 Bau- und Ausstattungsqualität der zu errichtenden Doppelhäusern bzw. Reihenhäu-

sern für den Zustand nach Fertigstellung: Dem Sachverständigen wurde eine Bau- 

und Ausstattungsbeschreibung für die zukünftigen Wohnhausanlage übermittelt. Der 

Sachverständige geht auftragsgemäß im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von 

einer gehobenen Bau- und Ausstattungsqualität nach Fertigstellung in schlüsselferti-

ger Form aus. Auf dieser Basis wurden einerseits die durchschnittlichen marktübli-

chen Herstellungskosten für die geplanten Neubauten und die weiteren marktübli-

chen Kosten einer Immobilienentwicklung zum Bewertungsstichtag, andererseits die 

fiktiven Veräußerungserlöse der zu schaffende Doppelhäuser abgeleitet werden. So-

fern sich die Bau- und Ausstattungsbeschreibung und damit die Qualität der bauli-

chen Ausführung und Ausstattung ändert, so ändert sich auch das Ergebnis des vor-

liegenden Verkehrswertgutachtens. 

 Flächenwidmung: Laut Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der 

Marktgemeinde Prinzersdorf weisen die bewertungsgegenständliche Grundstücks-

teilfläche der EZ 556, 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten sowie EZ 738, 19548 Prin-

zersdorf, BG St. Pölten die Flächenwidmung Bauland Wohngebiete – max. 2 

Wohneinheiten-Aufschließungszone (BW-2WE-A2.1. und BW-2WE-A2.2.) auf. Im vor-

liegenden Gutachten wird die Flächenwidmung Bauland-Wohngebiet – max. 2-

Wohneinheiten pro neu geschaffenes Grundstück angenommen. 

1.1.5 Zweck der Wertermittlung 

 Laut Auskunft des Auftraggebers wird das Verkehrswertgutachten ausschließlich für Finan-

zierungszwecke der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften bei der Raiffeisenlan-

desbank Niederösterreich-Wien AG benötigt. 

 Das Gutachten darf auch für Konsortialfinanzierungen der Raiffeisenlandesbank Niederös-

terreich-Wien AG mit anderen Instituten des Raiffeisensektors verwendet werden. 

 Der Sachverständige weist insbesondere darauf hin, dass das Verkehrswertgutachten nicht 

für andere Zwecke (z. B. ertrag- und umsatzsteuerrechtliche Zwecke, Bilanzierungszwecke, 

An- und Verkaufszwecke etc.) Verwendung finden darf.  

                                                      
2 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2. 
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1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung 

1.2.1 Bewertungsstichtag 

 Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, für den der Wert ermittelt wird.3 

 Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme (vgl. Pkt. 

1.2.3 auf S. 8 in diesem Gutachten), d. h. der 10. Februar 2026. 

1.2.2 Qualitätsstichtag 

 Der Qualitätsstichtag ist jener Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Gründen der 

Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag maßge-

bend ist.4 

 Im bewertungsgegenständlichen Fall entspricht der Qualitätsstichtag dem Zeitpunkt der 

Fertigstellung der geplanten Doppelhäuser. 

 Da die Projektentwicklungslaufzeit im Rahmen des vorliegenden Gutachtens mit rund 1,25 

Jahr angenommen wird, entspricht der Qualitätsstichtag dem 10. Mai 2027. 

1.2.3 Befundaufnahme 

 Die Befundaufnahme der Liegenschaft wurde am 10. Februar 2026 von Frau Lisa-Maria 

Strobl, MSc (Mitarbeiterin der Realbewertung Gerald Stocker e. U.) durchgeführt.  

 Bei der Befundaufnahme von Haus Top 4 war Herr Harris, Bauarbeiter, anwesend. 

1.2.4 Besichtigung 

1.2.4.1 Besondere Hinweise 

Bei der Befundaufnahme wurde die bewertungsgegenständlichen Liegenschaften wie folgt besich-

tigt: 

 Die Besichtigung bezog sich auf die bewertungsgegenständlichen Liegenschaften, die un-

bebauten Grundstücke sowie Außenansichten der Doppelhäuser (Bauphase 1). 

 Im Rahmen der Befundaufnahme konnten die Nutzflächen der Doppelhaushälfte (Bau-

phase 1) Top 4 besichtigt werden. 

  

                                                      
3 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.8. 
4 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.22. 
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1.2.4.2 Allgemeine Hinweise 

 Die Liegenschaft wurde mit bloßem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur Be-

schaffenheit und den tatsächlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des Grundstü-

ckes und des Bodens erfolgt ausschließlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der 

vorliegenden Unterlagen. 

 Eine Überprüfung der baubehördlichen Genehmigung wurde auftragsgemäß nicht durchge-

führt. 

 Vom Sachverständigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-

chung der Gebäude durchgeführt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgeführt, 

welche überdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugänglich sind. Die Funktionsfä-

higkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens der Sach-

verständigen nicht geprüft. 

 Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstörende Untersuchungen wurden nicht ausgeführt, 

weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskünften, die dem 

Sachverständigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen. 

Sie dürfen daher nicht so interpretiert werden, als würden diese die Konstruktion oder das 

bauliche Tragwerk in seiner Gesamtheit beurteilen. 

 Es wird ausdrücklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein Gutachten über 

den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses i. S. d. § 37 (4) WEG 2002 darstellt. Die 

Bewertung allfälliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom 

Sachverständigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer 

der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausführung ausgegangen. 

1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen 

Der Sachverständige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfügung gestellten Un-

terlagen und dem ihm übermittelten sowie selbst beschafften Informationen aus. 

1.3.1 Unterlagen des Auftraggebers 

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachverständigen seitens des Auftraggebers übermit-

telt und bilden die Grundlage für die vorliegende Wertermittlung: 

 Ausstattungsliste der Wohnhausanlage, Stand Jänner 2024 

 Bau- und Ausstattungsbeschreibung für die Neuerrichtung einer schlüsselfertigen Wohn-

hausanlage mit 52 Wohnhäuser auf 26 Grundstücke, tlw. Doppelhaus, tlw. Als Reihenhaus 

und tlw. als Quatrohaus konzipiert, aufgeschlossen, inkl. Aufschließungsstraßen und PKW-

Stellplätze, tlw. Carport mit Nebengebäude (Gerätehaus), Stand Jänner 2024 

 Einreichpläne der Errichtung der Doppelhäuser (DH 05, DH 06, DH 07, DH, 08, RH 01, RH 

02, RH 03 und RH 04) vom 25. Februar 2025 (Planinhalte: Grundrisse Lagepläne, Schnitte, 

Ansichten) 

 Kaufvertrag vom 28. Oktober 2025 

 Kaufvertrag vom 15. April 2025 

 Kaufverträge im Entwurf  

 Teilungsplan vom 27. März 2024 
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1.3.2 Selbst beschaffte Unterlagen 

Die nachfolgenden Unterlagen wurden vom Sachverständigen erhoben und finden im Rahmen des 

vorliegenden Gutachtens Verwendung: 

 Bevölkerungsentwicklung: Abfrage über den öffentlichen Datenanbieter Statistik Austria 

 Denkmalschutz: Einsicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes 

 Grundbuchauszug: Abfrage über den privaten Datenanbieter Manz 

 Bebauungs- und Flächenwidmungsplan sowie Höhe des Einheitssatzes für die Aufschlie-

ßungskosten: Auszug der Marktgemeinde Prinzersdorf  

 Infrastruktur: Auszug über den privaten Datenanbieter ImmoNetZT 

 Katastralplan: Auszug über die Online-Auskunft Niederösterreich-Atlas 

 Lärminfo-Karte: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Bundesministerium für Klima-

schutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technologie 

 Marktübliche Finanzierungskosten über die Auskunft von Banken und Sparkassen 

 Marktübliche Herstellungskosten über den Hauptverband der allgemein beeideten und ge-

richtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs 

 Naturgefahren: Abfrage über den öffentlichen Datenanbieter eHora 

 Preisentwicklung des Baupreisindex 2020 für den Wohnhaus- und Siedlungsbau über den 

öffentlichen Datenanbieter Statistik Austria 

 Rücksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverständigenkolle-

gen 

 Senderkataster: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation 

 Verdachtsflächenkataster: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Umweltbundesamt 

GmbH 

 Vergleichswertermittlung: Vergleichstransaktionen von Doppelhäusern, Reihenhäusern, 

Einfamilienhäusern in der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie in den Umlandgemeinden 

über den privaten Datenanbieter ImmoNetZT  

1.4 Vorbemerkungen 

1.4.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802 

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 sowie 

unter Berücksichtigung der folgenden Normen aus der Normengruppe B 1802 erstellt: 

 ÖNORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, 

Sach- und Ertragswertverfahren 

 ÖNORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-

Verfahren) 

 ÖNORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren 
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1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards 

 Nationale Standards:  

o Dem Sachverständigenwesen liegt in Österreich das Sachverständigen- und Dol-

metschergesetz (SDG) zugrunde.  

o Sofern die Wertermittlung für eine Kapitalanlagegesellschaft für Immobilien erstellt 

wird, erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmoInvFG (Immobilien-Investmentfondsge-

setz) 

 Internationale Standards: Der Sachverständige hält im Rahmen der Wertermittlung zudem 

die nachfolgenden internationalen Richtlinien ein: 

o European Valuation Standards (EVS) 2020 der TEGoVA (The European Group of Val-

uers‘ Associations) 

o International Valuation Standards (IVS) 2020 des IVSC (International Valuation 

Standards Committee) 

o Bewertung – Globale Standards 2020 der RICS (Royal Institution of Chartered Sur-

veyors) 

o International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Stand-

ards (IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board) 

 

1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe 

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Veräußerung der Liegenschaft im redlichen Ge-

schäftsverkehr üblicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben 

die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen außer Betracht 

zu bleiben.6 Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegenschaft.7 

Im Rahmen der Wertermittlung sind – in vollständiger Übereinstimmung mit dem Auftraggeber – 

Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten) zu berücksichtigen. 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den nachfolgenden 

Wertbegriffen, die u. a. in der ÖNORM B 1802-1 definiert werden, ist: 

 beizulegender Zeitwert 

 beizulegender Wert 

 Beleihungswert nach BWG bzw. EVS 

 fairer Wert 

 Fixpreis nach WGG 

 Individualwert 

 vorhandener Bauwert gem. BauRG 

Weiters ist der Verkehrswert nicht mit den folgenden – im Ertragsteuer- und Unternehmensrecht – 

definierten Wertbegriffen ident: 

 fiktive Anschaffungskosten 

 gemeiner Wert 

 Teilwert  

                                                      
5 Vgl. § 2 (2) LBG, vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.26. 
6 Vgl. § 2 (3) LBG. 
7 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach führen die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des 

Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis. 
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1.4.4 Lastenfreiheit 

 Die vorliegende Wertermittlung erfolgt – wenn nicht ausdrücklich anders angegeben – geld-

lastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenom-

men. Es wird angenommen, dass ggf. wertbeeinflussende Abgaben, Beiträge oder Gebüh-

ren zum Stichtag bezahlt sind. Der Gutachter geht davon aus, dass Grundstücksabtretun-

gen, Sonderumlagen oder ähnliches nicht mehr anfallen. 

 Es wurde nicht geprüft, ob zugunsten des Bewertungsgrundstücks irgendwelche nicht im 

Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund privatrechtlicher Vereinba-

rungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegenschaftseigentümer beste-

hen. 

1.4.5 Währungsbeträge, Flächenmaße 

 Die Währungsbeträge sind in Euro angegeben. Die Flächenmaße werden in Quadratmeter 

angegeben. Maße und Flächen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 

örtlich nicht oder nur stichprobenweise überprüft. Technische Berechnungen wurden über-

schlägig, d. h. in einem Genauigkeitsmaß ausgeführt, wie es für die Ermittlung des Wertes 

maßgeblich ist. 

 Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-

gemäß gebaut wird und wurde, daher keine Abweichungen der tatsächlichen Bauführung 

vom genehmigten Bauplan vorliegen und auch künftig nicht vorliegen werden und sämtli-

che behördliche Auflagen erfüllt wurden und auch künftig werden. 

 Der Wertermittlung werden die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, 

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 

örtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. 

1.4.6 Gebäudeausstattung, Außenanlagen, Fahrnisse, Bauaufträge 

 Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsätzlich alle auf den Grundstücken er-

richteten Gebäude und die darin eingebaute Gebäudeausstattung, wie Installationen, Sa-

nitäreinrichtungen, Heizungsanlagen etc. Weiters sind Außenanlagen, Einfriedungen, Gar-

tengestaltungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert be-

rücksichtigt. 

 Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Möblierung, Gerätschaften, Hausrat 

etc. sind im ermittelten Wert nicht eingerechnet. 

 Bauaufträge wurden seitens des Auftraggebers des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt 

gegeben. Sonstige Verfahren wurden nicht erhoben oder mitgeteilt und werden daher im 

Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht berücksichtigt. 
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1.4.7 Umsatzsteuer 

 Die Lieferung von Grundstücken ist steuerfrei.8 Auch die Lieferung von Gebäuden auf frem-

den Grund und sonstige Leistungen, die in der Einräumung von Baurechten bestehen, sind 

ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht allerdings die Möglichkeit, diese Lieferungen gem. 

§ 6 (2) UStG steuerpflichtig zu behandeln. 

 Wird die Immobilie bei freihändigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20 % USt verwer-

tet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert hinzuzurech-

nen, hierbei wäre eine ev. Vorsteuerkorrektur nicht nötig. Sollte ohne Inrechnungstellung 

von 20 % USt verkauft werden, wären ev. geltend gemachte Vorsteuerabzüge von baulichen 

Maßnahmen der letzten 10 oder 20 Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwal-

tung abzuführen. 

 Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Übergang der Steuerschuld, wenn der 

Veräußerer auf die Steuerbefreiung für den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der 

Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person des öffentlichen Rechts ist.9 Be-

messungsgrundlage in den Fällen des Übergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, wel-

ches in diesem Fall einen Nettobetrag (also exkl. der auf den Erwerber übergehenden USt) 

darstellt. 

 Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber weder um einen 

Unternehmer noch um eine juristische Person öffentlichen Rechts, ist das Meistbot als 

Bruttobetrag zu verstehen. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere 

Form gebunden. Eine Option zur Steuerpflicht ist nur zulässig, wenn sie spätestens 14 Tage 

nach Bekanntgabe des Schätzwertes dem Gericht mitgeteilt wird. 

1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht 

 Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insb. der 

Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Er-

gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe. Dennoch 

hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10 

 Auftraggeber sind entsprechend der Bestimmungen der ÖNORM B 1802-1 insb. darauf hin-

zuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht 

bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen 

im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig, am Markt realisierbar ist.11  

 Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis daher 

innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten abweichen. Die Größe der Bandbreite 

hängt dabei vom Immobilientyp (Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Büroobjekt, Miet-

zinshaus, Sonderimmobilie etc.) und der Größe des jeweiligen Immobilienteilmarktes (Lage 

der Liegenschaft in einem Ballungszentrum mit vielen Marktteilnehmern oder Lage in ei-

nem ländlichen Gebiet mit geringer Immobiliennachfrage) ab. 

  

                                                      
8 Vgl. § 6 (1) Z 9 lit a UStG. 
9 Vgl. § 19 (1b) lit c UStG. 
10 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.4. 
11 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.4. 



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Allgemeines  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 14 von 161 
 

 

1.4.9 Vertraulichkeit, Haftung, Veröffentlichung und Unabhängigkeit 

 Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur für das finanzierende Kre-

ditinstitut bestimmt. Sämtliche Informationen und Unterlagen, welche mir von Seiten des 

Auftraggebers schriftlich oder mündlich zur Verfügung gestellt werden, werden von mir 

streng vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung des Auftrages. An Dritte dürfen 

vertrauliche Informationen nur nach vorheriger ausdrücklicher schriftlicher Zustimmung 

durch den Auftraggeber weitergegeben werden. 

 Der vorliegende Bericht wurde ausschließlich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (vgl. 

Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten) erstellt. Es wird eine Haftung gegenüber dem Auf-

traggeber und dem finanzierenden Kreditinstitut übernommen. Gegenüber dritten Parteien 

wird keine Haftung übernommen für den Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder 

zu einem anderen Zweck, darauf berufen. 

 Die Haftung für die Richtigkeit des Verkehrswertgutachtens wird von meiner abgeschlosse-

nen Vermögensschadenshaftpflichtversicherung übernommen. Ich weise darauf hin, dass 

sämtliche Ansprüche des Auftraggebers für allenfalls eintretende Schadensfälle für den 

einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme mit dem Betrag von € 10.000.000,-- be-

schränkt ist. 

 Für entgangenen Gewinn, mittelbare Schäden und Folgeschäden, insbesondere auch Man-

gelfolgeschäden und immaterielle Schäden kann keine Haftung übernommen werden. 

 Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu Form und 

Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in veröffentlichten Un-

terlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwähnung finden noch in einer anderen 

Weise veröffentlicht werden. 

 Der Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung als un-

abhängiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. 
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2 Befund 

Im Befund wird der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen und seinen 

sonstigen für die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsächlicher bzw. rechtlicher Art be-

schrieben. 

2.1 Lage 

2.1.1 Makrolage 

Die bewertungsgegenständlichen Liegen-

schaften liegen im niederösterreichischen 

Bezirk St. Pölten (in älterer Form St. Pölten-

Land). Der Bezirk umfasst auf einer Fläche 

von rund 1.286,88 km² insgesamt 45 Ge-

meinden, darunter sechs Städte und 25 

Marktgemeinden mit insgesamt 134.755 

Einwohnern (Stand 1. Jänner 2025). Im Jahr 

2015 wurde vom Niederösterreichischen 

Landtag beschlossen, dass der Bezirk Wien-

Umgebung mit 31. Dezember 2016 aufge-

löst wird. Anschließend wurde von der Lan-

desregierung die Neuzuteilung der Gemein-

den auf die angrenzenden Bezirke durchge-

führt: Die Gemeinden Gablitz, Mauerbach, 

Pressbaum, Purkersdorf, Tullnerbach und Wolfsgraben wurden Teil des Bezirkes St. Pölten 

Der Bezirk St. Pölten umfasst das Umland der Landeshauptstadt St. Pölten und die Wienerwald-

Gemeinden unmittelbar westlich von Wien. Außenstellen der Bezirkshauptmannschaft St. Pölten-

Land existieren in Kirchberg an der Pielach, Neulengbach und Purkersdorf. Landschaftlich zählt der 

größte Teil des Bezirks zum Mostviertel bis auf die 2017 dazugekommenen Wienerwald-Gemein-

den, die zum Industrieviertel zählen. Er gehört zur Hauptregion der Raumplanung NÖ-Mitte. 

Zu den Nachbarbezirken zählen im Norden der Bezirk Krems mit der Statutarstadt Krems an der 

Donau, im Nord-Osten der Bezirk Tulln, im Osten die Wiener Bezirke Penzing und Hietzing, im Süd-

osten die Bezirke Mödling und Baden, im Süden der Bezirk Lilienfeld und im Westen die Bezirke 

Scheibbs und Melk. 

Verkehrsmäßig wird der Bezirk St. Pölten vor allem durch die A 1-West-Autobahn von Wien nach 

Salzburg, der B1 Wiener Straße und die in Nord-Süd-Richtung verlaufenden S33 Kremser Schnell-

straße, die B20 Mariazeller Straße und die B39 Pielachtal Straße erschlossen. 

Die Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr wird vor allem durch die Österreichischen 

Bundesbahnen durch die Westbahnstrecke, die Mariazeller Bahn sowie regionale und überregio-

nale Buslinien gewährleistet. 

  

https://de.wikipedia.org/wiki/Landtag_von_Nieder%C3%B6sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Landtag_von_Nieder%C3%B6sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Wien-Umgebung
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Wien-Umgebung
https://de.wikipedia.org/wiki/Landesregierung_Pr%C3%B6ll_VI
https://de.wikipedia.org/wiki/Landesregierung_Pr%C3%B6ll_VI
https://de.wikipedia.org/wiki/Gablitz
https://de.wikipedia.org/wiki/Mauerbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Pressbaum
https://de.wikipedia.org/wiki/Purkersdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Tullnerbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Wolfsgraben
https://de.wikipedia.org/wiki/St._P%C3%B6lten
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/Kirchberg_an_der_Pielach
https://de.wikipedia.org/wiki/Neulengbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Purkersdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Mostviertel
https://de.wikipedia.org/wiki/Industrieviertel
https://de.wikipedia.org/wiki/N%C3%96-Mitte
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2.1.2 Mikrolage 

Die Marktgemeinde Prinzersdorf mit 1.740 

Einwohnern (Stand: 1. Jänner 2025) liegt mit 

einer Fläche von ca. 4,06 km² in der Wiener-

wald-Region im Bezirk St. Pölten am Haupt-

kamm des Wienerwaldes im Industrieviertel. 

Prinzersdorf liegt im Mostviertel in Niederös-

terreich westlich von Sankt Pölten im Tal der 

Pielach am Südrand des Dunkelsteinerwal-

des. Die Fläche der Marktgemeinde umfasst 

4,06 Quadratkilometer. 11,37 Prozent der 

Fläche sind bewaldet. Das Gemeindegebiet 

umfasst folgende zwei Ortschaften (in Klam-

mern Einwohnerzahl Stand 1. Jänner 2025: 

Prinzersdorf (1685) und Uttendorf (55). Die 

Gemeinde besteht aus den Katastralgemein-

den Prinzersdorf und Uttendorf. 

Im Jahr 2010 wurden von den sieben landwirtschaftlichen Betrieben vier im Haupt-, zwei im Ne-

benerwerb und eine von einer juristischen Person geführt. Diese eine bewirtschaftete mehr als die 

Hälfte der Flächen. Im Produktionssektor waren sechzig Prozent der Erwerbstätigen mit der Her-

stellung von Waren beschäftigt, vierzig Prozent arbeiteten im Baugewerbe. Die größten Arbeitgeber 

im Dienstleistungssektor waren die sozialen und öffentlichen Dienste sowie der Handel. 

Von den beinahe 800 Erwerbstätigen, die im Jahr 2011 in Prinzersdorf wohnten, pendelten mehr 

als achtzig Prozent aus. Von den umliegenden Gemeinden kamen 400 Menschen zur Arbeit nach 

Prinzersdorf. 

Im Gemeindegebiet entspringt die Wien, die durch das von ihr gebildete Wiental bis in den Wiener 

Donaukanal fließt. Pressbaum selbst liegt zum größten Teil im Wiental und in anschließenden Sei-

tentälern wie der Pfalzau, dem Weidlingbachtal und der Brentenmais. An manchen Abschlüssen 

der Täler liegen Sättel wie der Rauchengern, der Hengstl oder der Rekawinkler Berg. Höher gele-

gene Ortsteile sind Dürrwien, Haitzawinkel, in der Bonna, Rekawinkel und Schwabendörfl, wobei 

letztere beiden direkt am Hauptkamm des Wienerwaldes liegen. Ca. 78 Prozent der Fläche sind 

bewaldet. 

Prinzersdorf liegt unmittelbar an der Wiener Straße B1 sowie der Westbahn mit eigenem Bahnhof, 

sodass beste Verbindungen in die nahe gelegene Landeshauptstadt St. Pölten zur Verfügung ste-

hen. Obwohl ebenfalls nahe gelegen, ist die Westautobahn A1 erst nach einigen Kilometer Fahrt 

auf der B1 zu erreichen, wobei zur Anschlussstelle St. Pölten Süd das Stadtgebiet durchfahren 

werden muss. 

 

  

https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_St._P%C3%B6lten-Land
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Industrieviertel
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien_(Fluss)
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Donaukanal
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Donaukanal
https://de.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCrrwien
https://de.wikipedia.org/wiki/Hauptkamm
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Die Bevölkerungsentwicklung bis zum Jahr 2021 sowie die Bevölkerungsprognosen bis zu den Jah-

ren 2035 und 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt: 

 

 

Abbildung 1: Bevölkerungsentwicklung und -prognose Marktgemeinde Prinzersdorf von 2001 bis 205012 

  

                                                      
12 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 21. 
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Die Altersverteilung in der Marktgemeinde Prinzersdorf als auch im direkten Wohnumfeld ist durch 

die Gruppe der 25- bis 44-Jährigen geprägt. An zweiter Stelle folgt die Gruppe über 45- bis 64-

Jährigen und an dritter Stelle die Gruppe der über 64-Jährigen: 

 

 

Abbildung 2: Altersverteilung Markgemeinde Prinzersdorf und direktes Wohnumfeld13 

 

Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darüber, wie viele Arbeitsplätze in der Stadt oder in der Ge-

meinde vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplätzen je 1.000 Personen bedeutet ein 

ausgewogenes Verhältnis von Arbeitsplätzen und Wohnbevölkerung. Die Marktgemeinde Prinzers-

dorf weist eine Arbeitsplatzdichte von 337 Beschäftigen je 1.000 Personen auf, was darauf hin-

weist, dass die Gemeinde eindeutig eine Wohngemeinde darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt 

unter dem Niederösterreich-Schnitt von 400 Beschäftigten und über dem Schnitt des Bezirks Sankt 

Pölten (Land) mit 292 Beschäftigten. 

 

 

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte Marktgemeinde Prinzersdorf14 

  

                                                      
13 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 20. 
14 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 19. 
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In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenständlichen Liegenschaf-

ten und in den umliegenden Gemeinden befinden sich Kindergärten bzw. Kinderbetreuungsein-

richtungen, Volksschulen, weiterführende Schulen, Hochschulen sowie sonstige Bildungseinrich-

tungen: 

 

 

Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung Marktgemeinde Prinzersdorf 15 

  

                                                      
15 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 010. 



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 20 von 161 
 

 

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenständlichen Liegenschaf-

ten und den umliegenden Gemeinden finden sich praktische Ärzte, Zahnärzte, Fachärzte und Kin-

derärzte: 

 

 

Abbildung 5: Ärzte Marktgemeinde Prinzersdorf 16 

 

  

                                                      
16 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 14. 
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In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenständlichen Liegenschaf-

ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Apotheken, Ärztezentren bzw. Krankenhäuser, 

Physio- und Psychotherapeuten, Seniorenheime sowie Tierärzte: 

 

 

Abbildung 6: Medizinische Einrichtungen und Therapie Marktgemeinde Prinzersdorf 17 

  

                                                      
17 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 16. 
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In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenständlichen Liegenschaf-

ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Banken, Postfilialen, Tankstellen und Trafiken: 

 

 

Abbildung 7: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) Marktgemeinde Prinzersdorf18 

  

                                                      
18 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 08. 



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 23 von 161 
 

 

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenständlichen Liegenschaf-

ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Supermärkte, Bäckereien, Fleischer, Bäckereien 

und Drogerien: 

 

 

 

Abbildung 8: Nahversorger (Bäckerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) Marktgemeinde Prinzersdorf19  

                                                      
19 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 06. 
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Die Anbindung der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften an den öffentlichen Personennah-

verkehr ist – insb. unter Berücksichtigung der Lage in der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie der 

Lage im Bezirk St. Pölten (Land)– als gut bis sehr gut einzustufen: 

 

 

Abbildung 9: Öffentlicher Personennahverkehr Marktgemeinde Prinzersdorf20 

  

                                                      
20 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 18. 
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Die bewertungsgegenständlichen Liegenschaften liegen in der Beethovenstraße o.N., Bahnstraße 

o.N. sowie Schillerstraße o.N. in A-3385 Prinzersdorf: 

 

 

Abbildung 10: A-3385 Prinzersdorf, Beethovenstraße o.N. (Karte)21 

 

 

Abbildung 11: A-3385 Prinzersdorf, Beethovenstraße o.N. (Luftbild)22  

                                                      
21 Vgl. Google (2026), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzers-

dorf/@48.2041618,15.5155244,14z/data=!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3

d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMD-

SoASAFQAw%3D%3D, abgerufen am: 11. Februar 2026. 
22 Vgl. Google (2026), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzers-

dorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d8

83ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMD-

SoASAFQAw%3D%3D, abgerufen am: 11. Februar 2026. 

https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,14z/data=!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,14z/data=!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,14z/data=!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,14z/data=!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Bei der gegenständlichen Lage handelt es sich primär um eine Wohnlage. Die nähere Umgebung 

wird durch Ein- und Zweifamilienwohnhäuser sowie unbebaute Grundstücke und dem Bahnhof 

Prinzersdorf charakterisiert: 

 

           

Abbildung 12: Blick Bahnstraße Richtung Nordosten (links) und Richtung Südwesten (rechts) 

 

           

Abbildung 13: Blick von der Liegenschaft Richtung Südosten (links) und Südwesten (rechts)  

 

 

Abbildung 14: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Südosten 
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Abbildung 15: Blick Beethovenstraße Richtung Südosten (links) und Richtung Nordwesten (rechts) 

 

        

Abbildung 16: Blick auf die gegenüberliegende Straßenseite Richtung Südwesten (links) und Nordwesten (rechts)  

 

           

Abbildung 17: Blick Beethovenstraße Richtung Südosten (links) und Richtung Nordwesten (rechts) 

  



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 28 von 161 
 

 

        

Abbildung 18: Blick auf die gegenüberliegende Straßenseite Richtung Südwesten (links) und Nordwesten (rechts)  

 

           

Abbildung 19: Blick Motzartstraße Richtung Nordosten (links und rechts) und Richtung Westen (rechts) 

 

         

Abbildung 20: Blick auf die gegenüberliegende Straßenseite Richtung Nordosten (links) und Südosten (rechts) 
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Abbildung 21: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Nordosten 

 

Gesamt gesehen kann der Standort der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft insb. für Wohn-

zwecke – auf Basis einer üblichen Notenskala und unter Berücksichtigung der Lage im Bezirk St. 

Pölten (Land) – als gut bezeichnet werden: 
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Nähe zum Gemeindezentrum      

Infrastruktur      

Parken auf öffentlichem Grund      

Parken auf Eigengrund      

Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr      

Anbindung an den Individualverkehr      

Wohnlage      

Tabelle 1: Standortbewertung 
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2.2 Grundbuch 

2.2.1 EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

2.2.1.1 Aufschrift 

Die bewertungsgegenständlichen Grundstücksteilflächen der Liegenschaft liegen in der EZ 556, 

KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten: 

 

 

Abbildung 22: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten (Ausschnitt) 

 

2.2.1.2 A 1-Blatt 

Die EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, umfasst folgende Grundstücke (Änderung in 

Vorbereitung) mit einer Gesamtfläche laut Grundbuch von 11.295 m²: 

 Gst.-Nr. 407/1 mit einer Fläche von 425 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr: 407/2 mit einer Fläche von 402 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 407/3 mit einer Fläche von 405 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 407/4 mit einer Fläche von 443 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 407/5 mit einer Fläche von 497 m², 

 Gst. Nr. 407/6 mit einer Fläche von 508 m², 

 Gst. Nr. 407/8 mit einer Fläche von 412 m², 

 Gst. Nr. 407/9 mit einer Fläche von 422 m², 

 Gst. Nr. 409/3 mit einer Fläche von 403 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 409/4 mit einer Fläche von 512 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 409/5 mit einer Fläche von 513 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 409/6 mit einer Fläche von 417 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 409/7 mit einer Fläche von 511 m², 

 Gst. Nr. 409/8 mit einer Fläche von 842 m², 

 Gst. Nr. 409/9 mit einer Fläche von 402 m², 

 Gst. Nr. 409/10 mit einer Fläche von 405 m², 

 Gst. Nr. 409/11 mit einer Fläche von 402 m², 

 Gst. Nr. 409/12 mit einer Fläche von 413 m², 

 Gst. Nr. 409/13 mit einer Fläche von 423 m², 

 Gst. Nr. 409/14 mit einer Fläche von 411 m², 

 Gst. Nr. 409/15 mit einer Fläche von 410 m², 
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 Gst. Nr. 409/16 mit einer Fläche von 430 m², 

 Gst. Nr. 409/17 mit einer Fläche von 411 m², 

 Gst. Nr. 410/6 mit einer Fläche von 445 m², 

 Gst. Nr. 410/7 mit einer Fläche von 431 m². 

 

Die Grundstücke sind zum Bewertungsstichtag nicht im Grenzkataster eingetragen, weshalb die 

Grundstücksflächen laut Grundbuch und die Grundstücksgrenzen nicht als rechtsverbindlich ange-

sehen werden können. Bei einer überschlägigen Plausibilisierung mit Hilfe des Flächenermittlungs-

tools des NÖ-Atlas wurde ebenfalls eine Grundstücksfläche von rund 11.295 m² identifiziert.  

 

 

Abbildung 23: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, A1-Blatt (Ausschnitt) 

 

2.2.1.3 A 2-Blatt 

Im A2-Blatt ist unter der Laufnummer 5a (TZ 1477/2025) der Aufschließungsbeitrag für Gst. 409/1 

entrichtet: 
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Abbildung 24: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, A2-Blatt (Ausschnitt) 

 

2.2.1.4 B-Blatt 

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 5 das Alleigentum für Unique Creo Residential KNPB 

GmbH (FN 615732p), Wienerbergstraße 11/12a, A-1100 Wien, einverleibt. Die Basis für das Ei-

gentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 04. Jänner 2024 (Laufnummer 5a, TZ 299/2024 im 

Rang TZ 4937/2023): 

 

 

Abbildung 25: EZ 556, KG 1548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, B-Blatt (Ausschnitt) 

 

2.2.1.5 C-Blatt 

Im Lastenblatt sind die folgenden Pfandrechte einverleibt: 

 

 

Abbildung 26: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 1) 
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 Pfandrecht: Unter der Laufnummer 12b (TZ 2912/2023 im Rang TZ 4138/2022) ist das 

Pfandrecht für die Karelia GmbH (FN 548574) auf Basis eines Schuldscheines und einer 

Pfandbestellungsurkunde jeweils vom 11. August 2021 mit einem Betrag von  

€ 750.000,-- mit 19% Zinsen und 12% Verzugszinsen, Nebengebührensicherstellung i. H. 

v. € 300.000,-- einverleibt. Unter der Laufnummer 12c (TZ 299/2024) ist der Vorrang von 

LNR 13 vor LNR 12 eingetragen. Unter der Laufnummer 12d (TZ 3389/2024) ist der Vor-

rang von LNR 14 vor LNR 12 eingetragen. Die vorliegende Wertermittlung erfolgt geldlas-

tenfrei. 

 Pfandrecht: Unter der Laufnummer 13a (TZ 299/2024) ist das Pfandrecht für die Raiffei-

senbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandrechturkunde vom 28. 

Dezember 2023 mit einem Höchstbetrag von € 2.000.000,-- einverleibt. Unter der Lauf-

nummer 13b (TZ 299/2024) ist der Vorrang von LNR 13 vor LNR 12 eingetragen. Die vor-

liegende Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei  

 Pfandrecht: Unter der Laufnummer 14a (TZ 3389/2024) ist das Pfandrecht für die Raiffe-

isenbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandurkunde vom 27. Mai 

2024 mit einem Höchstbetrag von € 4.000.000,- einverleibt. Unter der Laufnummer 14b 

(TZ 3389/2024) ist der Vorrang von LNR 14 vor LNR 12 eingetragen. Die vorliegende Wer-

termittlung erfolgt geldlastenfrei.  

 

2.2.2 Außerbücherliche Rechte und Lasten 

 Weitere außerbücherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-

tungen wurden dem Sachverständigen seitens des Auftraggebers nicht übermittelt. Diese 

können daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berücksichtigt werden. 

 Mögliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des 

vorliegenden Gutachtens nicht übermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden 

Wertermittlung nicht berücksichtigt werden. 

 

2.2.3 EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

2.2.3.1 Aufschrift 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft liegt in der EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. 

Pölten: 

 

 

Abbildung 27: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten (Ausschnitt) 
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2.2.3.2 A 1-Blatt 

Die EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten umfasst das folgende Grundstück und weist 

eine Gesamtfläche von 439 m² auf: 

 

 

Abbildung 28: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, A1-Blatt (Ausschnitt) 

 

2.2.3.3 A 2-Blatt 

Im A2-Blatt ist unter der Laufnummer 1a (TZ 3319/2025) die Eröffnung der Einlage für Gst. Nr. 

410/1 aus EZ 90 eingetragen: 

 

 

Abbildung 29: Abbildung 26: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, A2-Blatt (Ausschnitt) 

 

2.2.3.4 B-Blatt 

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 1 das Alleigentum für Unique Creo Residential KNPB 

GmbH (FN 615732p), Wienerbergstraße 11/12a, A-1100 Wien, einverleibt. Die Basis für das Ei-

gentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 22. Mai 2024 (Laufnummer 1a, TZ 3319/2025 mit ei-

nem Nachtrag zum Kaufvertrag vom 13. Juni 2025):  

 

 

Abbildung 30: EZ 738, KG 1548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, B-Blatt (Ausschnitt) 
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2.2.3.5 C-Blatt 

Im Lastenblatt ist das folgende Pfandrecht einverleibt: 

 

 

Abbildung 31: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, C-Blatt (Ausschnitt) 

 

 Pfandrecht: Unter der Laufnummer 1a (TZ 3319/2025) ist das Pfandrecht für die Raiffei-

senbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandurkunde vom 10. April 

2024 mit einem Höchstbetrag von € 300.000,-- einverleibt. Die vorliegende Wertermittlung 

erfolgt geldlastenfrei.  

2.2.4 Außerbücherliche Rechte und Lasten 

 Weitere außerbücherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-

tungen wurden dem Sachverständigen seitens des Auftraggebers nicht übermittelt. Diese 

können daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berücksichtigt werden. 

2.2.5 Vollständige Grundbuchauszüge 

 Ein vollständiger Grundbuchauszug der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten (Ab-

fragedatum: 11.02.2026, 12:23:44) und der EZ 738, KG 195Prinzersdorf, BG St. Pölten 

(Abfragedatum: 11.02.2026, 12:30:43) findet sich im Anhang des vorliegenden Gutach-

tens. 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass zwischen dem jeweiligen Abfragedatum und 

dem Bewertungsstichtag des vorliegenden Gutachtens keine grundbücherlichen Änderun-

gen durchgeführt wurden. 
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2.3 Digitaler Katastralplan 

2.3.1 EZ 556 und EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 

 

 

In weiterer Folge werden Auszüge aus dem digitalen Katasterplan (ohne und mit Luftbild) abgebil-

det:  

1 407/1 556 425 m²

2 407/2 556 402 m²

3 407/3 556 405 m²

4 407/4 556 443 m²

5 407/5 556 497 m²

6 407/6 556 508 m²

7 407/8 556 412 m²

8 407/9 556 422 m²

9 409/10 556 405 m²

10 409/11 556 402 m²

11 409/12 556 413 m²

12 409/13 556 423 m²

13 409/14 556 411 m²

14 409/15 556 410 m²

15 409/16 556 430 m²

16 409/17 556 411 m²

17 409/3 556 403 m²

18 409/4 556 512 m²

19 409/5 556 513 m²

20 409/6 556 417 m²

21 409/7 556 511 m²

22 409/8 556 842 m²

23 409/9 556 402 m²

24 410/1 738 439 m²

25 410/6 556 445 m²

26 410/7 556 431 m²

11 295 m²

439 m²

11 734 m²

Grundstücks-

f läche gem. 

NÖ Atlas

Gesamtf läche EZ 556 

Nr.

Gesamtf läche EZ 738

Gesamtf läche EZ 556 und EZ 738

Gst.-Nr. EZ
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2.3.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild) 

 

 

Abbildung 32: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)23 

 

   EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 

   EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten  

                                                      
23 Vgl. Amt der Niederösterreichischen Landesregierung – Abteilung Landesamtsdirektion (2026), abrufbar unter: 

https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke  , abgerufen 

am: 13. Februar 2026. 

https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke
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2.3.3 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild) 

 

 

Abbildung 33: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild)24 

 

   EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 

   EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten   

                                                      
24 Vgl. Amt der Niederösterreichischen Landesregierung – Abteilung Landesamtsdirektion (2026), abrufbar unter: 

https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke , abgerufen 

am: 13. Februar 2026. 

https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke
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2.3.4 Bewertungsgegenständliche Grundstücksteilflächen (Bauphase 2 und 3) 

Bewertungsgegenständlich sind auftragsgemäß die Grundstücksteilflächen der EZ 556, 19548 

Prinzersdorf, BG St. Pölten im Ausmaß sowie EZ 738, 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten von rund 

3.665 m² (Bauphase 2) sowie die Reservefläche im Ausmaß von rund 4.549 m² (Bauphase 3).  

 

 

Abbildung 34: Auszug aus dem Teilungsplan vom 27. März 2024 

 

   Bewertungsgegenständliche Grundstücksteilfläche Bauphase 2 

 

   Bewertungsgegenständliche Grundstücksteilfläche Bauphase 3  

(Reservefläche inkl. Gemeinschaftsfläche) 
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2.4 Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen 

2.4.1 Flächenwidmung 

Laut Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Prinzersdorf 

weist die bewertungsgegenständliche Grundstücksteilfläche der EZ 556, 19548 Prinzersdorf, BG 

St. Pölten sowie der EZ 738, 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten die Flächenwidmung Bauland 

Wohngebiete – max. 2 Wohneinheiten Aufschließungszone (BW-2WE-A2.1. und BW-2WE-A2.2.) 

auf. Im vorliegenden Gutachten wird die Flächenwidmung Bauland-Wohngebiet – max. 2-Wohnein-

heiten angenommen (=besondere Annahme): 

 

Abbildung 35: Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan25 

 

   Bewertungsgegenständliche Grundstücksteilfläche (Bauphase 2) 

 

Bewertungsgegenständliche Reservefläche inkl. Gemeinschaftsfläche 

(Bauphase 3)  

                                                      
25 Vgl. Marktgemeinde Prinzersdorf (2026), E-Mail vom 13. Februar 2026. 
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Bauland Wohngebiete werden im Niederösterreichischen Raumordnungsgesetz wie folgt defi-

niert:26 

 Wohngebiete, die für Wohngebäude und die dem täglichen Bedarf der dort wohnenden Be-

völkerung dienenden Gebäude sowie für Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild 

einer Wohnsiedlung eigeordnet werden können und keine das örtlich zumutbare Ausmaß 

übersteigende Lärm- oder Geruchsbelästigung sowie sonstige schädliche Einwirkung auf 

die Umgebung verursachen. 

 Die Geschoßflächenzahl (§ 4 Z 17 NÖ BO 2014, LGBl. Nr. 1/2015 i. d. g. F.) darf nicht über 

1 betragen. 

2.4.2 Bebauungsbestimmungen 

Laut Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Prinzersdorf 

weist die bewertungsgegenständlichen Grundstücksteilflächen der EZ 556, 19548 Prinzersdorf BG 

St. Pölten sowie bewertungsgegenständlichen Grundstück der EZ 738, 19548 Prinzersdorf BG St. 

Pölten die folgenden Bebauungsbestimmungen auf: 

 Bebauungsdichte: Die Bebauungsdichte wurde mit 40 % angegeben. 

 Bebauungsweise: Als Bebauungsweise wurde die offene Bebauungsweise (o) bzw. offene, 

gekuppelte Bebauungsweise (o,k) bestimmt. 

 Bauklasse: Die Bauklassen I und II wurden im Bebauungsplan festgelegt.  

2.4.3 Abschließende Bemerkungen 

 In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die bewertungsgegenständliche Wohn-

hausanlage baubehördlich genehmigt wurde und nach Fertigstellung rechtmäßig genutzt 

werden kann und im Einklang mit den gültigen Flächenwidmungs- und Bebauungsbestim-

mungen hergestellt werden wird. 

 Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Änderungen in den letztgültigen Flächenwid-

mungs- und Bebauungsplan sowie in die Verordnungen der Marktgemeinde Prinzersdorf 

Einsicht zu nehmen. 

2.5 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Lärminformationen 

2.5.1 Kontaminierung 

Der Verdachtsflächenkataster wurde entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes 

per 01. Jänner 2025 eingestellt. Informationen zur Abfrage aus dem Geographischen Informations-

system Altlasten27: 

  

                                                      
26 Vgl. § 16 (1) Z 1 Niederösterreichisches Raumordnungsgesetz 2014. 
27 Vgl. Bundesministerium für Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technologie (BMK) und Umwelt-

bundesamt Gesellschaft mit beschränkter Haftung (UBA-GmbH) (2026), abrufbar unter: https://altlasten.umweltbun-

desamt.at/altlasten/addrsearch/, abgerufen am: 12. Februar 2026. 

https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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 Die Karte zeigt jene Flächen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder Untergrund-

verunreinigungen eine erhebliche Gefahr für die Gesundheit des Menschen oder die Um-

welt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen sind. 

 Aufgrund der großen Anzahl von Altlasten in einigen Gebieten von Österreich (z.B. Landes-

hauptstädte) können in höheren Zoomstufen nicht alle Altlasten angezeigt werden. Die 

Größe der Kreise hängt von der Anzahl der Altlasten im betroffenen Gebiet ab. 
 

 

Abbildung 36: Auszug aus der Abfrage aus dem Geographischen Informationssystem Altlasten: EZ 556 und EZ 738, KG 

19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 

 Auftragsgemäß wurde keine Baugrunduntersuchung durchgeführt bzw. veranlasst. 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Ma-

terialien befinden, die auf einer höherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie 

zu entsorgen sind. 

 Ein späteres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den 

Wert der Liegenschaft haben und würde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich zie-

hen. 
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2.5.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild) 

Abgefragt wurden die Naturgefahren (Auswerteradius: 500 m) über die digitale Gefahrenlandkarte 

HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des Bundesministeriums für Land- und 

Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:  

 

Abbildung 37: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)28  

                                                      
28 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026. 

https://hora.gv.at/
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Abbildung 38: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)29 

  

                                                      
29 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026. 

https://hora.gv.at/
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums für Land- und Forstwirtschaft, Regi-

onen und Wasserwirtschaft ergab, dass die bewertungsgegenständliche Grundstücksflächen im 

Falle eines Hochwasserereignisses nicht betroffen wären: 

 

 

Abbildung 39: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 3)30 

 

Eine Abfrage im Gefahrenzonenplan im Niederösterreich-Atlas erbrachte am 19. Februar 2024 

keine Gefährdung die bewertungsgegenständlichen Grundstücksteilfläche in Bezug auf ein Hoch-

wasserereignis. 

  

                                                      
30 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026. 

https://hora.gv.at/
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums für Land- und Forstwirtschaft, Klima- 

und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft ergab, dass das bewertungsgegenständliche 

Grundstücksflächen bezüglich Oberflächenabflusses geringfügig betroffen ist: 

 

  

Abbildung 40: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 3)31 

 

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten: 

 Die Einschätzung der Gefährdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-

nen. 

 Die Gefährdung kann sich aufgrund äußerer Umstände oder lokaler Anpassungen auch 

deutlich ändern.  

 Das tatsächliche Risiko hängt in erheblichem Maße vom Zustand und den Eigenschaften 

des Gebäudes ab. 

 Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschätzungen zur ausgewiesenen Ge-

fahrensituation stellen grundsätzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht 

die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaßnahmen. 

 Wird aus einer Einschätzung der Gefährdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird emp-

fohlen, die Unterstützung von örtlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landes-

ebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbüros zu Rate zu 

ziehen. 

 

Eine entsprechende Haftung für den Sachverständigen kann aufgrund der o. a. Parameter nicht 

abgeleitet werden. 

  

                                                      
31 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026. 

https://hora.gv.at/
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2.5.3 Senderkataster 

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen eingetragen. 

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums für Verkehr, Innovation und Tech-

nologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium für Verkehr, 

Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mo-

bilkommunikation betrieben. 

 

  

Abbildung 41: Auszug aus dem Senderkataster32 

 

Im Nahbereich der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft sind einige Mobilfunkstationen vor-

handen.  

                                                      
32 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2026), abrufbar unter: https://www.senderkataster.at, abgerufen am: 11. 

Februar 2026.  

https://www.senderkataster.at/
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2.5.4 Lärminformationskarten 

Die strategischen Lärmkarten dienen der übersichtlichen Darstellung von Lärmbelastungen in gro-

ßen Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle Lärmbelastung exakt zu beschreiben. 

Die Lärmkarten dienen als Grundlage für eine strategische Planung und können bedingt auch in 

anderen Rechtsmaterien wie z. B. der Raumordnung herangezogen werden. Die Erstellung der 

Lärmkarten ist noch nicht abgeschlossen, sodass die Karteninhalte einer laufenden Änderung un-

terliegen. 

Strategische Lärmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofür neben Parametern wie Verkehrs-

stärke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geländes und der Bebauung erforderlich 

sind. Die Pegelwerte stellen die Lärmimmission dar und sind daher sowohl für den Schutz des Frei-

raumes als auch hinsichtlich von Aussagen für hohe Gebäude nur bedingt geeignet und nur bedingt 

anwendbar. 

Weiters ist zu berücksichtigen, dass die Berechnung der Lärmausbreitung vereinfacht erfolgt – zum 

Beispiel mit der Beschränkung auf eine Reflexion und ggf. unter Verwendung einer generellen Bo-

dendämpfung. Auch das Heranziehen der max. zulässigen Geschwindigkeiten für PKW und LKW 

anstelle der tatsächlich gefahrenen Geschwindigkeiten kann zu Abweichungen führen. 

Außerdem ist bei der Berechnung auch eine ausbreitungsgünstige Witterungssituation (leichter 

Wind in Lärmausbreitungsrichtung) zu Grunde zu legen. Die ausgewiesenen Immissionswerte kön-

nen daher – insb. auch bei Vorliegen lokaler Lärmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang 

der Umgebungslärmgesetzgebung fallen – von der tatsächlichen Lärmbelastung abweichen. 

Auf der folgenden Karte ist die Lärmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefühl für die angege-

bene Lautstärke zu bekommen, sind Durchschnittswerte für Gespräch, Staubsauger und Laubblä-

ser angeführt: 
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Abbildung 42: Lärmbelastung Straße33  

                                                      
33 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 30. 
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Abbildung 43: Lärmbelastung Schienenverkehr34  

                                                      
34 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 29. 
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2.6 Immobilienentwicklungsprojekt 

2.6.1 Allgemeines 

Auf der zum Bewertungsstichtag unbebauten Liegenschaft sollen im Rahmen der 2. Bauphase ins-

gesamt 4 Doppelhäuser (8 Doppelhaushälften), 8 Reihenhäuser sowie 32 PKW-Stellplätze errich-

tet werden.  

Die Heizung und Warmwasserbereitung wird mittels Luft-Wasser-Wärmepumpe erfolgen.  

 

 

Abbildung 44: Visualisierung Doppelhaus, Einreichplan Vorabzug vom 13. Februar 2024 

2.6.2 Bau- und Ausstattungsqualität der neu zu schaffenden Wohnflächen 

 Dem Sachverständigen wurde eine Bau- und Ausstattungsbeschreibung für die zukünftigen 

Doppelhäuser sowie Reihenhäuser übermittelt. Der Sachverständige geht auftragsgemäß 

im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von einer gehobenen Bau- und Ausstattungsqua-

lität nach Fertigstellung in schlüsselfertiger Form aus. Eine detaillierte Bau- und Ausstat-

tungsbeschreibung findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens. 
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 Auf dieser Basis wurden einerseits die durchschnittlichen marktüblichen Herstellungskos-

ten für die geplanten Neubauten und die weiteren marktüblichen Kosten einer Immobilien-

entwicklung zum Bewertungsstichtag, andererseits die fiktiven Veräußerungserlöse der zu 

schaffende Doppelhäuser bzw. Reihenhäuser abgeleitet werden (= besondere Annahme im 

Rahmen des vorliegenden Gutachtens). Sofern sich die Bau- und Ausstattungsbeschrei-

bung und damit die Qualität der baulichen Ausführung und Ausstattung ändert, so ändert 

sich auch das Ergebnis des vorliegenden Verkehrswertgutachtens. 

 Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass der Bau- und 

Erhaltungszustand der Wohnhausanlage nach Fertigstellung als sehr gut klassifiziert wer-

den kann. 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass die Bau- und sonstigen Arbeiten bzw. Maßnah-

men in einer State-of-the-art Qualität ausgeführt werden und im Rahmen der Bauführung 

keine Baumängel und Bauschäden auftreten. 

 

2.6.3 Ver- und Entsorgung 

Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschlüsse sind auf der Liegenschaft noch herzustellen: 

 Kanal 

 Strom 

 Telefon 

 Wasser 

2.6.4 Flächenaufstellung  

Die geplanten Doppelhäuser bzw. Reihenhäuser werden nach Fertigstellung eine Wohnnutzfläche 

von insgesamt rund 1.641,80 m² aufweisen. Weiters sind Balkonflächen im Ausmaß von rund 

71,42 m², Terrassenflächen im Ausmaß von rund 200,10 m² sowie Gartenflächen im Ausmaß von 

rund 1.283,13 m² zugeordnet. Weiters sollen insgesamt 32 PKW-Stellplätze (2 PKW-Stellplätze pro 

Doppelhaushälfte bzw. Reihenhaus) geschaffen werden.  

Die gewichtete Nutzfläche beträgt insgesamt rund 1.827,99 m². 
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Tabelle 2: Flächenaufstellung für die geplanten Doppelhäuser 

 

Für die Richtigkeit der o. a. Flächenangaben kann keine Haftung übernommen werden. Die Daten 

wurden der übermittelten Einreichplanung entnommen. Die Gartenflächen wurden seitens des 

Sachverständigen mit rund 75 m² angesetzt (rot markiert). 

 

Die gewichteten Nutzflächen wurden in Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der 

allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs für Nutzwertgut-

achten wurden die Flächen wie folgt gewichtet: 

 

Fläche Gewichtung 

Wohnnutzfläche exkl. Loggia 100 % 

Balkon 25 % 

Terrasse 20 % 

Garten 10 % 

Tabelle 3: Gewichtung einzelner Flächen 

  

Wohnfläche

Nutzf läche

Fläche

Balkon

Fläche

Terrasse

Fläche

Garten

100% 25% 20% 10%

DH 1 Doppelhaushälfte 101,76 m² 8,38 m² 14,55 m² 90,08 m² 115,77 m²

DH 2 Doppelhaushälfte 101,76 m² 9,04 m² 15,93 m² 113,43 m² 118,55 m²

DH 3 Doppelhaushälfte 101,76 m² 8,67 m² 14,55 m² 89,71 m² 115,81 m²

DH 4 Doppelhaushälfte 101,76 m² 9,33 m² 15,71 m² 80,77 m² 115,31 m²

DH 5 Doppelhaushälfte 101,76 m² 8,67 m² 14,55 m² 83,13 m² 115,15 m²

DH 6 Doppelhaushälfte 101,76 m² 9,33 m² 15,71 m² 76,72 m² 114,91 m²

DH 7 Doppelhaushälfte 101,76 m² 8,67 m² 14,55 m² 73,21 m² 114,16 m²

DH 8 Doppelhaushälfte 101,76 m² 9,33 m² 15,61 m² 76,07 m² 114,82 m²

RH 1 Reihenhaus 103,65 m² 0,00 m² 9,98 m² 75,00 m² 113,15 m²

RH 2 Reihenhaus 103,63 m² 0,00 m² 7,56 m² 75,00 m² 112,64 m²

RH 3 Reihenhaus 103,63 m² 0,00 m² 9,96 m² 75,00 m² 113,12 m²

RH 4 Reihenhaus 102,95 m² 0,00 m² 11,97 m² 75,00 m² 112,84 m²

RH 5 Reihenhaus 103,65 m² 0,00 m² 9,98 m² 75,00 m² 113,15 m²

RH 6 Reihenhaus 103,63 m² 0,00 m² 7,56 m² 75,00 m² 112,64 m²

RH 7 Reihenhaus 103,63 m² 0,00 m² 9,96 m² 75,00 m² 113,12 m²

RH 8 Reihenhaus 102,95 m² 0,00 m² 11,97 m² 75,00 m² 112,84 m²

1 641,80 m² 71,42 m² 200,10 m² 1 283,12 m² 1 827,99 m²

114,25 m²Durchschnitt liche Wohnnutzf läche

4 Doppelhäuser & 8 Reihenhäuser

Top Nutzung
Gewichtete

Nutzf läche

Summe
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2.6.5 Bestandrechte, Rechte Dritter und Zubehör 

2.6.5.1 Bestandrechte und Rechte Dritter 

 Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverständige davon aus, dass keine 

Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsverträge zugunsten oder zulasten der bewertungsge-

genständlichen Liegenschaften bestehen. Es wurden keine diesbezüglichen Verträge vor-

gelegt. 

 Daher versteht sich die vorliegende Verkehrswertermittlung bestandfrei.  

 

2.6.5.2 Zubehör und besondere Betriebseinrichtungen 

 Unter Zubehör wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-

bindung gesetzt wird. Dazu zählen der Zuwachs einer Sache, solange dieser von derselben 

nicht abgesondert wird, und die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht ge-

braucht werden kann, oder die das Gesetz oder die Eigentümer zum fortdauernden Ge-

brauch der Hauptsache bestimmt hat. 

 Aufgrund des vorliegenden Bewertungsauftrages wird der Wert des Zubehörs sowie der 

Wert der besonderen Betriebseinrichtungen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung 

nicht berücksichtigt. 

2.6.6 Grenzüberbau und Energieausweise 

2.6.6.1 Grenzüberbau 

 Nach den bei der Befundaufnahme durch den Sachverständigen gemachten Wahrnehmun-

gen aufgrund des Augenscheins ist auf den bewertungsgegenständlichen Liegenschaften 

kein Grenzüberbau gegeben. 

 Der Sachverständige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass in den Plan-

unterlagen keine Hinweise auf mögliche Grenzüberbauten vorliegen. Diese können aber – 

ggf. etwa im Bereich der Einfriedung der bestehenden Gebäude bzw. der künftig zu errich-

tenden Wohnhausanlage – nicht vollständig ausgeschlossen werden. 

 

2.6.6.2 Energieausweise 

 Energieausweise für die Objekte nach Fertigstellung wurden dem Sachverständigen nicht 

übermittelt.  

 Der Sachverständige unterstellt daher nach Fertigstellung einen üblichen Heizwärmebe-

darf sowie einen üblichen Gesamtenergieeffizienz-Faktor. 
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2.6.7 Einheitswertbescheid und Grundstücksabgaben 

 Ein Einheitswertbescheid sowie der festgesetzte Grundsteuermessbetrag wurden dem 

Sachverständigen nicht übermittelt. 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass die laufenden Gemeindeabgaben (Grundsteuer, 

Wasserbezugsgebühr, Kanalbenützungsgebühr, Wasserbereitstellungsgebühr, Abfall- und 

Seuchenabgaben) regelmäßig bezahlt wurden, wodurch zum Bewertungsstichtag kein 

Rückstand besteht. 

 Weiters geht der Sachverständige davon aus, dass die Aufschließungsabgaben in den im 

Rahmen des vorliegenden Gutachtens angesetzten marktüblichen Herstellungskosten im 

ortsüblichen Ausmaß enthalten sind. 

2.6.8 Fotodokumentation 

2.6.8.1 Unbebaute Liegenschaften (Bauphase 2 und Bauphase 3) 
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2.6.8.2 Außenansichten Doppelhäuser (Bauphase 1) 
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2.6.8.3 Doppelhaushälfte Top 4 (Bauphase 1) 
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3 Gutachten (Wertermittlung) 

Auf die im Befund enthaltenen Feststellungen und Annahmen sowie auf die wertbeeinflussenden 

wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen Liegenschaftseigenschaften wird in der folgenden 

Wertermittlung Rücksicht genommen. 

3.1 Annahmen und besondere Annahmen 

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in 

diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten) 

definiert: 

 Die Annahmen und die besonderen Annahmen bilden einen integralen Bestandteil des vor-

liegenden Gutachtens.  

 Ändern sich die Annahmen und besonderen Annahmen, so ändert sich der in diesem Gut-

achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften. 

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

3.2.1 Stand der Wissenschaft 

Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-

senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, das Ertragswert- 

und das Sachwertverfahren in Betracht.35 

Zusätzlich wurden – seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 – das Discounted-Cash-Flow-Verfah-

ren im Jahr 2008 in der ÖNORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr 2014 in der 

ÖNORM 1802-3 normiert. Diese beiden – in Österreich normierten – Bewertungsverfahren entspre-

chen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber im internationalen Bereich ge-

bräuchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem Stand der Wissenschaft.36 

Grundsätzlich hat der Sachverständige – sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehörde nicht 

anderes anordnen – das Wertermittlungsverfahren auszuwählen. Dabei hat er den jeweiligen 

Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu 

beachten. Aus dem Ergebnis des gewählten Wertermittlungsverfahrens ist der Wert unter Berück-

sichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln.37 

  

                                                      
35 Vgl. § 3 (1) LBG. 
36 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.1. 
37 Vgl. § 7 (1) LBG. 
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Sofern für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus deren Er-

gebnissen der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu er-

mitteln.38 Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur 

Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese Weise besser begründet werden 

kann.39 

3.2.2 Grundsätzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren 

 Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-

bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.40 Ebenso wird 

das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die 

Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfältige Beobachtung der Markt-

entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschäfts-

verkehr tatsächlich erzielt wurden. 

 Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-

gennutzung im Vordergrund steht.41 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert 

sonstiger Bestandteile und des Zubehörs zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-

nach die Wiederherstellungskosten für die bebaute Liegenschaft für in Betracht kommende 

Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung. 

 Sofern Liegenschaften primär der Ertragszwecken dienen oder dienen können, ist der Er-

tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.42 Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-

rung des für die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten 

Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirtschaft-

lichen Restnutzungsdauer. 

 Weiters kann für Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren anwendet wer-

den. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens eignet sich insb. bei diskonti-

nuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau, 

Staffelmietverträge, strukturelle Leerstände, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-

tungsbegünstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-

standsetzungen verursacht werden.43 

 Für Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bauträgern und Immobilienprojektent-

wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verfügung. Dieses beruht auf Investitions-

überlegungen und ist darauf ausgerichtet, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden 

Immobilie zu ermitteln. Die Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Ver-

gleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer 

bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindli-

chen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirt-

schaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine Revitalisierung bzw. ein Ab-

riss mit einer anschließenden Neuentwicklung geplant ist sowie zur Überprüfung der höchs-

ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.44 

  

                                                      
38 Vgl. § 7 (2) LBG. 
39 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.2. 
40 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.3. 
41 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1. 
42 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1. 
43 Vgl. ÖNORM B 1802-2, Pkt. 1. 
44 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 1. 
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3.2.3 Verkehrswert nach Fertigstellung (Gross Development Value) 

Aufgrund der Marktsituation im Bezirk St. Pölten (Land) – insb. in der Marktgemeinde Prinzersdorf– 

geht der Sachverständige – unter Berücksichtigung von ausgewerteten Vergleichsprojekten davon 

aus, dass ein durchgängiger Abverkauf der neu geschaffenen Einfamilienwohnhäusern (Doppel-

häuser, Reihenhäuser) folgen kann: 

 Im der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie in den Nachbargemeinden konnte eine ausrei-

chende Anzahl an Vergleichstransaktionen über – von Bauträgern neu errichtete Eigen-

tumswohnungen zur Eigennutzung erhoben werden. 

 Entsprechend des vorliegenden Immobilienentwicklungskonzeptes wird angenommen, 

dass die zukünftigen Doppelhäuser bzw. Reihenhäuser nach Fertigstellung an Eigennutzer 

(kein Vorsteuerabzug) abverkauft werden.  

Die zum Qualitätsstichtag fertiggestellten Doppelhäuser bzw. Reihenhäuser sind zu diesem Zeit-

punkt nicht vermietet. Aufgrund ausreichend vorhandener Vergleichspreise in der mittelbaren Um-

gebung der projektierten Doppelhaushälften wählt der Sachverständige für die Wertermittlung das 

Vergleichswertverfahren. Auch die ÖNORM B 1802-3 stellt bei der Ermittlung des Veräußerungser-

löses nach Fertigstellung bei Vorliegen ausreichender Vergleichstransaktionen primär auf das Ver-

gleichswertverfahrens ab.45 

 

3.2.3.1 Schematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens 

Der Vergleichswert einer Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschäftsverkehr tat-

sächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Bei der Beurteilung der Ver-

gleichbarkeit sind die Einflussgrößen der Wertermittlung zu berücksichtigen. Bei der Anwendung 

des Vergleichswertverfahrens sind insb. die folgenden Punkte zu berücksichtigen:46 

 Abweichende Eigenschaften sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert begründet 

zu berücksichtigen. 

 Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise sind zu nennen. 

Ihre Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben. 

 Allfällige Preisschwankungen auf dem Markt sind begründet zu berücksichtigen. 

 Soweit örtlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeig-

nete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten zurückgegriffen werden, sofern die örtli-

chen Verhältnisse und die Marktlage einen Vergleich zulassen. 

 Vergleichspreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse 

oder persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst werden, dürfen zum Vergleich nur 

herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig er-

fasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 

 

Das Vergleichswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf: 

  

                                                      
45 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.2.2. 
46 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.3. 
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Abbildung 45: Schematischer Ablauf des Vergleichswertverfahrens47 

 

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Vergleichswertverfahrens werden bei den 

jeweiligen Bewertungsschritten erläutert.  

                                                      
47 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. A.2. 
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3.2.4 Verkehrswert zum Bewertungsstichtag  

3.2.4.1 Wahl des Residualwertverfahrens 

Da im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von einem Bauträgerprojekt bzw. einer Immobilien-

entwicklung auszugehen ist (= besondere Annahme), wählt der Sachverständige für die Verkehrs-

wertermittlung das Residualwertverfahren. 

 

3.2.4.2 Schematische Darstellung des Residualwertverfahrens 

Da im Rahmen des vorliegenden Gutachtens der Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln ist, 

wird die nachfolgende Variante A des Residualwertverfahrens ausgewählt: 

 

 

Abbildung 46: Varianten des Residualwertverfahrens48 

Das Residualwertverfahren bildet als Kombinationsverfahren einen zu beurteilenden Sachverhalt 

in Modellform ab und greift auf Elemente des Sachwertverfahrens und des Ertragswertverfahrens 

zurück.49  

                                                      
48 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 88. 
49 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Vorwort. 



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Gutachten (Wertermittlung)  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 70 von 161 
 

 

Als Ergebnis des Residualwertverfahrens wird i. d. R. der max. Kaufpreis der bebauten oder unbe-

bauten Liegenschaft ausgewiesen, der – bei marktüblichen Eingangsparametern unter Berücksich-

tigung des Highest-and-Best-Use-Prinzips – dem Markt- bzw. Verkehrswert der Liegenschaft ent-

spricht. So stellt der max. tragfähige Bodenwert bzw. Projektwert häufig die gesuchte Größe dar, 

wenngleich darüber hinaus das Residualwertverfahren auch zur Auflösung einer anderen Variablen 

als dem Bodenwert angewendet werden kann.50 

Das Residualwertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf: 

 

 

Abbildung 47: Schematische Darstellung des Residualwertverfahrens51 

 

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Residualwertverfahrens werden bei den 

jeweiligen Bewertungsschritten erläutert.  

                                                      
50 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.1. 
51 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.1, vgl. u. a. Reithofer/Stocker (2016), S. 166. 
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3.3 Fiktiver Veräußerungserlös der fertiggestellten Immobilie (Gross Development 

Value) 

3.3.1 Verkehrswertermittlung Doppelhäuser 

3.3.1.1 Vergleichsobjekte 

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pölten (Katastralgemeinden 19548 Prinzers-

dorf und 19544 St. Pölten) konnten die folgenden Vergleichstransaktionen von Doppel-, Reihen-

häuser und Einfamilienhäuser aus den Jahren 2025 identifiziert werden: 

 

 

Tabelle 4: Vergleichstransaktionen für Doppelhäuser (Teil 1) 

 

 

Tabelle 5: Vergleichstransaktionen für Doppelhäuser (Teil 2) 

 

3.3.1.2 Gewichtete Nutzflächen 

Die gewichteten Nutzflächen wurden – ausgehend aus den Flächenangaben aus dem Kaufvertrag 

bzw. aus dem Nutzwertgutachten – ermittelt. In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverban-

des der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs für Nutz-

wertgutachten wurden die Flächen wie folgt gewichtet: 

  

1 19548 Prinzersdorf 556 28.10.2025 10.02.2026 3,45 Monate Unique Creo Residential KNPB GmbH Langer | Langer

2 19548 Prinzersdorf 556 15.04.2025 10.02.2026 9,89 Monate Unique Creo Residential KNPB GmbH Pscheid

3 19544 St. Pölten 5911 232 2026 18.11.2025 10.02.2026 2,76 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Buzejka | Buzejka-Stojic

4 19544 St. Pölten 5911 4965 2025 11.08.2025 10.02.2026 6,01 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Rusz | Boros

5 19544 St. Pölten 5911 4200 2025 24.07.2025 10.02.2026 6,60 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Schwarzbauer | Schwarzbauer

noch nicht verbüchert

noch nicht verbüchert

Nr.
KG-

Nummer

KG-

Name
EZ

TZ-

Nummer

TZ-

Jahr

KV-

Datum

Bewertungs-

st ichtag

Indexierung

in Monaten
Verkäufer Käufer

Wohn-

nutz-

f läche

Keller-

f läche
Balkon Terrasse

Garten-

f läche

100% 50% 25% 20% 10%

1 Beethovenstraße 3385 Prinzersdorf 10 102,41 m² 0,00 m² 0,00 m² 15,74 m² 85,03 m² 114,06 m² € 385 000 € 3 375 Doppelhaushälfte inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

2 Beethovenstraße 3385 Prinzersdorf 1 97,84 m² 0,00 m² 4,40 m² 15,74 m² 101,61 m² 112,25 m² € 395 000 € 3 519 Doppelhaushälfte inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

3 Mörikestraße 3100 St. Pölten 1 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 183,45 m² 166,18 m² € 609 900 € 3 670 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

4 Mörikestraße 3100 St. Pölten 2 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 229,45 m² 170,78 m² € 629 900 € 3 688 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

5 Mörikestraße 3100 St. Pölten 3 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 183,24 m² 166,15 m² € 612 900 € 3 689 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

Nr. Adresse Top
Gewichtete

Nutzf läche

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

gesamt

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

pro m²

Typ Bemerkung
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Fläche Gewichtung 

Wohnnutzfläche exkl. Loggia 100 % 

Kellerfläche 50 % 

Balkon 25 % 

Terrasse 20 % 

Garten 10 % 

Tabelle 6: Gewichtung einzelner Flächen (Vergleichsobjekte) 

 

3.3.1.3 Korrektur von Vergleichstransaktionen 

Die in der o. a. Tabelle dargestellten Vergleichstransaktionen wurden aus den nachfolgenden Grün-

den hinsichtlich vorhandener bzw. nicht vorhandener Stellplatzflächen korrigiert: 

 Alle Vergleichsobjekte verfügen über PKW-Stellplätze, daher wird keine Korrektur vorge-

nommen. 

 

3.3.1.4 Berücksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen 

Der Verkehrswert von Doppelhäusern orientiert sich üblicherweise an den folgenden Parametern: 

 Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Mikrolagen wurde ein 

Abschlag von rund – 2,5 % angesetzt. Die Höhe wurde auf Basis von Erfahrungswerten 

sachverständig eingeschätzt. 

 Anpassung Ausstattung: Hinsichtlich der Ausstattungsqualität wurden weder Zu- noch Ab-

schläge angesetzt.  

 Anpassung durchschnittliche Nutzfläche: Hinsichtlich der durchschnittlichen Nutzflächen 

wurden Zuschläge von rund + 2,5 % auf Basis von Erfahrungswerten sachverständig ange-

nommen. 

 Anpassung Größe der Anlage: Hinsichtlich der Größen der Anlagen konnten Unterschiede 

festgestellt werden, weshalb Abschläge von rund – 2,5 % angesetzt wurden. Die Höhe 

wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverständig eingeschätzt. 

 Anpassung Haustyp (Reihenhaus/Doppelhaus/Einfamilienhaus): Hinsichtlich der unter-

schiedlichen Haustypen werden Abschläge von bis zu - 2,5 % auf Basis von Erfahrungswer-

ten sachverständig angesetzt. 

 Anpassung eingeschränkte Marktaktivität: Hinsichtlich der eingeschränkten Marktaktivität 

wurde keine zeitliche Anpassung für das letzte Jahr angenommen und daher eine Preisstei-

gerung in der Höhe von bis zu 2,28 % wertmindernd berücksichtigt. 
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3.3.1.5 Berücksichtigung zeitlicher Abweichungen 

Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen durchgeführt. Aus den 

Immobilien-Preisspiegeln 2024 bis 2025 (es wird jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverban-

des der Immobilien- und Vermögenstreuhänder der Wirtschaftskammer Österreich lässt sich für 

Reihenhäuser in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert im Bezirk St. Pölten (Land) eine 

durchschnittliche Preissteigerung i. d. H. v. rund 2,77 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,23 % p. m. ableiten: 

 

 

Tabelle 7: Zeitliche Anpassung für Reihenhäuser 

 

3.3.1.6 Angepasste Vergleichspreise 

Im Rahmen eines üblichen Ausreißertests vom ± 1,5-fachen der Standardabweichung der Stich-

probe konnte ein Ausreißer (Vergleichspreis Nr. 1) identifiziert werden, welcher in weiterer Folge 

aus der Wertermittlung ausgeschlossen wurde. Die folgende Tabelle stellt die angepassten Ver-

gleichswerte dar: 

 

 

Tabelle 8: Wertbildung pro m² Nutzfläche (Doppelhaushälfte) 

  

Jahr

Preis-

spiegel

Jahr

Bezug

Preis pro

m² Nutzf läche

Steigerungs-

faktor

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. a.

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. m.

2024 2023 € 2 014,60

2025 2024 € 2 070,37 1,0277

2026 2025 Daten zum Bewertungsstichtag noch nicht vorhanden

2,77% 0,23%

Immobilien-Preisspiegel

Preis für Reihenhäuser im Bezirk St. Pölten (Land)

sehr guter Wohnwert, sehr gute Wohnlage

1 € 0 € 3 375 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,79% 0,79% 0,00% € 3 375 Ausreißer

2 € 0 € 3 519 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,28% 2,28% 0,00% € 3 519 € 3 519

3 € 0 € 3 670 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -0,63% 0,63% -5,00% € 3 487 € 3 487

4 € 0 € 3 688 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -1,38% 1,38% -5,00% € 3 504 € 3 504

5 € 0 € 3 689 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -1,51% 1,51% -5,00% € 3 504 € 3 504

€ 3 477,89 € 3 503,51

€ 3 478,00 € 3 504,00

€ 3 375,39 € 3 486,72

€ 3 504,06 € 3 504,18

€ 3 518,96 € 3 518,96

€ 58,43 € 13,19

0,02 0,00

€ 3 390,25

€ 3 565,52

Nr.

angepasster

Vergleichspreis

Eigennutzung

herangezogener

Vergleichspreis

Eigennutzung

Korrektur

Stellplatz

Korrigierter

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

pro m²

Anpassung

Mikrolage

Anpassung

Ausstattung

Anpassung

durchschnitt liche 

Wohnungsgröße

Anpassung

Größe der

Anlage

Standardabweichung der Stichprobe

Anpassung

RH/DH/EFH

Anpassung

eingeschränkte

Marktaktivität

Anpassung

Zeit

Anpassung

Summe

Mittelwert

Mittelwert (gerundet)

Minimum

Median

Maximum

Variationskoeff izient

Untergrenze -1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

Obergrenze 1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe
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3.3.2 Verkehrswertermittlung Reihenhäuser 

3.3.2.1 Vergleichsobjekte 

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pölten (Katastralgemeinden 19548 Prinzers-

dorf und 19544 St. Pölten) konnten die folgenden Vergleichstransaktionen von Doppel-, Reihen-

häuser und Einfamilienhäuser aus den Jahren 2025 identifiziert werden: 

 

 

Tabelle 9: Vergleichstransaktionen für Reihenhäuser (Teil 1) 

 

 

Tabelle 10: Vergleichstransaktionen für Reihenhäuser (Teil 2) 

 

3.3.2.2 Gewichtete Nutzflächen 

Die gewichteten Nutzflächen wurden – ausgehend aus den Flächenangaben aus dem Kaufvertrag 

bzw. aus dem Nutzwertgutachten – ermittelt. In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverban-

des der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs für Nutz-

wertgutachten wurden die Flächen wie folgt gewichtet: 

 

Fläche Gewichtung 

Wohnnutzfläche exkl. Loggia 100 % 

Kellerfläche 50 % 

Balkon 25 % 

Terrasse 20 % 

Garten 10 % 

Tabelle 11: Gewichtung einzelner Flächen (Vergleichsobjekte) 

  

1 19548 Prinzersdorf 556 28.10.2025 10.02.2026 3,45 Monate Unique Creo Residential KNPB GmbH Langer | Langer

2 19548 Prinzersdorf 556 15.04.2025 10.02.2026 9,89 Monate Unique Creo Residential KNPB GmbH Pscheid

3 19544 St. Pölten 5911 232 2026 18.11.2025 10.02.2026 2,76 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Buzejka | Buzejka-Stojic

4 19544 St. Pölten 5911 4965 2025 11.08.2025 10.02.2026 6,01 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Rusz | Boros

5 19544 St. Pölten 5911 4200 2025 24.07.2025 10.02.2026 6,60 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Schwarzbauer | Schwarzbauer

noch nicht verbüchert

noch nicht verbüchert

Nr.
KG-

Nummer

KG-

Name
EZ

TZ-

Nummer

TZ-

Jahr

KV-

Datum

Bewertungs-

st ichtag

Indexierung

in Monaten
Verkäufer Käufer

Wohn-

nutz-

f läche

Keller-

f läche
Balkon Terrasse

Garten-

f läche

100% 50% 25% 20% 10%

1 Beethovenstraße 3385 Prinzersdorf 10 102,41 m² 0,00 m² 0,00 m² 15,74 m² 85,03 m² 114,06 m² € 385 000 € 3 375 Doppelhaushälfte inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

2 Beethovenstraße 3385 Prinzersdorf 1 97,84 m² 0,00 m² 4,40 m² 15,74 m² 101,61 m² 112,25 m² € 395 000 € 3 519 Doppelhaushälfte inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

3 Mörikestraße 3100 St. Pölten 1 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 183,45 m² 166,18 m² € 609 900 € 3 670 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

4 Mörikestraße 3100 St. Pölten 2 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 229,45 m² 170,78 m² € 629 900 € 3 688 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

5 Mörikestraße 3100 St. Pölten 3 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 183,24 m² 166,15 m² € 612 900 € 3 689 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

Adresse Top
Gewichtete

Nutzf läche

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

gesamt

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

pro m²

Typ BemerkungNr.
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3.3.2.3 Korrektur von Vergleichstransaktionen 

Die in der o. a. Tabelle dargestellten Vergleichstransaktionen wurden aus den nachfolgenden Grün-

den hinsichtlich vorhandener bzw. nicht vorhandener Stellplatzflächen korrigiert: 

 Alle Vergleichsobjekte verfügen über PKW-Stellplätze, daher wird keine Korrektur vorge-

nommen. 

 

3.3.2.4 Berücksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen 

Der Verkehrswert von Doppelhäusern orientiert sich üblicherweise an den folgenden Parametern: 

 Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Mikrolagen wurde ein 

Abschlag von rund – 2,5 % angesetzt. Die Höhe wurde auf Basis von Erfahrungswerten 

sachverständig eingeschätzt. 

 Anpassung Ausstattung: Hinsichtlich der Ausstattungsqualität wurden weder Zu- noch Ab-

schläge angesetzt.  

 Anpassung durchschnittliche Nutzfläche: Hinsichtlich der durchschnittlichen Nutzflächen 

wurden Zuschläge von rund + 2,5 % auf Basis von Erfahrungswerten sachverständig ange-

nommen. 

 Anpassung Größe der Anlage: Hinsichtlich der Größen der Anlagen konnten Unterschiede 

festgestellt werden, weshalb Abschläge von rund – 2,5 % angesetzt wurden. Die Höhe 

wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverständig eingeschätzt. 

 Anpassung Haustyp (Reihenhaus/Doppelhaus/Einfamilienhaus): Hinsichtlich der unter-

schiedlichen Haustypen werden Abschläge von bis zu - 5 % auf Basis von Erfahrungswerten 

sachverständig angesetzt. 

 Anpassung eingeschränkte Marktaktivität: Hinsichtlich der eingeschränkten Marktaktivität 

wurde keine zeitliche Anpassung für das letzte Jahr angenommen und daher eine Preisstei-

gerung in der Höhe von bis zu 2,28 % wertmindernd berücksichtigt. 

 

3.3.2.5 Berücksichtigung zeitlicher Abweichungen 

Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen durchgeführt. Aus den 

Immobilien-Preisspiegeln 2024 bis 2025 (es wird jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverban-

des der Immobilien- und Vermögenstreuhänder der Wirtschaftskammer Österreich lässt sich für 

Reihenhäuser in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert im Bezirk St. Pölten (Land) eine 

durchschnittliche Preissteigerung i. d. H. v. rund 2,77 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,23 % p. m. ableiten: 
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Tabelle 12: Zeitliche Anpassung für Reihenhäuser 

 

3.3.2.6 Angepasste Vergleichspreise 

Im Rahmen eines üblichen Ausreißertests vom ± 1,5-fachen der Standardabweichung der Stich-

probe konnte ein Ausreißer (Vergleichspreis Nr. 1) identifiziert werden, welcher in weiterer Folge 

aus der Wertermittlung ausgeschlossen wurde. Die folgende Tabelle stellt die angepassten Ver-

gleichswerte dar: 

 

 

Tabelle 13: Wertbildung pro m² Nutzfläche (Reihenhaus) 

  

Jahr

Preis-

spiegel

Jahr

Bezug

Preis pro

m² Nutzf läche

Steigerungs-

faktor

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. a.

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. m.

2024 2023 € 2 014,60

2025 2024 € 2 070,37 1,0277

2026 2025 Daten zum Bewertungsstichtag noch nicht vorhanden

2,77% 0,23%

Immobilien-Preisspiegel

Preis für Reihenhäuser im Bezirk St. Pölten (Land)

sehr guter Wohnwert, sehr gute Wohnlage

1 € 0 € 3 375 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,50% -0,79% 0,79% -2,50% € 3 291 Ausreißer

2 € 0 € 3 519 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,50% -2,28% 2,28% -2,50% € 3 431 € 3 431

3 € 0 € 3 670 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -0,63% 0,63% -7,50% € 3 395 € 3 395

4 € 0 € 3 688 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -1,38% 1,38% -7,50% € 3 412 € 3 412

5 € 0 € 3 689 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -1,51% 1,51% -7,50% € 3 412 € 3 412

€ 3 388,18 € 3 412,47

€ 3 388,00 € 3 412,00

€ 3 291,00 € 3 394,96

€ 3 411,84 € 3 411,97

€ 3 430,99 € 3 430,99

€ 55,80 € 14,72

0,02 0,00

€ 3 304,48

€ 3 471,87Obergrenze 1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

Mittelwert

Mittelwert (gerundet)

Minimum

Median

Maximum

Standardabweichung der Stichprobe

Variat ionskoeff izient

Untergrenze -1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

herangezogener

Vergleichspreis

Eigennutzung

Korrektur

Stellplatz

Korrigierter

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

pro m²

Anpassung

Mikrolage

Anpassung

Ausstattung

Anpassung

durchschnitt liche 

Wohnungsgröße

Anpassung

Größe der

Anlage

Anpassung

RH/DH/EFH

Anpassung

eingeschränkte

Marktaktivität

Anpassung

Zeit

Anpassung

Summe

angepasster

Vergleichspreis

Eigennutzung

Nr.
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3.3.3 Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) 

Der fiktive Veräußerungserlös beläuft sich auf insgesamt rund € 6.322.000,--. Die Ermittlung kann 

der nachfolgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 14: Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) 

3.3.4 Plausibilisierung 

In mittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotspreise für Reihen- und Doppel-

häuser (Einschränkung: Reihenhäuser, Doppelhäuser, Baujahr ab 2020) in der Angebotsdaten-

bank IMABIS in St. Pölten aufgefunden werden: 

 

 

 

Tabelle 15: Angebotspreise für Doppelhaushälften und Reihenhäuser (Teil 1)52 

                                                      
52 Vgl. IMMOunited GmbH (2026), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 13. Februar 2026. 

Posit ion

gewichtete

Wohn-

nutzf läche

Stell-

plätze

Erlös

pro m²/Stk.

Betrag

gesamt

DH 1 115,77 m² 2 Stk. € 3 504,00 € 405 668,59

DH 2 118,55 m² 2 Stk. € 3 504,00 € 415 395,70

DH 3 115,81 m² 2 Stk. € 3 504,00 € 405 792,98

DH 4 115,31 m² 2 Stk. € 3 504,00 € 404 051,50

DH 5 115,15 m² 2 Stk. € 3 504,00 € 403 487,35

DH 6 114,91 m² 2 Stk. € 3 504,00 € 402 632,38

DH 7 114,16 m² 2 Stk. € 3 504,00 € 400 011,38

DH 8 114,82 m² 2 Stk. € 3 504,00 € 402 334,54

RH 1 113,15 m² 2 Stk. € 3 412,00 € 386 054,15

RH 2 112,64 m² 2 Stk. € 3 412,00 € 384 334,50

RH 3 113,12 m² 2 Stk. € 3 412,00 € 385 972,26

RH 4 112,84 m² 2 Stk. € 3 412,00 € 385 023,73

RH 5 113,15 m² 2 Stk. € 3 412,00 € 386 054,15

RH 6 112,64 m² 2 Stk. € 3 412,00 € 384 334,50

RH 7 113,12 m² 2 Stk. € 3 412,00 € 385 972,26

RH 8 112,84 m² 2 Stk. € 3 412,00 € 385 023,73

Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) € 3 458,53 € 6 322 143,71

€ 6 322 000,00

1 827,99 m² gewichtete Nutzf läche

Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) gerundet

https://imabis.com/
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Tabelle 16: Angebotspreise für Doppelhaushälften und Reihenhäuser (Teil 2)53 

 

Der ermittelte Vergleichswert der bewertungsgegenständlichen zukünftigen Wohnungseigentums-

objekte (Doppelhäuser Reihenhäuser) beläuft sich durchschnittlich auf rund € 3.459,-- pro m² 

Wohnnutzfläche im schlüsselfertigen Zustand inkl. 2 PKW-Stellplätze. Dieser Vergleichswert liegt 

über der o. a. Bandbreite. Der ermittelte Vergleichswert erscheint – unter Berücksichtigung der 

herangezogenen Vergleichstransaktionen, der Lage, der Bau—und Ausstattungsqualität sowie ei-

nes potentiellen Angebotsabschlages dennoch plausibel. 

3.4 Wertermittlung: Verkehrswert zum Bewertungsstichtag 

3.4.1 Gesamtinvestitionskosten (Total Development Costs) 

Die Errichtungskosten gem. ÖNORM B 1801-1 umfassen die nachfolgenden Kostenpositionen: 

 Kosten für die Aufschließung 

 Kosten für Bauwerk-Rohbau 

 Kosten für Bauwerk-Technik 

 Kosten für Bauwerk-Ausbau 

 Kosten für die Einrichtung 

 Kosten für die Außenanlagen 

 Kosten für Planungsleistungen 

 Kosten für Nebenleistungen 

 Kosten für die Reserve. 

 

In der folgenden Tabelle werden die einzelnen Kostenpositionen und deren Zuordnung zu den Bau-

werkskosten, den Baukosten, den Errichtungskosten und den Gesamtkosten dargestellt: 

  

                                                      
53 Vgl. IMMOunited GmbH (2026), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 13. Februar 2026. 

https://imabis.com/
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Kosten- 

positionen 
Position 

Bauwerks- 

kosten 

Bau- 

kosten 

Errichtungs- 

kosten 

Gesamt- 

kosten 

0 Grund    X 

1 Aufschließung  X X X 

2 Bauwerk-Rohbau X X X X 

3 Bauwerk-Technik X X X X 

4 Bauwerk-Ausbau X X X X 

5 Einrichtung  X X X 

6 Außenanlagen  X X X 

7 Planungsleistungen   X X 

8 Nebenleistungen   X X 

9 Reserven   X X 
Tabelle 17: Überblick über Bauwerks-, Bau, Errichtungs- und Gesamtkosten54 

 

3.4.1.1 Grundstücksaufbereitung und -aufschließung 

Die Kosten für die Grundstücksaufbereitung und die -aufschließung werden explizit in der ÖNORM 

B 1802-3 als Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten des Residualwertverfahrens unter Verweis 

auf die Kostenpositionen der ÖNORM B 1801-1 genannt. Diese Kosten umfassen die Positionen 

Allgemein, Baureifmachung, Erschließung, Abbruch und Rückbau sowie Provisorien. 

Die Kosten für die Erschließung (Entsorgungs- und Versorgungsleitungen etc.) sind in den seitens 

des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Ös-

terreichs publizierten marktüblichen Herstellungskosten enthalten. 

Im gegenständlichen Fall werden keine Abbruchkosten gesondert angesetzt. Der Sachverständige 

geht davon aus, dass die Sonstige Ausschließung in den marktüblichen Herstellungskosten bereits 

inkludiert sind. 

 

 

Tabelle 18: Kosten für die Grundstücksaufbereitung und -aufschließung 

 

3.4.1.2 Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; Planungsleistungen sowie Projektnebenleistungen 

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Öster-

reichs gibt seit dem Jahr 2019 marktübliche Herstellungskosten für Wohnimmobilien heraus. Diese 

marktüblichen Herstellungskosten enthalten die nachfolgenden Kostenpositionen: 

  

                                                      
54 Vgl. ÖNORM B 1801-1, Pkt. 4.3.5; vgl. u. a. Reithofer/Stocker (2016), S. 115f. 

Abbruchkosten € 0,00 brutto

Sonstige Aufschließung

Summe € 0,00

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung

in marktüblichen Herstellungskosten enthalten



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Gutachten (Wertermittlung)  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 80 von 161 
 

 

Kosten- 

positionen 
Position 

Marktübliche 

Herstellungskosten 
Ansatz 

1 Aufschließung tlw. enthalten Ausnahme: 1A, 1B, 1D, 1E 

2 Bauwerk-Rohbau enthalten 

aus der Erhebung 
3 Bauwerk-Technik enthalten 

4 Bauwerk-Ausbau enthalten 

7 Planungsleistungen enthalten 

8 Projektnebenleistungen tlw. enthalten Ausnahme: 8B.05 

9 Reserven nicht enthalten  

- Umsatzsteuer enthalten aus der Erhebung 
Tabelle 19: In den Herstellungskosten der Hauptverbandes enthaltene Kostenpositionen55 

 

Festlegung der Ausstattungskategorie 

Die Ausstattungskategorie der projektierten Wohnhausanlage wurde auf Basis der übermittelten 

Unterlagen und Annahmen des Sachverständigen – unter Berücksichtigung des Rasters des Haupt-

verbandes der Gerichtssachverständigen – mit rund 1,87 (1,00 bis 1,50 = normal, 1,51 bis 2,50 

= gehoben, 2,51 bis 3,00 = hochwertig) festgelegt. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle ent-

nommen werden: 

  

                                                      
55 Vgl. Popp (2020): Empfehlungen für Herstellungskosten 2020. In: Sachverständige, Heft 2/2020, S. 93. 
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Tabelle 20: Festlegung der Ausstattungskategorie 

 

Ermittlung des Neubauwertes für die neu zu errichtenden Objekte 

Der Neubauwert von Objekten ist aus den marktüblichen Herstellungskosten zum Stichtag je 

Raum- oder Flächeneinheit durch Vervielfachung zu ermitteln. Auf Basis der definierten Ausstat-

tungskategorie werden die marktüblichen Herstellungskosten pro m² Wohnnutzfläche wie folgt – 

unter Berücksichtigung der publizierten Kostensätze des Hauptverbandes der Gerichtssachver-

ständigen – ermittelt: 

  

Gebäudeteil/

Gewichtung
% normal (1) gehoben (2) hochwert ig (3) Punkte Summe

Konstruktion 25%
Massivbauweise, zeitgemäße

Bautechnik

gute Materialqualität;

zeitgemäße Technik (Wärme-

und Schallschutz)

solide, qualitätsvolle Materialien,

nahe Passivhaustechnik, sehr

gute bauphysikalische

Eigenschaften

1,75 0,438

Dach 8%

hinterlüftetes Dach (Kaltdach),

einfache Deckung (Blech, 

Tondachsteine),

Folienabdichtung bei Flachdach

hinterlüftetes Dach (Kaltdach),

mit Dampfsperre,

Wärmedämmung, gute Deckung

(Ziegel, kunststoffgebunde 

Dachsteine, Metalldeckung),

bituminöse Abdichtung bei

Flachdach

wie "gehoben", jedoch

hochwertige Materialien,

aufwendiger

Konstruktionsaufbau, Gründächer

etc

1,75 0,140

Fassaden 9%

verriebener Verputz, einfacher

Wärmedämmputz,

Blechsohlbänke

Wärmedämmverbundsystem,

kunststoffgebundene Verputze,

Faschen, Verkleidungen,

Steinfensterbänke etc.

wie "gehoben", jedoch edle

Materialien und künstlerische

Gestaltung, vorgehängte

Fassadenelemente mit

Hinterlüftung, besonderer

Wärmeschutz

1,75 0,158

Fenster und

Außentüren
8%

Holz- oder Kunststoff

Standardausführung

Hartholz, Kunststoff,

Kombibeschläge, Sonnenschutz

Holz/Alufester, 3-fach-

Isolierverglasung, Schallschutz,

sonnenschutz, Rolläden

(automatische Betätigung),

Einbruchschutz

2,00 0,160

Innentüren 4%
Stahlzargen, einfache (leichte)

glatte bzw. furnierte Türblätter

furnierte Türstöcke (Holzzargen oÄ),

solide Türblätter,

Qualitätsbeschläge

wie "gehoben", sehr gute solide

Qualität, "schwere" Türblätter,

Schließautmatik, Nurglas-

Elemente etc.

1,75 0,070

Fußböden 6%
einfache Textilbeläge, Laminat-

Tafelböden, Fliesen oÄ

Parkettböden, Holztafelböden,

Naturstein, keramische Beläge

Massiv-Hartholz-Parkett,

Steinböden, solide Qualität
1,75 0,105

Nassräume 4%
Standard-Fliesen in Bereichen 

(Mindestausmaß)

Vollverfliesung mit

Qualitätsmaterial, elektrische

Abluft

wie "gehoben" bzw. Naturstein,

Gestaltungselemente, teure

Materialien

1,75 0,070

Sanitär-

ausstattung
7%

Bad mit Dusche (oder Wanne),

WC

1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bäder nach 

Bedarf, Thermostat-Armaturen, 

moderne Sanitärtechnik

mindestens 2 Bäder, 2 WCs, 

hochwertige Technik, Designer-

Armaturen und -gegenstände

1,75 0,123

Heizung,

Lüftung,

Klimatisierung

12%

Etagen- oder Zentralheizung,

Radiatoren, wenig

Regelungsmöglichkeiten

Etagen- oder Zentralheizung,

Radiatoren, Fußbodenheizung,

ev. tw. Klimageräte, Standard-

Regelung, energieeffiziente

Auslegung

Klimageräte, Fußbodenheizung,

Wandheizung, Regelung

(Steuerung) mit vielfältigen

Funktionen, zusätzliche Kamine

2,50 0,300

Elektro-

installat ion
9% Mindest-Standard

weitergehende Bedarfsanpassung

in guter Qualität, umfangreiche

Ausstattung

Vollaustattung in aktueller BUS-Technik, 

WLAN, vielfältige

Regelungsmöglichkeiten etc

1,75 0,158

Sonstige

Ausstattung
4%

Schloss-Schließanlage,

Torsprechstelle und -öffner

Aufzug (bei Bedarf),

Sicherheitseinrichtungen,

Sprechstellen, Videofon, Zu- und

Abluftanlage, Brandmelder

wie "gehoben", Licht-Automatik,

Zentral-Steuerung, elktronisch

gestueerte Haustechnik-Anlage

(BUS), Brandmelder,

Alarmanlage, elektronische

Zugangskontrolle,

Überwachungsmöglichkeiten

1,75 0,070

Energieeff izienz 4% Mindest-Standard gut
sehr gut (Niedrigenergie,

Passivhaus)
2,00 0,080

Gesamt 100% 1,870

Einstufung normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50 hochwert ig 2,51 bis 3,00 1,87
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Tabelle 21: Ermittlung der marktüblichen Herstellungskosten für die Wohnflächen 

 

Die Baupreissteigerungen seit der letzten Publikation (Bezug: Mitte 1. Quartal 2025) werden mit 

einem Zuschlag von rund + 1,26 % auf Basis einer festgestellten rund 0,11 %igen Baupreissteige-

rung pro Monat eingeschätzt. Der Sachverständige weist explizit darauf hin, dass sich diese inner-

halb einer größeren Schätztoleranzbandbreite bewegen. 

 

 

Tabelle 22: Durchschnittliche Baupreissteigerung auf Basis des Baupreisindex 2020 für den Wohnhaus- und Siedlungs-

bau 

  

1,00 2,00 3,00

normal gehoben hochwertig

Bundesland Niederösterreich € 2 900,00 € 3 600,00 € 4 300,00

Ausstattungskategorie

Bewertungsobjekt

Herstellungskosten brutto

Standardobjekt unter Berücksichtigung

der Ausstattungskategorie

Zu- und Abschläge 

vor Stadt-Land-Gefälle
Min. Max.

Ansatz

in Prozent

oder 

pauschal

€ 3 509,00

Stadt-Land-Gefälle 0,00% -20,00% -15,00% -€ 526,35

Zu- und Abschläge 

nach Stadt-Land-Gefälle
Min. Max.

Ansatz

in Prozent

oder 

pauschal

€ 2 982,65

Zuschlag überdurchschnittliche Raumhöhe 

(z. B. Altbauten)
5,00% 15,00% 0,00% € 0,00

Sonstige Aufschließung 0,00% € 0,00

Einrichtung 0,00% € 0,00

Außenanlagen 0,00% € 0,00

Reserven 0,00% € 0,00

Abschlag Großprojekt -10,00% -10,00% -€ 298,27

€ 2 684,39

11,83 Monate 1,26% € 33,90

€ 2 718,28Marktübliche Herstellungskosten brutto

Ausstattungskategorie
Ansätze 

absolut

1,87

€ 3 509,00

nach Bedarf

nach Bedarf

nach Bedarf

nach Bedarf

Marktübliche Herstellungskosten brutto (1. Quartal 2025)

zuzüglich Baupreissteigerung

Quartal Jahr Index
Steigerungs-

faktor

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. q.

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. m.

1 2025 135,50

2 2025 136,40 1,0066

3 2025 136,50 1,0007

4 2025 136,80 1,0022

1 2026 Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

0,32% 0,11%

Baupreis für den Wohnhaus- und Siedlungsbau

Baupreisindex 2020 für den Wohnhaus- und Siedlungsbau
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Für Neubauwohnflächen werden daher marktübliche Herstellungskosten i. d. H. von € 2.720,-- 

brutto aus Basis von Erfahrungswerten sachverständig angenommen.  

 

Die marktüblichen Herstellungskosten belaufen sich in Summe auf rund € 4.463.000,-- brutto. Die 

Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 23: Ermittlung der marktüblichen Herstellungskosten 

 

3.4.1.3 Einrichtung 

Die Bestandteile der Kosten für die Einrichtung umfassen gem. ÖNORM B 1801-1 die Positionen 

Allgemein, Betriebseinrichtungen sowie Ausstattungen und Kunstwerke. Im gegenständlichen Fall 

geht der Sachverständige von keinen weiteren Kosten für die Einrichtung aus. 

 

3.4.1.4 Außenanlagen 

Als Kosten für die Außenanlagen werden die Kosten der Bauleistung und Lieferung für die Herstel-

lung aller Gelände- und Verkehrsflächen, Baukonstruktionen und technischen Anlagen außerhalb 

des Bauwerkes – soweit sie nicht bereits in anderen Kostenblöcken erfasst wurden – bezeichnet.  

Im gegenständlichen Fall geht der Sachverständige von Kosten in der Höhe von rund 2 % der Bau-

werkskosten, daher von rund € 89.300,-- aus. 

 

 

Tabelle 24: Ermittlung der Kosten für die Außenanlagen 

 

3.4.1.5 Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen 

Die Kosten für die Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen bilden einen Bestandteil der Ge-

samtinvestitionskosten des Residualwertverfahrens.56 Die Zwischenfinanzierung bezeichnet die 

Aufnahme von kurzfristigen Krediten, um die anfallenden Baukosten solange zu finanzieren, bis 

die Kaufpreisanteile seitens des Endkäufers auf dem Baukonto eingelangt sind. 

  

                                                      
56 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.2.3. 

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; 

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen

Wohn-

nutzf läche

inkl. Loggia

Marktübliche Herstellungskosten 1 641,80 m² € 2 718,28 brutto pro m² -€ 4 462 874,26

Summe -€ 4 462 874,26

Sonstige Außenanlagen 2,00%

Marktübliche Herstellungskosten sonstige Außenanlagen -€ 89 257,49

Summe -€ 89 257,49

Außenanlagen
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Im Rahmen der gegenständlichen Bewertung geht der Sachverständige von Kosten für die Zwi-

schenfinanzierung i. d. H. v. 4,00 % p. a. auf Basis der Summe der Kosten für die Grundstücksauf-

bereitung und -aufschließung, der Bauwerkskosten (Rohbau, Technik, Ausbau), der Planungsleis-

tungen, der Projektnebenleistungen, der Einrichtung und der Außenanlagen aus: 

 

 

Tabelle 25: Ermittlung der Kosten für die Zwischenfinanzierung2 

3.4.1.6 Reserven für Unvorhergesehenes 

Reserven für Unvorhergesehenes bilden einen Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten im Resi-

dualwertverfahren.57 Die Reserven umfassen insb. auch Kosten für Verzögerungen bei Genehmi-

gungen bzw. Lieferungen, Kosten, die durch bestimmte Naturereignisse hervorgerufen werden so-

wie mögliche Veränderungen in der Höhe der Finanzierungskosten. 

Im bewertungsgegenständlichen Fall geht der Sachverständige für die Höhe der Reserve von einem 

Ansatz i. d. H. v. 2,00 % auf Basis der Summe der folgenden Kostenpositionen aus: 

 Grundstücksaufbereitung und -aufschließung 

 Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau 

 Planungsleistungen 

 Projektnebenleistungen 

 Einrichtung 

 Außenanlagen 

 Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen 

 

 

Tabelle 26: Ermittlung der Höhe der Reserve 

  

                                                      
57 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.2.3. 

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung € 0,00

Bauwerk: Rohnbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
€ 4 462 874,26

Einrichtung € 0,00

Außenanlagen € 89 257,49

Summe für die Basis der Ermittlung der Zwischenfinanzierung € 4 552 131,75

Finanzierungskosten 4,00%

Verbleibende Bauzeit 1,00 Jahre

Verbleibende Bauzeit (1/2) 0,50 Jahre

Summe -€ 90 149,97

Zwischenf inanzierung der Baumaßnahmen

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung € 0,00

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
€ 4 462 874,26

Einrichtung € 0,00

Außenanlagen € 89 257,49

Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen € 90 149,97

Summe für die Basis der Ermittlung der Reserven € 4 642 281,72

Reserven für Unvorhergesehenes 2,00%

Summe -€ 92 845,63

Reserven für Unvorhergesehenes
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3.4.1.7 Vermarktungskosten 

Die Vermarktungskosten umfassen jene Kosten, die im Rahmen eines Verkaufes, einer Vermietung 

sowie des allgemeinen Marketings der Immobilienentwicklung anfallen. 

Im gegenständlichen Fall geht der Sachverständige davon aus, dass vom Verkäufer Vermittlungs-

provisionen unter Berücksichtigung der Marktlage im Raum Prinzersdorf i. d. H. v. 1,80 % des fikti-

ven Veräußerungserlöses aus. Für die Kommunikationsinstrumente werden keine Kosten ange-

setzt. 

 

 

Tabelle 27: Ermittlung der Höhe der Vermarktungskosten 

 

3.4.1.8 Projektentwicklungslaufzeit (Development Period) 

Die Projektentwicklungslaufzeit ist die Zeitspanne vom Bewertungsstichtag bis zur fiktiven Veräu-

ßerung der Immobilienentwicklung. Neben der Bauzeit werden bei der Bestimmung der Länge der 

Projektentwicklungslaufzeit auch Wartezeiten für die Vorhaltung des Grundstückes, die Dauer der 

Genehmigung des Bauvorhabens sowie ggf. Leerstandszeiten nach Fertigstellung der Immobilien-

entwicklung berücksichtigt.58 

Die Wahl des Zeitraumes der Immobilienentwicklung hängt von den Marktgepflogenheiten, der Art 

der zu bewertenden Immobilie und dem betrachteten Immobilienmarkt ab.59 In einer Studie wurde 

die Projektentwicklungslaufzeit untersucht. Die Ergebnisse für Wohnimmobilien hinsichtlich der 

Projektentwicklungslaufzeit (in Monaten) können der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

Statistische Maße Monate 

Mittelwert 27,39 

Standardabweichung 8,56 

25 Perzentil 24,00 

Median 24,00 

75 Perzentil 36,00 

Tabelle 28: Dauer der Projektentwicklung in Monaten bei Wohnimmobilien60 

 

Der Sachverständige im vorliegenden Fall von einer Projektentwicklungslaufzeit von rund 1,25 Jah-

ren aus.  

                                                      
58 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 3.6. 
59 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.2.1. 
60 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 156. 

Vermittlungsprovision brutto 1,80% € 113 798,59

Kommunikationsintrumente brutto pauschal € 0,00

Summe -€ 113 798,59

Vermarktungskosten
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3.4.1.9 Entwicklungsgewinn (Developer Profit) 

Der Entwicklungsgewinn stellt den für die Durchführung der Immobilienentwicklung unter Berück-

sichtigung des damit verbundenen, unternehmerischen Risikos marktübliche Vergütung dar.61 Die 

Höhe des Entwicklungsgewinns hängt von der Größe, der Dauer und dem Typus der Immobilien-

entwicklung, der Wettbewerbssituation für das bebaute oder unbebaute Grundstück auf dem Im-

mobilienmarkt sowie von der Höhe des Vorverwertungsgrades und des Fertigstellungsgrades ab. 

Kürzere Projektentwicklungslaufzeiten gehen im Vergleich zu längeren Projektentwicklungslaufzei-

ten üblicherweise mit einem geringeren Risiko einher und rechtfertigen aufgrund des „sicheren“ 

Veräußerungserlöses einen geringeren Entwicklungsgewinn. Unter Berücksichtigung des mit dem 

Typ der Immobilienentwicklung eingegangenen Unternehmensrisikos sowie der Projektentwick-

lungslaufzeit in Monaten können die folgenden Bandbreiten für die Höhe des Entwicklungsgewinns 

in Prozent des fiktiven Veräußerungserlöses bei Wohnimmobilien in Ansatz gebracht werden: 

 

Entwicklungsgewinn in Prozent des  

fiktiven Veräußerungserlöses in Abhängigkeit 

der Projektentwicklungslaufzeit 
Wohnimmobilie 

Projektentwicklungslaufzeit 

bis 15 

Monate 

bis 

5 % 

15 Monate 

bis 

30 Monate 

5 % 

bis 

10 % 

30 Monate 

bis 

45 Monate 

10 % 

bis 

15 % 

Tabelle 29: Entwicklungsgewinn bei Wohnimmobilien62 

 

Aufgrund der Projektentwicklungslaufzeit von rund 1,25 Jahren geht der Sachverständige unter 

Berücksichtigung der o. a. Bandbreiten, der absoluten Größenordnung sowie der bereits vorliegen-

den Baugenehmigung und der bereits vorliegenden Einreichplanung von einem Projektentwickler-

gewinn i. d. H. v. rund 7,50 % des fiktiven Veräußerungserlöses aus. 

 

 

Tabelle 30: Ermittlung des Entwicklungsgewinns 

  

                                                      
61 Vgl. ÖNORM B 1802-3, S. 5, Pkt. 3.1. 
62 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 146. 

Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) € 6 322 143,71

Projektentwicklergewinn 7,50%

Summe -€ 474 160,78

Entwicklungsgewinn

des fiktiven Veräußerungserlöses
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3.4.2 Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value) 

Das Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit wird ermittelt, indem vom fiktiven Veräu-

ßerungserlös nach Fertigstellung der Immobilienentwicklung die Kostenbestandteile des Residual-

wertverfahrens abgezogen werden. Die Ermittlung des Gross Residual Values kann der folgenden 

Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 31: Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value) 

  

€ 6 322 000,00

Abbruchkosten € 0,00 brutto

Sonstige Aufschließung

Summe € 0,00

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; 

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen

Wohn-

nutzf läche

inkl. Loggia

Marktübliche Herstellungskosten 1 641,80 m² € 2 718,28 brutto pro m² -€ 4 462 874,26

Summe -€ 4 462 874,26

Pauschalansatz € 0,00 brutto pauschal

Summe € 0,00

Sonstige Außenanlagen 2,00%

Marktübliche Herstellungskosten sonstige Außenanlagen -€ 89 257,49

Summe -€ 89 257,49

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung € 0,00

Bauwerk: Rohnbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
€ 4 462 874,26

Einrichtung € 0,00

Außenanlagen € 89 257,49

Summe für die Basis der Ermittlung der Zwischenfinanzierung € 4 552 131,75

Finanzierungskosten 4,00%

Verbleibende Bauzeit 1,00 Jahre

Verbleibende Bauzeit (1/2) 0,50 Jahre

Summe -€ 90 149,97

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung € 0,00

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
€ 4 462 874,26

Einrichtung € 0,00

Außenanlagen € 89 257,49

Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen € 90 149,97

Summe für die Basis der Ermittlung der Reserven € 4 642 281,72

Reserven für Unvorhergesehenes 2,00%

Summe -€ 92 845,63

Vermittlungsprovision brutto 1,80% € 113 798,59

Kommunikationsintrumente brutto pauschal € 0,00

Summe -€ 113 798,59

Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) € 6 322 143,71

Projektentwicklergewinn 7,50%

Summe -€ 474 160,78

€ 998 913,28

Außenanlagen

Fikt iver Veräußerungserlös (Gross Development Value) gerundet

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung

in marktüblichen Herstellungskosten enthalten

Einrichtung

Zwischenf inanzierung der Baumaßnahmen

Reserven für Unvorhergesehenes

Vermarktungskosten

Entwicklungsgewinn

des fiktiven Veräußerungserlöses

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit  (Gross Residual Value)
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3.4.3 Residuum zum Betrachtungszeitpunkt (Net Residual Value) 

Wird das Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit über die Dauer der Immobilienent-

wicklung abgezinst, erhält man das Residuum zum Bewertungsstichtag. Der Net Residual Value 

zum Bewertungsstichtag ist von Interesse, da der tragfähige Liegenschaftswert über die gesamte 

Dauer der Immobilienentwicklung finanziert werden muss.63 

 

3.4.3.1 Diskontierungszinssatz (Discount Rate) 

Für die Abzinsung des Residuums am Ende der Projektentwicklungslaufzeit ist ein marktüblicher 

Diskontierungszinssatz zu verwenden. Dieser Diskontierungszinssatz hat sich an den typischen ge-

wichteten Kapitalkosten, d. h. den durchschnittlichen Kapitalkosten aus Eigen- und Fremdkapital-

einsatz, bei derartigen Immobilienentwicklungen zu orientieren, wodurch das projektbezogene Ri-

siko in diesem Diskontierungszinssatz zu reflektieren ist.64 Der Diskontierungszinssatz stellt die 

Opportunitätskosten des investierten Kapitals dar und reflektiert das Marktgeschehen auf dem 

Immobilienmarkt. 

Beim Konzept der gewichteten durchschnittlichen Kapitalkosten (Weighted Average Cost of Capital, 

WACC) wird von den durchschnittlichen gewichteten Bilanzrelationen für die Eigen- und Fremdka-

pitalquote von Unternehmen ausgegangen. Dabei wird ein Mischzinssatz entsprechend der markt-

üblichen geschätzten Eigen- und Fremdkapitalquote des Unternehmens basierend auf der markt-

üblichen geschätzten Höhe der Eigen- und Fremdkapitalrendite ermittelt. Die Weighted Average 

Cost of Capital können mit Hilfe der folgenden Formel ermittelt werden: 

 

rWACC=qE×rE+qD×rD × (1-tax) 

Abbildung 48: Ermittlung der Weighted Average Cost of Capital 

 

Erläuterung: 

rWACC Weighted Average Cost of Capital (gewichteter durchschnittlicher Kapitalkostensatz) 

qE Eigenkapitalquote  

rE Eigenkapitalrendite 

qD Fremdkapitalquote  

rD Fremdkapitalrendite 

tax Steuersatz 

 

Im gegenständlichen Fall schätzt der Sachverständige die Parameter auf Basis seiner Erfahrung 

und Marktkenntnis ein und ermittelt den gewichteten durchschnittlichen Kapitalkostensatz für das 

Projekt wie folgt: 

  

                                                      
63 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.1. 
64 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.2.8. 
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Position Parameter 

Eigenkapitalquote 25,00 % 

Eigenkapitalrendite 9,50 % 

Fremdkapitalquote 75,00 % 

Fremdkapitalrendite 4,00 % 

Körperschaftsteuersatz ab 2024 23,00 % 

Gewichtete durchschnittliche Kapitalkosten 4,69 % 

Tabelle 32: Ermittlung der Weighted Average Cost of Capital im bewertungsgegenständlichen Fall65 

 

3.4.3.2 Net Residual Value 

Die Ermittlung des Net Residual Values kann den folgenden Tabellen entnommen werden: 

 

 

Tabelle 33: Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value) 

3.4.4 Tragfähiger Liegenschaftswert (Residual Site Value) 

Werden vom Net Residual Value die Erwerbsnebenkosten eines potentiellen Käufers abgezogen, 

stellt das Ergebnis des Residualwertverfahrens den tragfähigen Projektwert dar. 

 

3.4.4.1 Erwerbsnebenkosten (Acquisition Costs) 

Die Erwerbsnebenkosten sind jene Kosten, die im Zuge von Eigentumsübertragungen von Immobi-

lien anfallen.66 Die Erwerbsnebenkosten umfassen insb. im Falle einer direkten Liegenschaftsüber-

tragung die folgenden Positionen: 

 Grundstücksbezogene Steuern und öffentliche Abgaben 

o Grunderwerbsteuer 

o Grundbucheintragungsgebühr 

o Eintragungsgebühr für den Erwerb des Pfandrechtes 

o Gebühren für die Eingaben um Eintragung in das Grundbuch 

 Vertragserrichtungskosten 

o Kosten für den Notar 

o Kosten für den Rechtsanwalt 

  

                                                      
65 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 156. 
66 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 3.2. 

€ 998 913,28

Weighted Average Cost of Capital 4,69%

Projektentwicklungslaufzeit 1,25 Jahre

Diskontierungsfaktor 0,94437

€ 943 348,61

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit  (Gross Residual Value)

Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value)
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 Sonstige Transaktionskosten 

o Kosten für sonstige juristische Beratung 

o Due Diligence-Kosten 

o Immobilienmaklergebühren 

 

Im bewertungsgegenständlichen Fall setzt der Sachverständige die Höhe der Erwerbsnebenkosten 

wie folgt an: 

 

Position Parameter 1 Parameter 2 

Grunderwerbsteuer 
in % des  

Kaufpreises 
3,50 % 

Grundbucheintragungsgebühr 
in % des  

Kaufpreises 
1,10 % 

Eintragungsgebühr für den Erwerb des Pfand-

rechtes 

in % des  

Kaufpreises 
1,20 % 

Eingaben um Eintragung in das Grundbuch pauschal EUR 42,-- 

Kosten für den Notar pauschal EUR 2.500,-- brutto 

Kosten für den Rechtsanwalt pauschal EUR 2.500,-- brutto 

Kosten für sonstige juristische Beratung pauschal EUR 2.000,-- brutto 

Kosten für die Due-Diligence pauschal EUR 2.000,-- brutto 

Immobilienmaklerprovision 
in % des  

Kaufpreises 
3,60 % 

Tabelle 34: Ermittlung der Erwerbsnebenkosten im bewertungsgegenständlichen Fall 

 

3.4.4.2 Tragfähiger Liegenschaftswert (Residual Site Value) 

Der ermittelte tragfähige Liegenschaftswert bzw. Residual Site Value beträgt rund € 853.000,--. Die 

Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 35: Tragfähiger Liegenschaftswert (Residual Site Value)  

€ 943 348,61

Grunderwerbsteuer 3,50% des Residual Site Value € 30 222,49

Grundbucheintragungsgebühr 1,10% des Residual Site Value € 9 394,31

Eintragungsgebühr für den Erwerb des Pfandrechts 1,20% des Residual Site Value € 10 248,34

Gerichtsgebühren € 42,00 pauschal € 42,00

Summe -€ 49 907,13

Kosten für den Notar € 2 500,00 pauschal € 2 500,00

Kosten für den Rechtsanwalt € 2 500,00 pauschal € 2 500,00

Summe -€ 5 000,00

Kosten für sonstige juristische Beratung € 2 000,00 pauschal € 2 000,00

Due Diligence-Kosten € 2 000,00 pauschal € 2 000,00

Immobilienmaklerprovision 3,60% des Residual Site Value € 31 085,99

Summe -€ 35 085,99

€ 853 355,49

Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value)

Grundstücksbezogene Steuern und öffentliche Abgaben

Vertragserrichtungskosten

Sonstige Transaktionskosten

Tragfähiger Projektwert (Residual Site Value)
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3.4.5 Verkehrswert 

3.4.5.1 Verkehrswert zum Bewertungsstichtag 

Der tragfähige Liegenschaftswert (Residual Site Value) wird in der ÖNORM B 1802-3 als kaufmän-

nisch vertretbarer Wert für den Ankauf der Liegenschaft inkl. der vorhandenen Bebauung bezeich-

net. Demnach entspricht die Höhe des tragfähigen Liegenschaftswertes der Wirtschaftlichkeits-

grenze der Immobilienentwicklung.67 

Im gegenständlichen Fall ergibt sich – ausgehend vom ermittelten Residual Site Value – ein Ver-

kehrswert zum Bewertungsstichtag i. d. H. v. rund € 853.000,--: 

 

 

Tabelle 36: Verkehrswert zum Bewertungsstichtag 

 

3.4.5.2 Sensitivitätsanalyse 

Da das Ergebnis des Residualwertverfahrens sehr sensitiv auf geänderte Eingangsparameter rea-

giert, werden in Folge Sensitivitätsanalysen durchgeführt. Die Ergebnisse bei Variation der wesent-

lichen wertbeeinflussenden Parameter – bei sonst gleichbleibenden Umständen – 

 um ± 5 %, 

 um ± 10 %, 

 um ± 20 %, 

können wie folgt zusammengefasst werden: 

Parameter Variation 

Residual 

Site Value 

gerundet 

Fiktiver 

Veräußerungserlös 

-°5 % € 606.000,-- 

+°5 % € 1.101.000,-- 

-°10 % € 359.000,-- 

+°10 % € 1.348.000,-- 

-°20 % - € 135.000,-- 

+°20 % € 1.843.000,-- 

Baukosten, 

Planungsleistungen, 

Projektnebenleistungen 

-°5 % € 1.058.000,-- 

+°5 % € 649.000,-- 

-°10 % € 1.262.000,-- 

+°10 % € 445.000,-- 

-°20 % € 1.670.000,-- 

+°20 %  € 36.000,-- 
Tabelle 37: Ergebnisse der Sensitivitätsanalysen  

                                                      
67 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 3.9. 

€ 853 355,49

€ 853 000,00

Verkehrswert pro m² Grundstücksf läche Baupahse 2 3 665,00 m² € 232,74

Verkehrswert pro m² Wohnnutzf läche 1 641,80 m² € 519,55

Verkehrswert gerundet

Tragfähiger Projektwert (Residual Site Value)
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3.5 Bodenwertermittlung Reservefläche 

3.5.1 Vergleichstransaktionen Bauland-Wohngebiete 

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pölten (Katastralgemeinde 19548 Prinzers-

dorf) konnten in der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung der bewertungsgegenständlichen 

Liegenschaft die folgenden Vergleichstransaktionen aus dem Jahr 2024 für unbebaute Baugrund-

stücke identifiziert werden: 

 

 

Tabelle 38: Vergleichstransaktionen für unbebaute Baugrundstücke (Teil 1) 

 

 

Tabelle 39: Vergleichstransaktionen für unbebaute Baugrundstücke (Teil 2) 

3.5.2 Zu- und Abschläge wegen abweichender Eigenschaften 

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschläge wurden auf Basis der einschlägigen gesetzlichen Bestim-

mungen sowie auf Basis von Erfahrungssätzen sachverständig abgeleitet: 

 Korrektur Aufschließungskosten: Sofern die Aufschließungskosten bereits entrichtet wa-

ren, wurden diese im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd berücksichtigt, um eine 

unmittelbare Vergleichbarkeit herzustellen. Dabei wurden der jeweils geltende Bauklassen-

koeffizient sowie ein Einheitssatz i. d. H. v. € 660,-- angenommen. Sofern die Aufschlie-

ßungskosten im Kaufvertrag angeführt waren, wurden diese Aufschließungskosten berück-

sichtigt. 

 Anpassung Mikrolage: Hinsichtlich der Mikrolage wurden weder Zu- noch Abschläge ange-

setzt. 

 Anpassung Grundstücksgröße: Hinsichtlich der Grundstücksgrößen konnten keine wesent-

lichen Preisunterschiede festgestellt werden, weshalb weder Zu- noch Abschläge berück-

sichtigt wurden. 

  

Nr.
KG-

Nr.

KG-

Name
TZ

TZ-

Jahr

Kauf-

vertrags-

datum

Bewertungs-

stichtag

Indexierung

in Monaten
EZ Gst.-Nr. Adresse

Flächen-

widmung

Hoch-

wasser

1 19548 Prinzersdorf 3337 2024 18.04.2024 10.02.2026 21,78 Monate 128 19548 - 398/1 Schubertstraße 3385 Prinzersdorf BW-2WE -

2 19548 Prinzersdorf 3940 2024 11.07.2024 10.02.2026 19,02 Monate 314 19548 - 528/1 Schillerstraße 3385 Prinzersdorf BW-2WE -

3 19548 Prinzersdorf 4626 2024 17.07.2024 10.02.2026 18,83 Monate 316 19548 - 583/2 Weinheberstraße 3385 Prinzersdorf BW-2WE -

4 19548 Prinzersdorf 5008 2024 02.08.2024 10.02.2026 18,30 Monate 316 19548 - 193/3 Roseggerstraße 3385 Prinzersdorf BW-2WE -

Nr.
auf-

geschlossen
Verkäufer Käufer

Grund-

stücks-

f läche

Kaufpreis

absolut

Kaufpreis 

pro m²

Grundstücks-

f läche

1 nein Plank Altay | Altay 630 m² € 110 000 € 174,60

2 nein Amberg Haunschmid | Thöny 893 m² € 151 000 € 169,09

3 nein Plank Kiss | Kiss 1 400 m² € 224 000 € 160,00

4 nein Plank Gundacker | Gundacker 745 m² € 137 624 € 184,73
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 Anpassung Konfiguration: Aufgrund der unterschiedlichen Konfiguration wurden Zuschläge 

von rund + 7,5 % angenommen. 

 Anpassung Flächenwidmung: Hinsichtlich der Flächenwidmung wurden weder Zu- noch Ab-

schläge angesetzt. 

 Anpassung Hochwasserrisiko: Hinsichtlich der Flächenwidmung konnten keine Unter-

schiede festgestellt werden, weshalb weder Zu- noch Abschläge angesetzt. 

 Anpassung eingeschränkte Marktaktivität: Hinsichtlich der eingeschränkten Marktaktivität 

wurde keine zeitliche Anpassung angenommen und daher eine Preissteigerung in der Höhe 

von bis zu 3,43 % wertmindernd berücksichtigt. 

3.5.3 Zu- und Abschläge wegen zeitlicher Anpassung 

Es erfolgte eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen. Als Basis für die In-

dexierung wurde die Preisentwicklung von Baugrundstücken für freistehende Einfamilienhäuser im 

Bezirk St. Pölten (Land) in sehr guter Wohnlage herangezogen, die in den Immobilien-Preisspiegeln 

des Fachverbandes der Immobilien- und Vermögenstreuhänder der Wirtschaftskammer Österreich 

veröffentlicht wurden. Demnach ergibt sich für die Zeitspanne 2023 bis 2025 eine durchschnittli-

che Preissteigerung von rund 1,88 % p. a. und rund 0,15 % p.m.  

 

 

Tabelle 40: Preisentwicklung für unbebaute Baugrundstücke 

3.5.4 Ausreißertest 

Im Rahmen eines üblichen Ausreißertests von ± dem 1,5-fachen der Standardabweichung der 

Stichprobe konnte im bewertungsgegenständlichen Fall kein Ausreißer identifiziert werden, wel-

cher ausgeschlossen wurde. Der Bodenwert für Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten 

(exkl. Aufschließungsabgabe) wird daher in weiterer Folge mit rund € 175,-- pro m² Grundstücks-

fläche angesetzt. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

  

Jahr

Bezug

Jahr

Preisspiegel

 sehr gute

Wohnlage

Steigerungs-

faktor

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. a.

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. m.

2023 2022 € 182,49

2024 2023 € 190,73 1,0452

2025 2024 € 189,40 0,9930

2026 2025

Immobilien-Preisspiegel

Baugrundstücke für

freistehende Einfamilienhäuser

600 m² bis 800 m² Grundstücksf läche

Bezirk St. Pölten (Land)

Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

1,88% 0,15%
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Tabelle 41: Bodenwertermittlung Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten 

3.5.5 Plausibilisierung Bodenwert 

3.5.5.1 Angebotspreise 

Im St. Pölten konnten der folgenden Angebotspreise für überwiegend unbebaute Wohnbaugrund-

stücke in der Angebotsdatenbank IMABIS aufgefunden werden: 

 

 

 

 

Tabelle 42: Angebotspreise für überwiegend unbebaute Grundstücke in St. Pölten (Teil 1)68 

  

                                                      
68 Vgl. IMABIS (2026), abrufbar unter: www.imabis.com, abgerufen am: 13. Februar 2026. 

Nr.

Korrektur 

Aufschließungs-

kosten

Korrigierter

Kaufpreis pro m²

Grundstücks-

f läche

Zeit liche

Anpassung

Mikro-

lage

Grund-

stücks-

größe

Konf i-

gura-

t ion

Flächen-

widmung

Hoch-

wasser

einge-

schränkte 

Marktaktivität

Summe

Anpas-

sungen

Angepasster

Vergleichspreis

pro m²

Herangezogener

Vergleichspreis

pro m²

1 € 0,00 € 174,60 3,43% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -3,43% 0,00% € 174,60 € 174,60

2 € 0,00 € 169,09 2,99% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,99% 0,00% € 169,09 € 169,09

3 € 0,00 € 160,00 2,96% 0,00% 0,00% 7,50% 0,00% 0,00% -2,96% 7,50% € 172,00 € 172,00

4 € 0,00 € 184,73 2,87% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,87% 0,00% € 184,73 € 184,73

€ 175,11 € 175,11

€ 175,00 € 175,00

€ 169,09 € 169,09

€ 173,30 € 173,30

€ 184,73 € 184,73

€ 6,80 € 6,80

0,04 0,04

€ 164,91

€ 185,31

Standardabweichung der Stichprobe

Mittelwert (arithmetisches Mittel)

Mittelwert (arithmetisches Mittel) gerundet

Minimum

Median

Maximum

Variationskoeff izient

Untergrenze -1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

Obergrenze 1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

http://www.imabis.com/
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Der ermittelte Bodenwert für Bauland Wohngebiete i. d. H. v. € 175,-- pro m² Grundstücksfläche 

liegt unter o. a. Bereich des o. a. Bandbreite. Unter Berücksichtigung der Lage sowie der herange-

zogenen Vergleichstransaktionen sowie eines potentiellen Angebotsabschlages erscheint der er-

mittelte Bodenwert aus Sicht des Sachverständigen plausibel. 

 

3.5.5.2 Grundstücksmarktübersicht der Zeitschrift Gewinn 

Die möglichen Bodenwerte für Wohnbauland in der Gemeinde Prinzersdorf werden in der Grund-

stückspreisübersicht der Zeitschrift Gewinn wie folgt angegeben:69 

 Bandbreite Grundstückspreise: € 90,-- bis € 170,-- pro m² Grundstücksfläche 

 Tendenz: Stark steigend 

 

Die o. a. Bandbreiten aus der Grundstückspreisübersicht unterliegen den folgenden Prämissen:70 

 Grundstücke für Ein- und Zweifamilienwohnhäuser: Die o. a. Grundstückspreise gelten für 

ein- und zweifamilienhaustaugliche Baugrundstücke, aber nicht für Bauträger-, Büro- und 

Gewerbegrundstücke sowie Grünland. An- und Aufschließungskosten sind i. d. R. nicht ent-

halten. 

 Preise für gute Lagen: Die Von-bis-Preise beziehen sich auf Grundstücke in guten Lagen. 

Schlechte Lagen können bis zu 30 % darunter liegen. 

 Gemeinde- und Kaufpreisangaben: Über 60 Prozent aller Angaben wurden direkt aus den 

Gemeindeämtern gemeldet. Ergänzend lieferte Data Science Service Kaufpreisdaten aus 

dem Grundbuch. Zusätzlich flossen Angaben von Angaben von Immobilienmaklern mit ein. 

 TU-Berechnung: Basierend auf dem Gemeinde-, Makler- und Kaufpreisdaten hat die Tech-

nische Universität Wien mittels Regressionsanalyse die Durchschnittspreise für alle ande-

ren Gemeinden berechnet. Die Analyse resultiert unter anderem aus Statistiken zur Kauf-

kraft, Bevölkerungsdichte und Infrastruktur. 

 Sonderfall Innenstadt: Neben den innerstädtischen Wiener Bezirken wurden die Stadtzen-

tren einiger Großstädte wie Linz oder Salzburg nicht erhaben, da es hier keine nennens-

werte Anzahl an Baugründen für Ein- und Zweifamilienhäuser gibt. 

 Sonderfall Tourismusort: Die Preise von Tourismuszentren wie Kitzbühel oder Lech sind 

statistisch nur schwer zu bestimmen. Von extrem hoch bis extrem niedrig reicht die Spanne. 

Die angeführten Zahlen sind daher nur als Näherungswert zu sehen. 

 Trend: Wie die Gemeinden oder Makler die zukünftige Entwicklung einschätzen bzw. ob aus 

den Kaufpreisdaten ein Trend ablesbar war, wurde in der ganz rechten Spalte vermarkt. 

 

Der ermittelte Bodenwert i. d. H. v. € 175,-- pro m² Grundstücksfläche ordnet sich leicht über dem 

Bereich der o. a. Bandbreite des Grundstücksmarktberichtes der Zeitschrift Gewinn für Wohnbau-

land ein. Unter Berücksichtigung der Lage, der Konfiguration, der gegebenen Flächenwidmung und 

der Bebauungsbestimmungen sowie der herangezogenen Vergleichstransaktionen erscheint der 

ermittelte Bodenwert aus Sicht des Sachverständigen plausibel. 

  

                                                      
69 Vgl. o. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 31. 
70 Vgl. o. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 29. 
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3.5.6 Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

Der Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umständen beläuft sich unter Berücksichti-

gung einer Reservefläche inkl. Gemeinschaftsfläche von insgesamt rund 4.549 m² auf rund 

€ 796.100,--: 

 

 

Tabelle 43: Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

3.5.7 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 

3.5.7.1 Aufschließungsabgabe 

Die Kosten der Aufschließung sind bei der Bodenwertermittlung zu berücksichtigen.71 Zur Erschlie-

ßung einer Liegenschaft und zum Anschluss an das öffentliche Ver- und Entsorgungsnetz (z. B. 

Wasser, Kanal, Strom, Gas, Straßennetz) werden seitens der Gemeinde vom Eigentümer der Lie-

genschaft Beträge eingehoben, die als Aufschließungskosten oder Aufschließungsabgabe bezeich-

net werden. 

Im Bundesland Niederösterreich ermittelt sich die Aufschließungsabgabe nach der folgenden For-

mel: 

 

 

Abbildung 49: Ermittlung der Aufschließungsabgabe im Bundesland Niederösterreich72 

  

                                                      
71 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.4.2. 
72 Vgl. § 38 (3) Niederösterreichische Bauordnung. 

Posit ion Wert 1 Wert 2

Bodenwert pro m² für Flächenwidmung BW-2WE € 175,00

Grundstücksteilfläche Bauphase 3 inkl. Gemeinschaftsfläche 4 549,00 m²

Reservefläche 4 549,00 m²

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe € 796 075,00

€ 796 075,00

€ 796 100,00

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe gerundet
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 Die Berechnungslänge entspricht der Seite eines mit dem Bauplatz flächengleichen Quad-

rates und ist aus der Wurzel der Bauplatzfläche zu ermitteln. Für die Ermittlung der Berech-

nungslänge werden im gegenständlichen Fall jene Grundstücksflächen herangezogen, die 

als Bauland Betriebsgebiete gewidmet sind. Diese Reservefläche mit der Flächenwidmung 

Bauland-Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten beläuft sich auf rund 4.549 m². Daraus 

ergibt sich eine Berechnungslänge von rund 67,45 m. 

 Der Bauklassenkoeffizient beträgt im gegenständlichen Fall bei der festgelegten Bauklasse 

1,25.  

 Als Einheitssatz, der mit Verordnung des Gemeinderates festzusetzen ist, wird die Summe 

der durchschnittlichen Herstellungskosten einer 3,00 m breiten Fahrbahnhälfte, eines 

1,25 m breiten Gehsteiges und der Oberflächenentwässerung der Beleuchtung der Fahr-

bahnhälfte und des Gehsteiges pro Laufmeter bezeichnet. Laut E-Mail vom 13 Februar 

2026 der Marktgemeinde Prinzersdorf beläuft sich der Einheitssatz auf € 660,--. 

 

Unter Berücksichtigung der o. a. Parameter ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von 

einer Aufschließungsabgabe i. d. H. v. rund € 55.600,-- auszugehen. Die Ermittlung kann der fol-

genden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 44: Ermittlung der Aufschließungsabgabe 

 

Der Bodenwert für Bauland-Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten inkl. Aufschließungsabgabe 

beläuft sich demnach gesamt auf rund € 851.700,--: 

 

 

Tabelle 45: Bodenwert für Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten inkl. Aufschließungsabgabe 

  

Bauklassenkoeffizient 1,25

Berechnungslänge 67,45 m

Einheitssatz € 660,00

Aufschließungsabgabe € 55 643,18

Posit ion Wert 1 Wert 2

Bodenwert pro m² für Flächenwidmung BW-2WE € 175,00

Grundstücksteilfläche Bauphase 3 inkl. Gemeinschaftsfläche 4 549,00 m²

Reservefläche 4 549,00 m²

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe € 796 075,00

€ 796 075,00

€ 796 100,00

Bauklassenkoeffizient 1,25

Berechnungslänge 67,45 m

Einheitssatz € 660,00

Aufschließungsabgabe € 55 643,18

€ 851 718,18

€ 851 700,00

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe gerundet

Bodenwert inkl. Aufschließungsabgabe

Bodenwert inkl. Aufschließungsabgabe gerundet
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3.5.7.2 Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstände 

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstände sind jene, die bei der Ableitung des Vergleichswer-

tes nicht berücksichtigt werden konnten. In der ÖNORM B 1802-1 werden im Ablaufschema insb. 

Rechte und Lasten, wie z. B. Grunddienstbarkeiten, genannt.73 Weiters können unter diesem Punkt 

auch Personaldienstbarkeiten (z. B. Wohn- und Fruchtgenussrechte), Reallasten (z. B. Ausgedinge) 

sowie Vorkaufs- oder Wiederkaufsrechte verstanden werden. 

Im bewertungsgegenständlichen Fall konnten keine weiteren – unmittelbar – weiteren wertrele-

vanten sonstigen wertbeeinflussenden Umstände festgestellt werden, weshalb vom Sachverstän-

digen keine weiteren Zu- bzw. Abschläge bei der Wertermittlung angesetzt werden. 

3.5.8 Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

Der Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen beläuft sich – unter Berück-

sichtigung der Aufschließungskosten – auf rund € 851.700,--: 

 

 

Tabelle 46: Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

3.6 Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag 

Der Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag beläuft sich auf insgesamt € 1.649.000,--. 

 

 

Tabelle 47: Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag 

 

 

                                                      
73 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. A.2. 

Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen € 851 718,18

Sonstige wertbeeinf lussende Umstände € 0,00

Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen € 851 718,18

Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen (gerundet) € 852 000,00

Vergleichswert pro m² Grundstückf läche 4 549,00 m² € 187,29

Verkehrswert zum Bewertungsstichtag GST-Fläche Wert 2

Tragfähiger Projektwert (Residual Site Value) 3 665 m² € 853 355,49

Reservefläche inkl. Gemeinschaftsfläche 4 549 m² € 796 075,00

Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag 8 214 m² € 1 649 430,49

Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag (gerundet) 8 214 m² € 1 649 000,00
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Zusammenfassung 

Der Verkehrswert der Liegenschaften 

Beethovenstraße o.N., A-3385 Prinzersdorf, 
Grundstücksteilfläche der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten sowie 

EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

wird unter Berücksichtigung 

 der im Befund geschilderten Ausführungen und Umstände, 

 den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten), 

 den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem 

Gutachten), 

 des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten), 

 der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 10. Februar 2026 (vgl. Pkt. 

1.2.1 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie 

 zum Qualitätsstichtag 10. Mai 2027 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 8 in diesem Gutachten) 

wie folgt festgesetzt: 

 

 Verkehrswert 

Verkehrswert 

nach Fertigstellung 

Bauphase 1 

Bauphase 1: EUR 6.322.000,-- 

(Euro Sechsmillionendreihundertzweiundzwanzigtausend) 

Verkehrswert 

zum Bewertungsstichtag 

Bauphase 2 und 3 

Bauphase 1, 2 und 3: EUR 1.649.000,-- 

(Euro Einemillionsechshundertneunundvierzigtausend) 

 

 

 

 

 

 

 

 

……………….…………………………………………………………………… 

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS 
CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Recognised European Valuer, World Recognized Valuer, RICS Registered Valuer 

 

Wiener Neustadt und Wien, am 13. Februar 2026 
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Bewertungsrelevante Anhänge 
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Grundbuchauszug: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 
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Grundbuchauszug: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 
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Management Summary 

Auftraggeber Unique Creo Residential KNPB GmbH 

Wienerbergstraße 11/12a, A-1100 Wien 

 

Finanzierendes Kreditinstitut Raiffeisenlandesbank Niederösterreich-Wien AG 

Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1, A-1020 Wien 

 

Auftrag Ermittlung des Verkehrswertes 

 

Annahmen siehe Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten 

 

Besondere Annahmen siehe Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten 

 

Zweck der Wertermittlung siehe Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten 

 

Liegenschaften Beethovenstraße o. N, A-3385 Prinzersdorf, 

Grundstücksteilflächen der  

EZ 556 KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten sowie 

EZ 738 KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, 

zukünftige Wohnhausanlage  

 

Bewertungsstichtag 10. Februar 2026 

(Datum der Befundaufnahme) 

 

Qualitätsstichtag 10. August 2028 

(Fertigstellung der zukünftigen Wohnhausanlage) 

 

Bewertungsmethodik Vergleichswertverfahren (Verkehrswert nach Fertigstellung) 

Residualwertverfahren (Verkehrswert zum Bewertungsstichtag) 

 

Nutzfläche laut Planung und 

Projektkalkulation 

Bauphase 2 und 3 

rund 3.195,08 m² Wohnnutzflächen,  

rund 153,66 m² Balkonflächen, rund 433,70 m² Terrassen- 

flächen, rund 2.946,16 m² Gartenflächen,  

64 PKW-Stellplätze  

 

Verkehrswert  

zum Qualitätsstichtag 

(Bauphase 2 und 3) 

Bauphase 2 und 3 (Verkehrswert nach Fertigstellung):  

€ 12.419.000,-- 

(Euro Zwölfmillionenvierhundertneunzehntausend) 

 

Verkehrswert 

zum Bewertungsstichtag 

(Bauphase 2 und 3 & RFl) 

Bauphase 2 und 3 & Reservefläche: € 1.511.000,-- 

(Euro Einemillionfünfhundertelftausend) 
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1 Allgemeines 

1.1 Auftraggeber, Auftrag, (besondere) Annahmen, Zweck der Wertermittlung 

1.1.1 Auftraggeber und finanzierendes Kreditinstitut 

 Auftraggeber: 

o Unique Creo Residential KNPB GmbH 

o Wienerbergstraße 11/12a, A-1100 Wien 

 

 Finanzierendes Kreditinstitut: 

o Raiffeisenlandesbank Niederösterreich-Wien AG 

o Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1, A-1020 Wien und 

 

o Finanzmarktaufsichtsbehörde (FMA) 

o Otto-Wagner-Platz 5, A-1090 Wien 

1.1.2 Auftrag 

Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungsstichtag als auch zum Qualitätsstichtag der Liegen-

schaften 

 Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf, 

 Grundstücksteilflächen der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten sowie 

 EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 zukünftige Wohnhausanlage 

unter Berücksichtigung 

 der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten), 

 der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten) sowie 

 des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten). 

1.1.3 Annahmen 

Soweit nicht alle Daten in ausreichender Qualität vorhanden sind, muss der Bewerter in Ausnah-

mefällen zu einzelnen Kategorien Einschätzungen und Annahmen treffen.1 Der Sachverständige 

geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von den folgenden Annahmen aus: 

 Geldlastenfreiheit der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften 

 Bestandfreiheit der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften 

 Kontaminationsfreiheit der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften 

 Kein Abgabenrückstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere Grundsteuer, 

Wasserbezugsgebühr, Kanalbenützungsgebühr, Wasserbereitstellungsgebühr, Abfall- und 

Seuchenabgaben)  

 
1 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.1. 
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 Vollständige Entrichtung der Aufschließungsabgaben und der Anschlussgebühren für Was-

ser und Kanal 

 Nicht-Vorliegen von außerbücherlichen Rechten und Lasten 

1.1.4 Besondere Annahmen 

 Sofern von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen), 

der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt 

dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewer-

tungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Vo-

raussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Käuferkreis.2 

 Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden die folgenden besonderen Annahmen 

getroffen: 

 Einreichpläne vom 25. Februar 2025: Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird 

angenommen, dass die übermittelten Einreichpläne sowie die Flächen laut der Pro-

jektkalkulation aus dem Jahr 2024 in der vorliegenden Version umgesetzt werden. 

Dies betrifft insb. die zu schaffenden Wohnnutzflächen (zuzüglich Balkon-, Terrassen- 

sowie Gartenflächen) sowie die Anzahl der PKW-Stellplätze. Die Gartenflächen der 

Reihenhäuser wurden seitens des Sachverständigen angenommen bzw. laut der Pro-

jektkalkulation aufgeteilt. Ändern sich die Nutzflächen sowie die Anzahl der PKW-

Stellplätze, so ändert sich auch das Ergebnis des vorliegenden Verkehrswertgutach-

tens.  

 Bau- und Ausstattungsqualität der zu errichtenden Doppelhäuser, Reihenhäuser 

bzw. Quattrohäuser für den Zustand nach Fertigstellung: Dem Sachverständigen 

wurde eine Bau- und Ausstattungsbeschreibung für die zukünftigen Wohnhausanlage 

übermittelt. Der Sachverständige geht auftragsgemäß im Rahmen des vorliegenden 

Gutachtens von einer gehobenen Bau- und Ausstattungsqualität nach Fertigstellung 

in schlüsselfertiger Form aus. Auf dieser Basis wurden einerseits die durchschnittli-

chen marktüblichen Herstellungskosten für die geplanten Neubauten und die weite-

ren marktüblichen Kosten einer Immobilienentwicklung zum Bewertungsstichtag, an-

dererseits die fiktiven Veräußerungserlöse der zu schaffende Doppelhäuser, Reihen-

häuser bzw. Quattrohäuser abgeleitet werden. Sofern sich die Bau- und Ausstattungs-

beschreibung und damit die Qualität der baulichen Ausführung und Ausstattung än-

dert, so ändert sich auch das Ergebnis des vorliegenden Verkehrswertgutachtens. 

 Flächenwidmung: Laut Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der 

Marktgemeinde Prinzersdorf weisen die bewertungsgegenständliche Grundstücks-

teilfläche der EZ 556, 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten sowie EZ 738, 19548 Prin-

zersdorf, BG St. Pölten die Flächenwidmung Bauland Wohngebiete – max. 2 

Wohneinheiten-Aufschließungszone (BW-2WE-A2.1. und BW-2WE-A2.2.) auf. Im vor-

liegenden Gutachten wird die Flächenwidmung Bauland-Wohngebiet – max. 2-

Wohneinheiten pro neu geschaffenes Grundstück angenommen. 

1.1.5 Zweck der Wertermittlung 

 Laut Auskunft des Auftraggebers wird das Verkehrswertgutachten ausschließlich für Finan-

zierungszwecke der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften bei der Raiffeisenlan-

desbank Niederösterreich-Wien AG und der Finanzmarktaufsichtsbehörde (FMA) benötigt.  

 
2 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2. 



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Allgemeines  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 8 von 160 
 

 

 Das Gutachten darf auch für Konsortialfinanzierungen der Raiffeisenlandesbank Niederös-

terreich-Wien AG mit anderen Instituten des Raiffeisensektors verwendet werden. 

 Der Sachverständige weist insbesondere darauf hin, dass das Verkehrswertgutachten nicht 

für andere Zwecke (z. B. ertrag- und umsatzsteuerrechtliche Zwecke, Bilanzierungszwecke, 

An- und Verkaufszwecke etc.) Verwendung finden darf. 

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung 

1.2.1 Bewertungsstichtag 

 Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, für den der Wert ermittelt wird.3 

 Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme (vgl. Pkt. 

1.2.3 auf S. 8 in diesem Gutachten), d. h. der 10. Februar 2026. 

1.2.2 Qualitätsstichtag 

 Der Qualitätsstichtag ist jener Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Gründen der 

Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag maßge-

bend ist.4 

 Im bewertungsgegenständlichen Fall entspricht der Qualitätsstichtag dem Zeitpunkt der 

Fertigstellung der geplanten Doppelhäuser. 

 Da die Projektentwicklungslaufzeit im Rahmen des vorliegenden Gutachtens mit rund 2,50 

Jahr angenommen wird, entspricht der Qualitätsstichtag dem 10. August 2028. 

1.2.3 Befundaufnahme 

 Die Befundaufnahme der Liegenschaften wurde am 10. Februar 2026 von Frau Lisa-Maria 

Strobl, MSc (Mitarbeiterin der Realbewertung Gerald Stocker e. U.) durchgeführt.  

 Bei der Befundaufnahme von Haus Top 4 war Herr Harris, Bauarbeiter, anwesend. 

1.2.4 Besichtigung 

1.2.4.1 Besondere Hinweise 

Bei der Befundaufnahme wurde die bewertungsgegenständlichen Liegenschaften wie folgt besich-

tigt: 

 Die Besichtigung bezog sich auf die bewertungsgegenständlichen Liegenschaften, die un-

bebauten Grundstücke sowie Außenansichten der Doppelhäuser (Bauphase 1). 

 Im Rahmen der Befundaufnahme konnten die Nutzflächen der Doppelhaushälfte (Bau-

phase 1) Top 4 besichtigt werden.  

 
3 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.8. 
4 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.22. 
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1.2.4.2 Allgemeine Hinweise 

 Die Liegenschaften wurden mit bloßem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur Be-

schaffenheit und den tatsächlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des Grundstü-

ckes und des Bodens erfolgt ausschließlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der 

vorliegenden Unterlagen. 

 Eine Überprüfung der baubehördlichen Genehmigung wurde auftragsgemäß nicht durchge-

führt. 

 Vom Sachverständigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-

chung der Gebäude durchgeführt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgeführt, 

welche überdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugänglich sind. Die Funktionsfä-

higkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens der Sach-

verständigen nicht geprüft. 

 Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstörende Untersuchungen wurden nicht ausgeführt, 

weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskünften, die dem 

Sachverständigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen. 

Sie dürfen daher nicht so interpretiert werden, als würden diese die Konstruktion oder das 

bauliche Tragwerk in seiner Gesamtheit beurteilen. 

 Es wird ausdrücklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein Gutachten über 

den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses i. S. d. § 37 (4) WEG 2002 darstellt. Die 

Bewertung allfälliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom 

Sachverständigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer 

der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausführung ausgegangen. 

1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen 

Der Sachverständige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfügung gestellten Un-

terlagen und dem ihm übermittelten sowie selbst beschafften Informationen aus. 

1.3.1 Unterlagen des Auftraggebers 

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachverständigen seitens des Auftraggebers übermit-

telt und bilden die Grundlage für die vorliegende Wertermittlung: 

 Ausstattungsliste der Wohnhausanlage, Stand Jänner 2024 

 Bau- und Ausstattungsbeschreibung für die Neuerrichtung einer schlüsselfertigen Wohn-

hausanlage mit 52 Wohnhäuser auf 26 Grundstücke, tlw. Doppelhaus, tlw. Als Reihenhaus 

und tlw. als Quattrohaus konzipiert, aufgeschlossen, inkl. Aufschließungsstraßen und PKW-

Stellplätze, tlw. Carport mit Nebengebäude (Gerätehaus), Stand Jänner 2024 

 Einreichpläne der Errichtung der Doppelhäuser (DH 05, DH 06, DH 07, DH, 08, RH 01, RH 

02, RH 03 und RH 04) vom 25. Februar 2025 (Planinhalte: Grundrisse Lagepläne, Schnitte, 

Ansichten) 

 Kaufvertrag vom 28. Oktober 2025 

 Kaufvertrag vom 15. April 2025 

 Kaufverträge im Entwurf  

 Sämtliche Unterlagen aus dem Erstgutachten 2024 

 Teilungsplan vom 27. März 2024  
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1.3.2 Selbst beschaffte Unterlagen 

Die nachfolgenden Unterlagen wurden vom Sachverständigen erhoben und finden im Rahmen des 

vorliegenden Gutachtens Verwendung: 

 Bevölkerungsentwicklung: Abfrage über den öffentlichen Datenanbieter Statistik Austria 

 Denkmalschutz: Einsicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes 

 Grundbuchauszug: Abfrage über den privaten Datenanbieter Manz 

 Bebauungs- und Flächenwidmungsplan sowie Höhe des Einheitssatzes für die Aufschlie-

ßungskosten: Auszug der Marktgemeinde Prinzersdorf  

 Infrastruktur: Auszug über den privaten Datenanbieter ImmoNetZT 

 Katastralplan: Auszug über die Online-Auskunft Niederösterreich-Atlas 

 Lärminfo-Karte: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Bundesministerium für Klima-

schutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technologie 

 Marktübliche Finanzierungskosten über die Auskunft von Banken und Sparkassen 

 Marktübliche Herstellungskosten über den Hauptverband der allgemein beeideten und ge-

richtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs 

 Naturgefahren: Abfrage über den öffentlichen Datenanbieter eHora 

 Preisentwicklung des Baupreisindex 2020 für den Wohnhaus- und Siedlungsbau über den 

öffentlichen Datenanbieter Statistik Austria 

 Rücksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverständigenkolle-

gen 

 Senderkataster: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation 

 Verdachtsflächenkataster: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Umweltbundesamt 

GmbH 

 Vergleichswertermittlung: Vergleichstransaktionen von Doppelhäusern, Reihenhäusern, 

Einfamilienhäusern in der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie in den Umlandgemeinden 

über den privaten Datenanbieter ImmoNetZT  

1.4 Vorbemerkungen 

1.4.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802 

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 sowie 

unter Berücksichtigung der folgenden Normen aus der Normengruppe B 1802 erstellt: 

 ÖNORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, 

Sach- und Ertragswertverfahren 

 ÖNORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-

Verfahren) 

 ÖNORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren 
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1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards 

 Nationale Standards:  

o Dem Sachverständigenwesen liegt in Österreich das Sachverständigen- und Dol-

metschergesetz (SDG) zugrunde.  

o Sofern die Wertermittlung für eine Kapitalanlagegesellschaft für Immobilien erstellt 

wird, erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmoInvFG (Immobilien-Investmentfondsge-

setz) 

 Internationale Standards: Der Sachverständige hält im Rahmen der Wertermittlung zudem 

die nachfolgenden internationalen Richtlinien ein: 

o European Valuation Standards (EVS) 2020 der TEGoVA (The European Group of Val-

uers‘ Associations) 

o International Valuation Standards (IVS) 2020 des IVSC (International Valuation 

Standards Committee) 

o Bewertung – Globale Standards 2020 der RICS (Royal Institution of Chartered Sur-

veyors) 

o International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Stand-

ards (IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board) 

 

1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe 

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Veräußerung der Liegenschaft im redlichen Ge-

schäftsverkehr üblicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben 

die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen außer Betracht 

zu bleiben.6 Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegenschaft.7 

Im Rahmen der Wertermittlung sind – in vollständiger Übereinstimmung mit dem Auftraggeber – 

Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten) zu berücksichtigen. 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den nachfolgenden 

Wertbegriffen, die u. a. in der ÖNORM B 1802-1 definiert werden, ist: 

 beizulegender Zeitwert 

 beizulegender Wert 

 Beleihungswert nach BWG bzw. EVS 

 fairer Wert 

 Fixpreis nach WGG 

 Individualwert 

 vorhandener Bauwert gem. BauRG 

Weiters ist der Verkehrswert nicht mit den folgenden – im Ertragsteuer- und Unternehmensrecht – 

definierten Wertbegriffen ident: 

 fiktive Anschaffungskosten 

 gemeiner Wert 

 Teilwert  

 
5 Vgl. § 2 (2) LBG, vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.26. 
6 Vgl. § 2 (3) LBG. 
7 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach führen die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des 

Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis. 
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1.4.4 Lastenfreiheit 

 Die vorliegende Wertermittlung erfolgt – wenn nicht ausdrücklich anders angegeben – geld-

lastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenom-

men. Es wird angenommen, dass ggf. wertbeeinflussende Abgaben, Beiträge oder Gebüh-

ren zum Stichtag bezahlt sind. Der Gutachter geht davon aus, dass Grundstücksabtretun-

gen, Sonderumlagen oder ähnliches nicht mehr anfallen. 

 Es wurde nicht geprüft, ob zugunsten des Bewertungsgrundstücks irgendwelche nicht im 

Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund privatrechtlicher Vereinba-

rungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegenschaftseigentümer beste-

hen. 

1.4.5 Währungsbeträge, Flächenmaße 

 Die Währungsbeträge sind in Euro angegeben. Die Flächenmaße werden in Quadratmeter 

angegeben. Maße und Flächen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 

örtlich nicht oder nur stichprobenweise überprüft. Technische Berechnungen wurden über-

schlägig, d. h. in einem Genauigkeitsmaß ausgeführt, wie es für die Ermittlung des Wertes 

maßgeblich ist. 

 Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-

gemäß gebaut wird und wurde, daher keine Abweichungen der tatsächlichen Bauführung 

vom genehmigten Bauplan vorliegen und auch künftig nicht vorliegen werden und sämtli-

che behördliche Auflagen erfüllt wurden und auch künftig werden. 

 Der Wertermittlung werden die Umstände zugrunde gelegt, die im Rahmen einer üblichen, 

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 

örtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. 

1.4.6 Gebäudeausstattung, Außenanlagen, Fahrnisse, Bauaufträge 

 Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsätzlich alle auf den Grundstücken er-

richteten Gebäude und die darin eingebaute Gebäudeausstattung, wie Installationen, Sa-

nitäreinrichtungen, Heizungsanlagen etc. Weiters sind Außenanlagen, Einfriedungen, Gar-

tengestaltungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert be-

rücksichtigt. 

 Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Möblierung, Gerätschaften, Hausrat 

etc. sind im ermittelten Wert nicht eingerechnet. 

 Bauaufträge wurden seitens des Auftraggebers des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt 

gegeben. Sonstige Verfahren wurden nicht erhoben oder mitgeteilt und werden daher im 

Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht berücksichtigt. 
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1.4.7 Umsatzsteuer 

 Die Lieferung von Grundstücken ist steuerfrei.8 Auch die Lieferung von Gebäuden auf frem-

den Grund und sonstige Leistungen, die in der Einräumung von Baurechten bestehen, sind 

ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht allerdings die Möglichkeit, diese Lieferungen gem. 

§ 6 (2) UStG steuerpflichtig zu behandeln. 

 Wird die Immobilie bei freihändigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20 % USt verwer-

tet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert hinzuzurech-

nen, hierbei wäre eine ev. Vorsteuerkorrektur nicht nötig. Sollte ohne Inrechnungstellung 

von 20 % USt verkauft werden, wären ev. geltend gemachte Vorsteuerabzüge von baulichen 

Maßnahmen der letzten 10 oder 20 Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwal-

tung abzuführen. 

 Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Übergang der Steuerschuld, wenn der 

Veräußerer auf die Steuerbefreiung für den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der 

Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person des öffentlichen Rechts ist.9 Be-

messungsgrundlage in den Fällen des Übergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, wel-

ches in diesem Fall einen Nettobetrag (also exkl. der auf den Erwerber übergehenden USt) 

darstellt. 

 Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber weder um einen 

Unternehmer noch um eine juristische Person öffentlichen Rechts, ist das Meistbot als 

Bruttobetrag zu verstehen. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere 

Form gebunden. Eine Option zur Steuerpflicht ist nur zulässig, wenn sie spätestens 14 Tage 

nach Bekanntgabe des Schätzwertes dem Gericht mitgeteilt wird. 

1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht 

 Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insb. der 

Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Er-

gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe. Dennoch 

hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10 

 Auftraggeber sind entsprechend der Bestimmungen der ÖNORM B 1802-1 insb. darauf hin-

zuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht 

bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen 

im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig, am Markt realisierbar ist.11  

 Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis daher 

innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten abweichen. Die Größe der Bandbreite 

hängt dabei vom Immobilientyp (Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Büroobjekt, Miet-

zinshaus, Sonderimmobilie etc.) und der Größe des jeweiligen Immobilienteilmarktes (Lage 

der Liegenschaft in einem Ballungszentrum mit vielen Marktteilnehmern oder Lage in ei-

nem ländlichen Gebiet mit geringer Immobiliennachfrage) ab. 

  

 
8 Vgl. § 6 (1) Z 9 lit a UStG. 
9 Vgl. § 19 (1b) lit c UStG. 
10 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.4. 
11 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.4. 



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Allgemeines  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 14 von 160 
 

 

1.4.9 Vertraulichkeit, Haftung, Veröffentlichung und Unabhängigkeit 

 Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur für das finanzierende Kre-

ditinstitut bestimmt. Sämtliche Informationen und Unterlagen, welche mir von Seiten des 

Auftraggebers schriftlich oder mündlich zur Verfügung gestellt werden, werden von mir 

streng vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung des Auftrages. An Dritte dürfen 

vertrauliche Informationen nur nach vorheriger ausdrücklicher schriftlicher Zustimmung 

durch den Auftraggeber weitergegeben werden. 

 Der vorliegende Bericht wurde ausschließlich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (vgl. 

Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten) erstellt. Es wird eine Haftung gegenüber dem Auf-

traggeber und dem finanzierenden Kreditinstitut übernommen. Gegenüber dritten Parteien 

wird keine Haftung übernommen für den Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder 

zu einem anderen Zweck, darauf berufen. 

 Die Haftung für die Richtigkeit des Verkehrswertgutachtens wird von meiner abgeschlosse-

nen Vermögensschadenshaftpflichtversicherung übernommen. Ich weise darauf hin, dass 

sämtliche Ansprüche des Auftraggebers für allenfalls eintretende Schadensfälle für den 

einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme mit dem Betrag von € 10.000.000,-- be-

schränkt ist. 

 Für entgangenen Gewinn, mittelbare Schäden und Folgeschäden, insbesondere auch Man-

gelfolgeschäden und immaterielle Schäden kann keine Haftung übernommen werden. 

 Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu Form und 

Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in veröffentlichten Un-

terlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwähnung finden noch in einer anderen 

Weise veröffentlicht werden. 

 Der Sachverständige erklärt ausdrücklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung als un-

abhängiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. 
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2 Befund 

Im Befund wird der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen und seinen 

sonstigen für die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsächlicher bzw. rechtlicher Art be-

schrieben. 

2.1 Lage 

2.1.1 Makrolage 

Die bewertungsgegenständlichen Liegen-

schaften liegen im niederösterreichischen 

Bezirk St. Pölten (in älterer Form St. Pölten-

Land). Der Bezirk umfasst auf einer Fläche 

von rund 1.286,88 km² insgesamt 45 Ge-

meinden, darunter sechs Städte und 25 

Marktgemeinden mit insgesamt 134.755 

Einwohnern (Stand 1. Jänner 2025). Im Jahr 

2015 wurde vom Niederösterreichischen 

Landtag beschlossen, dass der Bezirk Wien-

Umgebung mit 31. Dezember 2016 aufge-

löst wird. Anschließend wurde von der Lan-

desregierung die Neuzuteilung der Gemein-

den auf die angrenzenden Bezirke durchge-

führt: Die Gemeinden Gablitz, Mauerbach, 

Pressbaum, Purkersdorf, Tullnerbach und Wolfsgraben wurden Teil des Bezirkes St. Pölten 

Der Bezirk St. Pölten umfasst das Umland der Landeshauptstadt St. Pölten und die Wienerwald-

Gemeinden unmittelbar westlich von Wien. Außenstellen der Bezirkshauptmannschaft St. Pölten-

Land existieren in Kirchberg an der Pielach, Neulengbach und Purkersdorf. Landschaftlich zählt der 

größte Teil des Bezirks zum Mostviertel bis auf die 2017 dazugekommenen Wienerwald-Gemein-

den, die zum Industrieviertel zählen. Er gehört zur Hauptregion der Raumplanung NÖ-Mitte. 

Zu den Nachbarbezirken zählen im Norden der Bezirk Krems mit der Statutarstadt Krems an der 

Donau, im Nord-Osten der Bezirk Tulln, im Osten die Wiener Bezirke Penzing und Hietzing, im Süd-

osten die Bezirke Mödling und Baden, im Süden der Bezirk Lilienfeld und im Westen die Bezirke 

Scheibbs und Melk. 

Verkehrsmäßig wird der Bezirk St. Pölten vor allem durch die A 1-West-Autobahn von Wien nach 

Salzburg, der B1 Wiener Straße und die in Nord-Süd-Richtung verlaufenden S33 Kremser Schnell-

straße, die B20 Mariazeller Straße und die B39 Pielachtal Straße erschlossen. 

Die Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr wird vor allem durch die Österreichischen 

Bundesbahnen durch die Westbahnstrecke, die Mariazeller Bahn sowie regionale und überregio-

nale Buslinien gewährleistet. 

  

https://de.wikipedia.org/wiki/Landtag_von_Nieder%C3%B6sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Landtag_von_Nieder%C3%B6sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Wien-Umgebung
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Wien-Umgebung
https://de.wikipedia.org/wiki/Landesregierung_Pr%C3%B6ll_VI
https://de.wikipedia.org/wiki/Landesregierung_Pr%C3%B6ll_VI
https://de.wikipedia.org/wiki/Gablitz
https://de.wikipedia.org/wiki/Mauerbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Pressbaum
https://de.wikipedia.org/wiki/Purkersdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Tullnerbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Wolfsgraben
https://de.wikipedia.org/wiki/St._P%C3%B6lten
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/Kirchberg_an_der_Pielach
https://de.wikipedia.org/wiki/Neulengbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Purkersdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Mostviertel
https://de.wikipedia.org/wiki/Industrieviertel
https://de.wikipedia.org/wiki/N%C3%96-Mitte
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2.1.2 Mikrolage 

Die Marktgemeinde Prinzersdorf mit 1.740 

Einwohnern (Stand: 1. Jänner 2025) liegt mit 

einer Fläche von ca. 4,06 km² in der Wiener-

wald-Region im Bezirk St. Pölten am Haupt-

kamm des Wienerwaldes im Industrieviertel. 

Prinzersdorf liegt im Mostviertel in Niederös-

terreich westlich von Sankt Pölten im Tal der 

Pielach am Südrand des Dunkelsteinerwal-

des. Die Fläche der Marktgemeinde umfasst 

4,06 Quadratkilometer. 11,37 Prozent der 

Fläche sind bewaldet. Das Gemeindegebiet 

umfasst folgende zwei Ortschaften (in Klam-

mern Einwohnerzahl Stand 1. Jänner 2025: 

Prinzersdorf (1685) und Uttendorf (55). Die 

Gemeinde besteht aus den Katastralgemein-

den Prinzersdorf und Uttendorf. 

Im Jahr 2010 wurden von den sieben landwirtschaftlichen Betrieben vier im Haupt-, zwei im Ne-

benerwerb und eine von einer juristischen Person geführt. Diese eine bewirtschaftete mehr als die 

Hälfte der Flächen. Im Produktionssektor waren sechzig Prozent der Erwerbstätigen mit der Her-

stellung von Waren beschäftigt, vierzig Prozent arbeiteten im Baugewerbe. Die größten Arbeitgeber 

im Dienstleistungssektor waren die sozialen und öffentlichen Dienste sowie der Handel. 

Von den beinahe 800 Erwerbstätigen, die im Jahr 2011 in Prinzersdorf wohnten, pendelten mehr 

als achtzig Prozent aus. Von den umliegenden Gemeinden kamen 400 Menschen zur Arbeit nach 

Prinzersdorf. 

Im Gemeindegebiet entspringt die Wien, die durch das von ihr gebildete Wiental bis in den Wiener 

Donaukanal fließt. Pressbaum selbst liegt zum größten Teil im Wiental und in anschließenden Sei-

tentälern wie der Pfalzau, dem Weidlingbachtal und der Brentenmais. An manchen Abschlüssen 

der Täler liegen Sättel wie der Rauchengern, der Hengstl oder der Rekawinkler Berg. Höher gele-

gene Ortsteile sind Dürrwien, Haitzawinkel, in der Bonna, Rekawinkel und Schwabendörfl, wobei 

letztere beiden direkt am Hauptkamm des Wienerwaldes liegen. Ca. 78 Prozent der Fläche sind 

bewaldet. 

Prinzersdorf liegt unmittelbar an der Wiener Straße B1 sowie der Westbahn mit eigenem Bahnhof, 

sodass beste Verbindungen in die nahe gelegene Landeshauptstadt St. Pölten zur Verfügung ste-

hen. Obwohl ebenfalls nahe gelegen, ist die Westautobahn A1 erst nach einigen Kilometer Fahrt 

auf der B1 zu erreichen, wobei zur Anschlussstelle St. Pölten Süd das Stadtgebiet durchfahren 

werden muss. 

 

  

https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_St._P%C3%B6lten-Land
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Industrieviertel
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien_(Fluss)
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Donaukanal
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Donaukanal
https://de.wikipedia.org/wiki/D%C3%BCrrwien
https://de.wikipedia.org/wiki/Hauptkamm
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Die Bevölkerungsentwicklung bis zum Jahr 2021 sowie die Bevölkerungsprognosen bis zu den Jah-

ren 2035 und 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt: 

 

 

Abbildung 1: Bevölkerungsentwicklung und -prognose Marktgemeinde Prinzersdorf von 2001 bis 205012 

  

 
12 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 21. 
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Die Altersverteilung in der Marktgemeinde Prinzersdorf als auch im direkten Wohnumfeld ist durch 

die Gruppe der 25- bis 44-Jährigen geprägt. An zweiter Stelle folgt die Gruppe über 45- bis 64-

Jährigen und an dritter Stelle die Gruppe der über 64-Jährigen: 

 

 

Abbildung 2: Altersverteilung Markgemeinde Prinzersdorf und direktes Wohnumfeld13 

 

Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darüber, wie viele Arbeitsplätze in der Stadt oder in der Ge-

meinde vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplätzen je 1.000 Personen bedeutet ein 

ausgewogenes Verhältnis von Arbeitsplätzen und Wohnbevölkerung. Die Marktgemeinde Prinzers-

dorf weist eine Arbeitsplatzdichte von 337 Beschäftigen je 1.000 Personen auf, was darauf hin-

weist, dass die Gemeinde eindeutig eine Wohngemeinde darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt 

unter dem Niederösterreich-Schnitt von 400 Beschäftigten und über dem Schnitt des Bezirks Sankt 

Pölten (Land) mit 292 Beschäftigten. 

 

 

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte Marktgemeinde Prinzersdorf14 

  

 
13 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 20. 
14 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 19. 



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 19 von 160 
 

 

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenständlichen Liegenschaf-

ten und in den umliegenden Gemeinden befinden sich Kindergärten bzw. Kinderbetreuungsein-

richtungen, Volksschulen, weiterführende Schulen, Hochschulen sowie sonstige Bildungseinrich-

tungen: 

 

 

Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung Marktgemeinde Prinzersdorf 15 

  

 
15 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 010. 
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In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenständlichen Liegenschaf-

ten und den umliegenden Gemeinden finden sich praktische Ärzte, Zahnärzte, Fachärzte und Kin-

derärzte: 

 

 

Abbildung 5: Ärzte Marktgemeinde Prinzersdorf 16 

 

  

 
16 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 14. 
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In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenständlichen Liegenschaf-

ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Apotheken, Ärztezentren bzw. Krankenhäuser, 

Physio- und Psychotherapeuten, Seniorenheime sowie Tierärzte: 

 

 

Abbildung 6: Medizinische Einrichtungen und Therapie Marktgemeinde Prinzersdorf 17 

  

 
17 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 16. 
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In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenständlichen Liegenschaf-

ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Banken, Postfilialen, Tankstellen und Trafiken: 

 

 

Abbildung 7: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) Marktgemeinde Prinzersdorf18 

  

 
18 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 08. 
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In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenständlichen Liegenschaf-

ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Supermärkte, Bäckereien, Fleischer, Bäckereien 

und Drogerien: 

 

 

 

Abbildung 8: Nahversorger (Bäckerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) Marktgemeinde Prinzersdorf19  

 
19 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 06. 
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Die Anbindung der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften an den öffentlichen Personennah-

verkehr ist – insb. unter Berücksichtigung der Lage in der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie der 

Lage im Bezirk St. Pölten (Land)– als gut bis sehr gut einzustufen: 

 

 

Abbildung 9: Öffentlicher Personennahverkehr Marktgemeinde Prinzersdorf20 

  

 
20 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 18. 
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Die bewertungsgegenständlichen Liegenschaften liegen in der Beethovenstraße o.N. in A-3385 

Prinzersdorf: 

 

 

Abbildung 10: A-3385 Prinzersdorf, Beethovenstraße o.N. (Karte)21 

 

 

Abbildung 11: A-3385 Prinzersdorf, Beethovenstraße o.N. (Luftbild)22  

 
21 Vgl. Google (2026), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzers-

dorf/@48.2041618,15.5155244,14z/data=!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3

d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMD-

SoASAFQAw%3D%3D, abgerufen am: 11. Februar 2026. 
22 Vgl. Google (2026), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzers-

dorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d8

83ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMD-

SoASAFQAw%3D%3D, abgerufen am: 11. Februar 2026. 

https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,14z/data=!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,14z/data=!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,14z/data=!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,14z/data=!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Bei der gegenständlichen Lage handelt es sich primär um eine Wohnlage. Die nähere Umgebung 

wird durch Ein- und Zweifamilienwohnhäuser sowie unbebaute Grundstücke und dem Bahnhof 

Prinzersdorf charakterisiert: 

 

           

Abbildung 12: Blick Bahnstraße Richtung Nordosten (links) und Richtung Südwesten (rechts) 

 

           

Abbildung 13: Blick von der Liegenschaft Richtung Südosten (links) und Südwesten (rechts)  

 

 

Abbildung 14: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Südosten 
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Abbildung 15: Blick Beethovenstraße Richtung Südosten (links) und Richtung Nordwesten (rechts) 

 

        

Abbildung 16: Blick auf die gegenüberliegende Straßenseite Richtung Südwesten (links) und Nordwesten (rechts)  

 

           

Abbildung 17: Blick Beethovenstraße Richtung Südosten (links) und Richtung Nordwesten (rechts) 
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Abbildung 18: Blick auf die gegenüberliegende Straßenseite Richtung Südwesten (links) und Nordwesten (rechts)  

 

           

Abbildung 19: Blick Motzartstraße Richtung Nordosten (links und rechts) und Richtung Westen (rechts) 

 

         

Abbildung 20: Blick auf die gegenüberliegende Straßenseite Richtung Nordosten (links) und Südosten (rechts) 
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Abbildung 21: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Nordosten 

 

Gesamt gesehen kann der Standort der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften insb. für 

Wohnzwecke – auf Basis einer üblichen Notenskala und unter Berücksichtigung der Lage im Bezirk 

St. Pölten (Land) – als gut bezeichnet werden: 
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Nähe zum Gemeindezentrum      

Infrastruktur      

Parken auf öffentlichem Grund      

Parken auf Eigengrund      

Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr      

Anbindung an den Individualverkehr      

Wohnlage      

Tabelle 1: Standortbewertung 
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2.2 Grundbuch 

2.2.1 EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

2.2.1.1 Aufschrift 

Die bewertungsgegenständlichen Grundstücksteilflächen der Liegenschaft liegen in der EZ 556, 

KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten: 

 

 

Abbildung 22: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten (Ausschnitt) 

 

2.2.1.2 A 1-Blatt 

Die EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, umfasst folgende Grundstücke (Änderung in 

Vorbereitung) mit einer Gesamtfläche laut Grundbuch von 11.295 m²: 

 Gst.-Nr. 407/1 mit einer Fläche von 425 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 407/2 mit einer Fläche von 402 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 407/3 mit einer Fläche von 405 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 407/4 mit einer Fläche von 443 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 407/5 mit einer Fläche von 497 m², 

 Gst. Nr. 407/6 mit einer Fläche von 508 m², 

 Gst. Nr. 407/8 mit einer Fläche von 412 m², 

 Gst. Nr. 407/9 mit einer Fläche von 422 m², 

 Gst. Nr. 409/3 mit einer Fläche von 403 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 409/4 mit einer Fläche von 512 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 409/5 mit einer Fläche von 513 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 409/6 mit einer Fläche von 417 m² (nicht bewertungsgegenständlich), 

 Gst. Nr. 409/7 mit einer Fläche von 511 m², 

 Gst. Nr. 409/8 mit einer Fläche von 842 m², 

 Gst. Nr. 409/9 mit einer Fläche von 402 m², 

 Gst. Nr. 409/10 mit einer Fläche von 405 m², 

 Gst. Nr. 409/11 mit einer Fläche von 402 m², 

 Gst. Nr. 409/12 mit einer Fläche von 413 m², 

 Gst. Nr. 409/13 mit einer Fläche von 423 m², 

 Gst. Nr. 409/14 mit einer Fläche von 411 m², 

 Gst. Nr. 409/15 mit einer Fläche von 410 m², 



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 31 von 160 
 

 

 Gst. Nr. 409/16 mit einer Fläche von 430 m², 

 Gst. Nr. 409/17 mit einer Fläche von 411 m², 

 Gst. Nr. 410/6 mit einer Fläche von 445 m², 

 Gst. Nr. 410/7 mit einer Fläche von 431 m². 

 

Die Grundstücke sind zum Bewertungsstichtag nicht im Grenzkataster eingetragen, weshalb die 

Grundstücksflächen laut Grundbuch und die Grundstücksgrenzen nicht als rechtsverbindlich ange-

sehen werden können. Bei einer überschlägigen Plausibilisierung mit Hilfe des Flächenermittlungs-

tools des NÖ-Atlas wurde ebenfalls eine Grundstücksfläche von rund 11.295 m² identifiziert.  

 

 

Abbildung 23: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, A1-Blatt (Ausschnitt) 

 

2.2.1.3 A 2-Blatt 

Im A2-Blatt ist unter der Laufnummer 5a (TZ 1477/2025) der Aufschließungsbeitrag für Gst.-Nr. 

409/1 entrichtet: 
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Abbildung 24: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, A2-Blatt (Ausschnitt) 

 

2.2.1.4 B-Blatt 

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 5 das Alleigentum für Unique Creo Residential KNPB 

GmbH (FN 615732p), Wienerbergstraße 11/12a, A-1100 Wien, einverleibt. Die Basis für das Ei-

gentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 04. Jänner 2024 (Laufnummer 5a, TZ 299/2024 im 

Rang TZ 4937/2023): 

 

 

Abbildung 25: EZ 556, KG 1548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, B-Blatt (Ausschnitt) 

 

2.2.1.5 C-Blatt 

Im Lastenblatt sind die folgenden Pfandrechte einverleibt: 

 

 

Abbildung 26: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 1) 
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 Pfandrecht: Unter der Laufnummer 12b (TZ 2912/2023 im Rang TZ 4138/2022) ist das 

Pfandrecht für die Karelia GmbH (FN 548574) auf Basis eines Schuldscheines und einer 

Pfandbestellungsurkunde jeweils vom 11. August 2021 mit einem Betrag von  

€ 750.000,-- mit 19% Zinsen und 12% Verzugszinsen, Nebengebührensicherstellung i. H. 

v. € 300.000,-- einverleibt. Unter der Laufnummer 12c (TZ 299/2024) ist der Vorrang von 

LNR 13 vor LNR 12 eingetragen. Unter der Laufnummer 12d (TZ 3389/2024) ist der Vor-

rang von LNR 14 vor LNR 12 eingetragen. Die vorliegende Wertermittlung erfolgt geldlas-

tenfrei. 

 Pfandrecht: Unter der Laufnummer 13a (TZ 299/2024) ist das Pfandrecht für die Raiffei-

senbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandrechturkunde vom 28. 

Dezember 2023 mit einem Höchstbetrag von € 2.000.000,-- einverleibt. Unter der Lauf-

nummer 13b (TZ 299/2024) ist der Vorrang von LNR 13 vor LNR 12 eingetragen. Die vor-

liegende Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei  

 Pfandrecht: Unter der Laufnummer 14a (TZ 3389/2024) ist das Pfandrecht für die Raiffe-

isenbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandurkunde vom 27. Mai 

2024 mit einem Höchstbetrag von € 4.000.000,- einverleibt. Unter der Laufnummer 14b 

(TZ 3389/2024) ist der Vorrang von LNR 14 vor LNR 12 eingetragen. Die vorliegende Wer-

termittlung erfolgt geldlastenfrei.  

 

2.2.2 Außerbücherliche Rechte und Lasten 

 Weitere außerbücherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-

tungen wurden dem Sachverständigen seitens des Auftraggebers nicht übermittelt. Diese 

können daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berücksichtigt werden. 

 Mögliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des 

vorliegenden Gutachtens nicht übermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden 

Wertermittlung nicht berücksichtigt werden. 

 

2.2.3 EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

2.2.3.1 Aufschrift 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft liegt in der EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. 

Pölten: 

 

 

Abbildung 27: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten (Ausschnitt) 
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2.2.3.2 A 1-Blatt 

Die EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten umfasst das folgende Grundstück und weist 

eine Gesamtfläche von 439 m² auf: 

 

 

Abbildung 28: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, A1-Blatt (Ausschnitt) 

 

2.2.3.3 A 2-Blatt 

Im A2-Blatt ist unter der Laufnummer 1a (TZ 3319/2025) die Eröffnung der Einlage für Gst.-Nr. 

410/1 aus EZ 90 eingetragen: 

 

 

Abbildung 29: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, A2-Blatt (Ausschnitt) 

 

2.2.3.4 B-Blatt 

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 1 das Alleigentum für Unique Creo Residential KNPB 

GmbH (FN 615732p), Wienerbergstraße 11/12a, A-1100 Wien, einverleibt. Die Basis für das Ei-

gentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 22. Mai 2024 sowie ein Nachtrag zum Kaufvertrag vom 

13. Juni 2025 (Laufnummer 1a, TZ 3319/2025):  

 

 

Abbildung 30: EZ 738, KG 1548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, B-Blatt (Ausschnitt) 
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2.2.3.5 C-Blatt 

Im Lastenblatt ist das folgende Pfandrecht einverleibt: 

 

 

Abbildung 31: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten, C-Blatt (Ausschnitt) 

 

 Pfandrecht: Unter der Laufnummer 1a (TZ 3319/2025) ist das Pfandrecht für die Raiffei-

senbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandurkunde vom 10. April 

2024 mit einem Höchstbetrag von € 300.000,-- einverleibt. Die vorliegende Wertermittlung 

erfolgt geldlastenfrei.  

2.2.4 Außerbücherliche Rechte und Lasten 

 Weitere außerbücherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-

tungen wurden dem Sachverständigen seitens des Auftraggebers nicht übermittelt. Diese 

können daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berücksichtigt werden. 

 Mögliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des 

vorliegenden Gutachtens nicht übermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden 

Wertermittlung nicht berücksichtigt werden. 

2.2.5 Vollständige Grundbuchauszüge 

 Ein vollständiger Grundbuchauszug der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten (Ab-

fragedatum: 11.02.2026, 12:23:44) und der EZ 738, KG 195Prinzersdorf, BG St. Pölten 

(Abfragedatum: 11.02.2026, 12:30:43) findet sich im Anhang des vorliegenden Gutach-

tens. 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass zwischen dem jeweiligen Abfragedatum und 

dem Bewertungsstichtag des vorliegenden Gutachtens keine grundbücherlichen Änderun-

gen durchgeführt wurden. 
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2.3 Digitaler Katastralplan 

2.3.1 EZ 556 und EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 

 

 

In weiterer Folge werden Auszüge aus dem digitalen Katasterplan (ohne und mit Luftbild) abgebil-

det:  

1 407/1 556 425 m²

2 407/2 556 402 m²

3 407/3 556 405 m²

4 407/4 556 443 m²

5 407/5 556 497 m²

6 407/6 556 508 m²

7 407/8 556 412 m²

8 407/9 556 422 m²

9 409/10 556 405 m²

10 409/11 556 402 m²

11 409/12 556 413 m²

12 409/13 556 423 m²

13 409/14 556 411 m²

14 409/15 556 410 m²

15 409/16 556 430 m²

16 409/17 556 411 m²

17 409/3 556 403 m²

18 409/4 556 512 m²

19 409/5 556 513 m²

20 409/6 556 417 m²

21 409/7 556 511 m²

22 409/8 556 842 m²

23 409/9 556 402 m²

24 410/1 738 439 m²

25 410/6 556 445 m²

26 410/7 556 431 m²

11 295 m²

439 m²

11 734 m²

Grundstücks-

f läche gem. 

NÖ Atlas

Gesamtf läche EZ 556 

Nr.

Gesamtf läche EZ 738

Gesamtf läche EZ 556 und EZ 738

Gst.-Nr. EZ



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 37 von 160 
 

 

2.3.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild) 

 

 

Abbildung 32: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)23 

 

   EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 

   EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten  

 
23 Vgl. Amt der Niederösterreichischen Landesregierung – Abteilung Landesamtsdirektion (2026), abrufbar unter: 

https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke, abgerufen 

am: 13. Februar 2026. 

https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke
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2.3.3 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild) 

 

 

Abbildung 33: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild)24 

 

   EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 

   EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten   

 
24 Vgl. Amt der Niederösterreichischen Landesregierung – Abteilung Landesamtsdirektion (2026), abrufbar unter: 

https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke, abgerufen 

am: 13. Februar 2026. 

https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke
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2.3.4 Bewertungsgegenständliche Grundstücksteilflächen (Bauphase 2 und 3) und Re-

servefläche 

Bewertungsgegenständlich sind auftragsgemäß die Grundstücksteilflächen der EZ 556, 19548 

Prinzersdorf, BG St. Pölten im Ausmaß sowie EZ 738, 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten von rund 

6.970 m² (Bauphase 2 und 3) sowie die Reservefläche (Gemeinschaftsfläche) im Ausmaß von 

rund 1.244 m².  

 

 

Abbildung 34: Auszug aus dem Teilungsplan vom 27. März 2024 

 

   Bewertungsgegenständliche Grundstücksteilfläche Bauphase 2 

 

Bewertungsgegenständliche Grundstücksteilfläche Bauphase 3  

 

Bewertungsgegenständliche Grundstücksteilfläche (Reservefläche) 
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2.4 Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen 

2.4.1 Flächenwidmung 

Laut Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Prinzersdorf 

weist die bewertungsgegenständliche Grundstücksteilfläche der EZ 556, 19548 Prinzersdorf, BG 

St. Pölten sowie die bewertungsgegenständliche Grundstücksfläche der EZ 738, 19548 Prinzers-

dorf, BG St. Pölten die Flächenwidmung Bauland Wohngebiete – max. 2 Wohneinheiten Aufschlie-

ßungszone (BW-2WE-A2.1. und BW-2WE-A2.2.) auf. Im vorliegenden Gutachten wird die Flächen-

widmung Bauland-Wohngebiet – max. 2-Wohneinheiten angenommen (=besondere Annahme): 

 

Abbildung 35: Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan25 

 

   Bewertungsgegenständliche Grundstücksteilfläche (Bauphase 2 und 3) 

 

 

Bewertungsgegenständliche Reservefläche   

 
25 Vgl. Marktgemeinde Prinzersdorf (2026), E-Mail vom 13. Februar 2026. 
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Bauland Wohngebiete werden im Niederösterreichischen Raumordnungsgesetz wie folgt defi-

niert:26 

 Wohngebiete, die für Wohngebäude und die dem täglichen Bedarf der dort wohnenden Be-

völkerung dienenden Gebäude sowie für Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild 

einer Wohnsiedlung eigeordnet werden können und keine das örtlich zumutbare Ausmaß 

übersteigende Lärm- oder Geruchsbelästigung sowie sonstige schädliche Einwirkung auf 

die Umgebung verursachen. 

 Die Geschoßflächenzahl (§ 4 Z 17 NÖ BO 2014, LGBl. Nr. 1/2015 i. d. g. F.) darf nicht über 

1 betragen. 

2.4.2 Bebauungsbestimmungen 

Laut Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Prinzersdorf 

weist die bewertungsgegenständlichen Grundstücksteilflächen der EZ 556, 19548 Prinzersdorf BG 

St. Pölten sowie bewertungsgegenständlichen Grundstücksfläche der EZ 738, 19548 Prinzersdorf 

BG St. Pölten die folgenden Bebauungsbestimmungen auf: 

 Bebauungsdichte: Die Bebauungsdichte wurde mit 40 % angegeben. 

 Bebauungsweise: Als Bebauungsweise wurde die offene Bebauungsweise (o) bzw. offene, 

gekuppelte Bebauungsweise (o,k) bestimmt. 

 Bauklasse: Die Bauklassen I und II wurden im Bebauungsplan festgelegt.  

2.4.3 Abschließende Bemerkungen 

 In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die bewertungsgegenständliche Wohn-

hausanlage baubehördlich genehmigt wurde und nach Fertigstellung rechtmäßig genutzt 

werden kann und im Einklang mit den gültigen Flächenwidmungs- und Bebauungsbestim-

mungen hergestellt werden wird. 

 Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Änderungen in den letztgültigen Flächenwid-

mungs- und Bebauungsplan sowie in die Verordnungen der Marktgemeinde Prinzersdorf 

Einsicht zu nehmen. 

2.5 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Lärminformationen 

2.5.1 Kontaminierung 

Der Verdachtsflächenkataster wurde entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes 

per 01. Jänner 2025 eingestellt. Informationen zur Abfrage aus dem Geographischen Informations-

system Altlasten27: 

  

 
26 Vgl. § 16 (1) Z 1 Niederösterreichisches Raumordnungsgesetz 2014. 
27 Vgl. Bundesministerium für Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technologie (BMK) und Umwelt-

bundesamt Gesellschaft mit beschränkter Haftung (UBA-GmbH) (2026), abrufbar unter: https://altlasten.umweltbun-

desamt.at/altlasten/addrsearch/, abgerufen am: 12. Februar 2026. 

https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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 Die Karte zeigt jene Flächen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder Untergrund-

verunreinigungen eine erhebliche Gefahr für die Gesundheit des Menschen oder die Um-

welt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen sind. 

 Aufgrund der großen Anzahl von Altlasten in einigen Gebieten von Österreich (z.B. Landes-

hauptstädte) können in höheren Zoomstufen nicht alle Altlasten angezeigt werden. Die 

Größe der Kreise hängt von der Anzahl der Altlasten im betroffenen Gebiet ab. 
 

 

Abbildung 36: Auszug aus der Abfrage aus dem Geographischen Informationssystem Altlasten: EZ 556 und EZ 738, KG 

19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 

 Auftragsgemäß wurde keine Baugrunduntersuchung durchgeführt bzw. veranlasst. 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Ma-

terialien befinden, die auf einer höherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie 

zu entsorgen sind. 

 Ein späteres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den 

Wert der Liegenschaft haben und würde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich zie-

hen. 
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2.5.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild) 

Abgefragt wurden die Naturgefahren (Auswerteradius: 500 m) über die digitale Gefahrenlandkarte 

HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des Bundesministeriums für Land- und 

Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:  

 

Abbildung 37: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)28  

 
28 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026. 

https://hora.gv.at/
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Abbildung 38: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)29 

  

 
29 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026. 

https://hora.gv.at/
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums für Land- und Forstwirtschaft, Regi-

onen und Wasserwirtschaft ergab, dass die bewertungsgegenständliche Grundstücksflächen im 

Falle eines Hochwasserereignisses nicht betroffen wären: 

 

 

Abbildung 39: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 3)30 

 

Eine Abfrage im Gefahrenzonenplan im Niederösterreich-Atlas erbrachte am 19. Februar 2024 

keine Gefährdung die bewertungsgegenständlichen Grundstücksfläche in Bezug auf ein Hochwas-

serereignis. 

  

 
30 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026. 

https://hora.gv.at/
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums für Land- und Forstwirtschaft, Klima- 

und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft ergab, dass die bewertungsgegenständlichen 

Grundstücksflächen bezüglich Oberflächenabflusses geringfügig betroffen sind: 

 

  

Abbildung 40: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 4)31 

 

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten: 

 Die Einschätzung der Gefährdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-

nen. 

 Die Gefährdung kann sich aufgrund äußerer Umstände oder lokaler Anpassungen auch 

deutlich ändern.  

 Das tatsächliche Risiko hängt in erheblichem Maße vom Zustand und den Eigenschaften 

des Gebäudes ab. 

 Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschätzungen zur ausgewiesenen Ge-

fahrensituation stellen grundsätzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht 

die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaßnahmen. 

 Wird aus einer Einschätzung der Gefährdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird emp-

fohlen, die Unterstützung von örtlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landes-

ebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbüros zu Rate zu 

ziehen. 

 

Eine entsprechende Haftung für den Sachverständigen kann aufgrund der o. a. Parameter nicht 

abgeleitet werden. 

  

 
31 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026. 

https://hora.gv.at/
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2.5.3 Senderkataster 

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen eingetragen. 

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums für Verkehr, Innovation und Tech-

nologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium für Verkehr, 

Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mo-

bilkommunikation betrieben. 

 

  

Abbildung 41: Auszug aus dem Senderkataster32 

 

Im Nahbereich der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften sind einige Mobilfunkstationen 

vorhanden.  

 
32 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2026), abrufbar unter: https://www.senderkataster.at, abgerufen am: 11. 

Februar 2026.  

https://www.senderkataster.at/
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2.5.4 Lärminformationskarten 

Die strategischen Lärmkarten dienen der übersichtlichen Darstellung von Lärmbelastungen in gro-

ßen Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle Lärmbelastung exakt zu beschreiben. 

Die Lärmkarten dienen als Grundlage für eine strategische Planung und können bedingt auch in 

anderen Rechtsmaterien wie z. B. der Raumordnung herangezogen werden. Die Erstellung der 

Lärmkarten ist noch nicht abgeschlossen, sodass die Karteninhalte einer laufenden Änderung un-

terliegen. 

Strategische Lärmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofür neben Parametern wie Verkehrs-

stärke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geländes und der Bebauung erforderlich 

sind. Die Pegelwerte stellen die Lärmimmission dar und sind daher sowohl für den Schutz des Frei-

raumes als auch hinsichtlich von Aussagen für hohe Gebäude nur bedingt geeignet und nur bedingt 

anwendbar. 

Weiters ist zu berücksichtigen, dass die Berechnung der Lärmausbreitung vereinfacht erfolgt – zum 

Beispiel mit der Beschränkung auf eine Reflexion und ggf. unter Verwendung einer generellen Bo-

dendämpfung. Auch das Heranziehen der max. zulässigen Geschwindigkeiten für PKW und LKW 

anstelle der tatsächlich gefahrenen Geschwindigkeiten kann zu Abweichungen führen. 

Außerdem ist bei der Berechnung auch eine ausbreitungsgünstige Witterungssituation (leichter 

Wind in Lärmausbreitungsrichtung) zu Grunde zu legen. Die ausgewiesenen Immissionswerte kön-

nen daher – insb. auch bei Vorliegen lokaler Lärmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang 

der Umgebungslärmgesetzgebung fallen – von der tatsächlichen Lärmbelastung abweichen. 

Auf der folgenden Karte ist die Lärmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefühl für die angege-

bene Lautstärke zu bekommen, sind Durchschnittswerte für Gespräch, Staubsauger und Laubblä-

ser angeführt: 
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Abbildung 42: Lärmbelastung Straße33  

 
33 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 30. 
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Abbildung 43: Lärmbelastung Schienenverkehr34  

 
34 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 29. 
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2.6 Immobilienentwicklungsprojekt 

2.6.1 Allgemeines 

Auf der zum Bewertungsstichtag unbebauten Liegenschaft sollen im Rahmen der 2. Bauphase ins-

gesamt 8 Doppelhaushälften und 8 Reihenhäuser sowie 32 PKW-Stellplätze und der 3. Bauphase 

insgesamt 16 Quattrohäuser sowie 32 PKW-Stellplätze errichtet werden.  

Die Heizung und Warmwasserbereitung wird mittels Luft-Wasser-Wärmepumpe erfolgen.  

 

 

Abbildung 44: Visualisierung Doppelhaus, Einreichplan Vorabzug vom 13. Februar 2024 

2.6.2 Bau- und Ausstattungsqualität der neu zu schaffenden Wohnflächen 

 Dem Sachverständigen wurde eine Bau- und Ausstattungsbeschreibung für die zukünftigen 

Doppelhäuser, Reihenhäuser bzw. Quattrohäuser übermittelt. Der Sachverständige geht 

auftragsgemäß im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von einer gehobenen Bau- und 

Ausstattungsqualität nach Fertigstellung in schlüsselfertiger Form aus. Eine detaillierte 

Bau- und Ausstattungsbeschreibung findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens. 
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 Auf dieser Basis wurden einerseits die durchschnittlichen marktüblichen Herstellungskos-

ten für die geplanten Neubauten und die weiteren marktüblichen Kosten einer Immobilien-

entwicklung zum Bewertungsstichtag, andererseits die fiktiven Veräußerungserlöse der zu 

schaffende Doppelhäuser, Reihenhäuser bzw. Quattrohäuser abgeleitet werden (= beson-

dere Annahme im Rahmen des vorliegenden Gutachtens). Sofern sich die Bau- und Aus-

stattungsbeschreibung und damit die Qualität der baulichen Ausführung und Ausstattung 

ändert, so ändert sich auch das Ergebnis des vorliegenden Verkehrswertgutachtens. 

 Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass der Bau- und 

Erhaltungszustand der Wohnhausanlage nach Fertigstellung als sehr gut klassifiziert wer-

den kann. 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass die Bau- und sonstigen Arbeiten bzw. Maßnah-

men in einer State-of-the-art Qualität ausgeführt werden und im Rahmen der Bauführung 

keine Baumängel und Bauschäden auftreten. 

 

2.6.3 Ver- und Entsorgung 

Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschlüsse sind auf den Liegenschaften noch herzustellen: 

 Kanal 

 Strom 

 Telefon 

 Wasser 

2.6.4 Flächenaufstellung Bauphase 2 

Die geplanten Doppelhäuser bzw. Reihenhäuser werden nach Fertigstellung eine Wohnnutzfläche 

von insgesamt rund 1.641,80 m² aufweisen. Weiters sind Balkonflächen im Ausmaß von rund 

71,42 m², Terrassenflächen im Ausmaß von rund 200,10 m² sowie Gartenflächen im Ausmaß von 

rund 1.283,13 m² zugeordnet. Weiters sollen insgesamt 32 PKW-Stellplätze (2 PKW-Stellplätze pro 

Doppelhaushälfte bzw. Reihenhaus) geschaffen werden.  

Die gewichtete Nutzfläche beträgt insgesamt rund 1.827,99 m². 
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Tabelle 2: Flächenaufstellung für die geplanten Doppelhäuser und Reihenhäuser (Bauphase 2) 

 

Für die Richtigkeit der o. a. Flächenangaben kann keine Haftung übernommen werden. Die Daten 

wurden der übermittelten Einreichplanung entnommen. Die Gartenflächen wurden seitens des 

Sachverständigen mit rund 75 m² angenommen (rot markiert). 

 

2.6.5 Flächenaufstellung Bauphase 3 

Die geplanten Quattrohäuser werden nach Fertigstellung eine Wohnnutzfläche von insgesamt rund 

1.553,28 m² aufweisen. Weiters sind Balkonflächen im Ausmaß von rund 82,24 m², Terrassenflä-

chen im Ausmaß von rund 233,60 m² sowie Gartenflächen im Ausmaß von rund 1.663,04 m² zu-

geordnet. Weiters sollen insgesamt 32 PKW-Stellplätze (2 PKW-Stellplätze pro Quattrohaus) ge-

schaffen werden.  

Die gewichtete Nutzfläche beträgt insgesamt rund 1.786,86 m². 

  

Wohnfläche

Nutzf läche

Fläche

Balkon

Fläche

Terrasse

Fläche

Garten

100% 25% 20% 10%

DH 1 Doppelhaushälfte 101,76 m² 8,38 m² 14,55 m² 90,08 m² 115,77 m²

DH 2 Doppelhaushälfte 101,76 m² 9,04 m² 15,93 m² 113,43 m² 118,55 m²

DH 3 Doppelhaushälfte 101,76 m² 8,67 m² 14,55 m² 89,71 m² 115,81 m²

DH 4 Doppelhaushälfte 101,76 m² 9,33 m² 15,71 m² 80,77 m² 115,31 m²

DH 5 Doppelhaushälfte 101,76 m² 8,67 m² 14,55 m² 83,13 m² 115,15 m²

DH 6 Doppelhaushälfte 101,76 m² 9,33 m² 15,71 m² 76,72 m² 114,91 m²

DH 7 Doppelhaushälfte 101,76 m² 8,67 m² 14,55 m² 73,21 m² 114,16 m²

DH 8 Doppelhaushälfte 101,76 m² 9,33 m² 15,61 m² 76,07 m² 114,82 m²

RH 1 Reihenhaus 103,65 m² 0,00 m² 9,98 m² 75,00 m² 113,15 m²

RH 2 Reihenhaus 103,63 m² 0,00 m² 7,56 m² 75,00 m² 112,64 m²

RH 3 Reihenhaus 103,63 m² 0,00 m² 9,96 m² 75,00 m² 113,12 m²

RH 4 Reihenhaus 102,95 m² 0,00 m² 11,97 m² 75,00 m² 112,84 m²

RH 5 Reihenhaus 103,65 m² 0,00 m² 9,98 m² 75,00 m² 113,15 m²

RH 6 Reihenhaus 103,63 m² 0,00 m² 7,56 m² 75,00 m² 112,64 m²

RH 7 Reihenhaus 103,63 m² 0,00 m² 9,96 m² 75,00 m² 113,12 m²

RH 8 Reihenhaus 102,95 m² 0,00 m² 11,97 m² 75,00 m² 112,84 m²

1 641,80 m² 71,42 m² 200,10 m² 1 283,12 m² 1 827,99 m²

114,25 m²Durchschnitt liche Wohnnutzf läche

8 Doppelhaushälf ten & 8 Reihenhäuser (Bauphase 2)

Top Nutzung
Gewichtete

Nutzf läche

Summe
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Tabelle 3: Flächenaufstellung für die geplanten Quattrohäuser (Bauphase 3) 

 

Die gewichteten Nutzflächen wurden in Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der 

allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs für Nutzwertgut-

achten wurden die Flächen wie folgt gewichtet: 

 

Fläche Gewichtung 

Wohnnutzfläche exkl. Loggia 100 % 

Balkon 25 % 

Terrasse 20 % 

Garten 10 % 

Tabelle 4: Gewichtung einzelner Flächen 

 

Für die Richtigkeit der o. a. Flächenangaben kann keine Haftung übernommen werden. Die Daten 

wurden der übermittelten Projektkalkulation aus dem Jahr 2024 entnommen.  

 

  

Wohnfläche

Nutzf läche

Fläche

Balkon

Fläche

Terrasse

Fläche

Garten

100% 25% 20% 10%

QH 1 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 2 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 3 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 4 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 5 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 6 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 7 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 8 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 9 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 10 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 11 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 12 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 13 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 14 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 15 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

QH 16 Quattrohaus 97,08 m² 5,14 m² 14,60 m² 103,94 m² 111,68 m²

1 553,28 m² 82,24 m² 233,60 m² 1 663,04 m² 1 786,86 m²

111,68 m²Durchschnitt liche Wohnnutzf läche

16 Quattrohäuser (Bauphase 3)

Top Nutzung
Gewichtete

Nutzf läche

Summe
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2.6.6 Bestandrechte, Rechte Dritter und Zubehör 

2.6.6.1 Bestandrechte und Rechte Dritter 

 Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverständige davon aus, dass keine 

Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsverträge zugunsten oder zulasten der bewertungsge-

genständlichen Liegenschaften bestehen. Es wurden keine diesbezüglichen Verträge vor-

gelegt. 

 Daher versteht sich die vorliegende Verkehrswertermittlung bestandfrei.  

 

2.6.6.2 Zubehör und besondere Betriebseinrichtungen 

 Unter Zubehör wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-

bindung gesetzt wird. Dazu zählen der Zuwachs einer Sache, solange dieser von derselben 

nicht abgesondert wird, und die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht ge-

braucht werden kann, oder die das Gesetz oder die Eigentümer zum fortdauernden Ge-

brauch der Hauptsache bestimmt hat. 

 Aufgrund des vorliegenden Bewertungsauftrages wird der Wert des Zubehörs sowie der 

Wert der besonderen Betriebseinrichtungen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung 

nicht berücksichtigt. 

2.6.7 Grenzüberbau und Energieausweise 

2.6.7.1 Grenzüberbau 

 Nach den bei der Befundaufnahme durch den Sachverständigen gemachten Wahrnehmun-

gen aufgrund des Augenscheins ist auf den bewertungsgegenständlichen Liegenschaften 

kein Grenzüberbau gegeben. 

 Der Sachverständige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass in den Plan-

unterlagen keine Hinweise auf mögliche Grenzüberbauten vorliegen. Diese können aber – 

ggf. etwa im Bereich der Einfriedung der bestehenden Gebäude bzw. der künftig zu errich-

tenden Wohnhausanlage – nicht vollständig ausgeschlossen werden. 

 

2.6.7.2 Energieausweise 

 Energieausweise für die Objekte nach Fertigstellung wurden dem Sachverständigen nicht 

übermittelt.  

 Der Sachverständige unterstellt daher nach Fertigstellung einen üblichen Heizwärmebe-

darf sowie einen üblichen Gesamtenergieeffizienz-Faktor. 

  



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 56 von 160 
 

 

2.6.8 Einheitswertbescheid und Grundstücksabgaben 

 Ein Einheitswertbescheid sowie der festgesetzte Grundsteuermessbetrag wurden dem 

Sachverständigen nicht übermittelt. 

 Der Sachverständige geht davon aus, dass die laufenden Gemeindeabgaben (Grundsteuer, 

Wasserbezugsgebühr, Kanalbenützungsgebühr, Wasserbereitstellungsgebühr, Abfall- und 

Seuchenabgaben) regelmäßig bezahlt wurden, wodurch zum Bewertungsstichtag kein 

Rückstand besteht. 

 Weiters geht der Sachverständige davon aus, dass die Aufschließungsabgaben in den im 

Rahmen des vorliegenden Gutachtens angesetzten marktüblichen Herstellungskosten im 

ortsüblichen Ausmaß enthalten sind. 

2.6.9 Fotodokumentation 

2.6.9.1 Unbebaute Liegenschaften (Bauphase 2 und Bauphase 3) 
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2.6.9.2 Außenansichten Doppelhäuser (Bauphase 1) 
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2.6.9.3 Doppelhaushälfte Top 4 (Bauphase 1) 
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3 Gutachten (Wertermittlung) 

Auf die im Befund enthaltenen Feststellungen und Annahmen sowie auf die wertbeeinflussenden 

wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen Liegenschaftseigenschaften wird in der folgenden 

Wertermittlung Rücksicht genommen. 

3.1 Annahmen und besondere Annahmen 

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in 

diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten) 

definiert: 

 Die Annahmen und die besonderen Annahmen bilden einen integralen Bestandteil des vor-

liegenden Gutachtens.  

 Ändern sich die Annahmen und besonderen Annahmen, so ändert sich der in diesem Gut-

achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenständlichen Liegenschaften. 

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

3.2.1 Stand der Wissenschaft 

Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-

senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, das Ertragswert- 

und das Sachwertverfahren in Betracht.35 

Zusätzlich wurden – seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 – das Discounted-Cash-Flow-Verfah-

ren im Jahr 2008 in der ÖNORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr 2014 in der 

ÖNORM 1802-3 normiert. Diese beiden – in Österreich normierten – Bewertungsverfahren entspre-

chen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber im internationalen Bereich ge-

bräuchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem Stand der Wissenschaft.36 

Grundsätzlich hat der Sachverständige – sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehörde nicht 

anderes anordnen – das Wertermittlungsverfahren auszuwählen. Dabei hat er den jeweiligen 

Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu 

beachten. Aus dem Ergebnis des gewählten Wertermittlungsverfahrens ist der Wert unter Berück-

sichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln.37 

  

 
35 Vgl. § 3 (1) LBG. 
36 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.1. 
37 Vgl. § 7 (1) LBG. 
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Sofern für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus deren Er-

gebnissen der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu er-

mitteln.38 Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur 

Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese Weise besser begründet werden 

kann.39 

3.2.2 Grundsätzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren 

 Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-

bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.40 Ebenso wird 

das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die 

Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfältige Beobachtung der Markt-

entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschäfts-

verkehr tatsächlich erzielt wurden. 

 Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-

gennutzung im Vordergrund steht.41 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert 

sonstiger Bestandteile und des Zubehörs zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-

nach die Wiederherstellungskosten für die bebaute Liegenschaft für in Betracht kommende 

Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung. 

 Sofern Liegenschaften primär der Ertragszwecken dienen oder dienen können, ist der Er-

tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.42 Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-

rung des für die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten 

Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirtschaft-

lichen Restnutzungsdauer. 

 Weiters kann für Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren anwendet wer-

den. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens eignet sich insb. bei diskonti-

nuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau, 

Staffelmietverträge, strukturelle Leerstände, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-

tungsbegünstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-

standsetzungen verursacht werden.43 

 Für Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bauträgern und Immobilienprojektent-

wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verfügung. Dieses beruht auf Investitions-

überlegungen und ist darauf ausgerichtet, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden 

Immobilie zu ermitteln. Die Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Ver-

gleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer 

bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindli-

chen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirt-

schaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine Revitalisierung bzw. ein Ab-

riss mit einer anschließenden Neuentwicklung geplant ist sowie zur Überprüfung der höchs-

ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.44 

  

 
38 Vgl. § 7 (2) LBG. 
39 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.2. 
40 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.3. 
41 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1. 
42 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1. 
43 Vgl. ÖNORM B 1802-2, Pkt. 1. 
44 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 1. 
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3.2.3 Verkehrswert nach Fertigstellung (Gross Development Value) 

Aufgrund der Marktsituation im Bezirk St. Pölten (Land) – insb. in der Marktgemeinde Prinzersdorf– 

geht der Sachverständige – unter Berücksichtigung von ausgewerteten Vergleichsprojekten davon 

aus, dass ein durchgängiger Abverkauf der neu geschaffenen Einfamilienwohnhäusern (Doppel-

häuser, Reihenhäuser) folgen kann: 

 Im der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie in den Nachbargemeinden konnte eine ausrei-

chende Anzahl an Vergleichstransaktionen über – von Bauträgern neu errichtete Eigen-

tumswohnungen zur Eigennutzung erhoben werden. 

 Entsprechend des vorliegenden Immobilienentwicklungskonzeptes wird angenommen, 

dass die zukünftigen Doppelhäuser, Reihenhäuser bzw. Quattrohäuser nach Fertigstellung 

an Eigennutzer (kein Vorsteuerabzug) abverkauft werden.  

Die zum Qualitätsstichtag fertiggestellten Doppelhäuser, Reihenhäuser bzw. Quattrohäuser sind zu 

diesem Zeitpunkt nicht vermietet. Aufgrund ausreichend vorhandener Vergleichspreise in der mit-

telbaren Umgebung der projektierten Doppelhaushälften wählt der Sachverständige für die Werter-

mittlung das Vergleichswertverfahren. Auch die ÖNORM B 1802-3 stellt bei der Ermittlung des Ver-

äußerungserlöses nach Fertigstellung bei Vorliegen ausreichender Vergleichstransaktionen primär 

auf das Vergleichswertverfahrens ab.45 

 

3.2.3.1 Schematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens 

Der Vergleichswert einer Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschäftsverkehr tat-

sächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Bei der Beurteilung der Ver-

gleichbarkeit sind die Einflussgrößen der Wertermittlung zu berücksichtigen. Bei der Anwendung 

des Vergleichswertverfahrens sind insb. die folgenden Punkte zu berücksichtigen:46 

 Abweichende Eigenschaften sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert begründet 

zu berücksichtigen. 

 Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise sind zu nennen. 

Ihre Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben. 

 Allfällige Preisschwankungen auf dem Markt sind begründet zu berücksichtigen. 

 Soweit örtlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeig-

nete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten zurückgegriffen werden, sofern die örtli-

chen Verhältnisse und die Marktlage einen Vergleich zulassen. 

 Vergleichspreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse 

oder persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst werden, dürfen zum Vergleich nur 

herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig er-

fasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 

 

Das Vergleichswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf: 

  

 
45 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.2.2. 
46 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.3. 
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Abbildung 45: Schematischer Ablauf des Vergleichswertverfahrens47 

 

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Vergleichswertverfahrens werden bei den 

jeweiligen Bewertungsschritten erläutert.  

 
47 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. A.2. 
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3.2.4 Verkehrswert zum Bewertungsstichtag  

3.2.4.1 Wahl des Residualwertverfahrens 

Da im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von einem Bauträgerprojekt bzw. einer Immobilien-

entwicklung auszugehen ist (= besondere Annahme), wählt der Sachverständige für die Verkehrs-

wertermittlung das Residualwertverfahren. 

 

3.2.4.2 Schematische Darstellung des Residualwertverfahrens 

Da im Rahmen des vorliegenden Gutachtens der Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln ist, 

wird die nachfolgende Variante A des Residualwertverfahrens ausgewählt: 

 

 

Abbildung 46: Varianten des Residualwertverfahrens48 

Das Residualwertverfahren bildet als Kombinationsverfahren einen zu beurteilenden Sachverhalt 

in Modellform ab und greift auf Elemente des Sachwertverfahrens und des Ertragswertverfahrens 

zurück.49  

 
48 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 88. 
49 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Vorwort. 
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Als Ergebnis des Residualwertverfahrens wird i. d. R. der max. Kaufpreis der bebauten oder unbe-

bauten Liegenschaft ausgewiesen, der – bei marktüblichen Eingangsparametern unter Berücksich-

tigung des Highest-and-Best-Use-Prinzips – dem Markt- bzw. Verkehrswert der Liegenschaft ent-

spricht. So stellt der max. tragfähige Bodenwert bzw. Projektwert häufig die gesuchte Größe dar, 

wenngleich darüber hinaus das Residualwertverfahren auch zur Auflösung einer anderen Variablen 

als dem Bodenwert angewendet werden kann.50 

Das Residualwertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf: 

 

 

Abbildung 47: Schematische Darstellung des Residualwertverfahrens51 

 

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Residualwertverfahrens werden bei den 

jeweiligen Bewertungsschritten erläutert.  

 
50 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.1. 
51 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.1, vgl. u. a. Reithofer/Stocker (2016), S. 166. 
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3.3 Fiktiver Veräußerungserlös der fertiggestellten Immobilie – Bauphase 2 und 

Bauphase 3 (Gross Development Value) 

3.3.1 Verkehrswertermittlung Doppelhäuser 

3.3.1.1 Vergleichsobjekte 

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pölten (Katastralgemeinden 19548 Prinzers-

dorf und 19544 St. Pölten) konnten die folgenden Vergleichstransaktionen von Doppel-, Reihen-

häuser und Einfamilienhäuser aus den Jahren 2025 identifiziert werden: 

 

 

Tabelle 5: Vergleichstransaktionen für Doppelhäuser (Teil 1) 

 

 

Tabelle 6: Vergleichstransaktionen für Doppelhäuser (Teil 2) 

 

3.3.1.2 Gewichtete Nutzflächen 

Die gewichteten Nutzflächen wurden – ausgehend aus den Flächenangaben aus dem Kaufvertrag 

bzw. aus dem Nutzwertgutachten – ermittelt. In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverban-

des der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs für Nutz-

wertgutachten wurden die Flächen wie folgt gewichtet: 

  

1 19548 Prinzersdorf 556 28.10.2025 10.02.2026 3,45 Monate Unique Creo Residential KNPB GmbH Langer | Langer

2 19548 Prinzersdorf 556 15.04.2025 10.02.2026 9,89 Monate Unique Creo Residential KNPB GmbH Pscheid

3 19544 St. Pölten 5911 232 2026 18.11.2025 10.02.2026 2,76 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Buzejka | Buzejka-Stojic

4 19544 St. Pölten 5911 4965 2025 11.08.2025 10.02.2026 6,01 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Rusz | Boros

5 19544 St. Pölten 5911 4200 2025 24.07.2025 10.02.2026 6,60 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Schwarzbauer | Schwarzbauer

noch nicht verbüchert

noch nicht verbüchert

Nr.
KG-

Nummer

KG-

Name
EZ

TZ-

Nummer

TZ-

Jahr

KV-

Datum

Bewertungs-

st ichtag

Indexierung

in Monaten
Verkäufer Käufer

Wohn-

nutz-

f läche

Keller-

f läche
Balkon Terrasse

Garten-

f läche

100% 50% 25% 20% 10%

1 Beethovenstraße 3385 Prinzersdorf 10 102,41 m² 0,00 m² 0,00 m² 15,74 m² 85,03 m² 114,06 m² € 385 000 € 3 375 Doppelhaushälfte inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

2 Beethovenstraße 3385 Prinzersdorf 1 97,84 m² 0,00 m² 4,40 m² 15,74 m² 101,61 m² 112,25 m² € 395 000 € 3 519 Doppelhaushälfte inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

3 Mörikestraße 3100 St. Pölten 1 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 183,45 m² 166,18 m² € 609 900 € 3 670 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

4 Mörikestraße 3100 St. Pölten 2 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 229,45 m² 170,78 m² € 629 900 € 3 688 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

5 Mörikestraße 3100 St. Pölten 3 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 183,24 m² 166,15 m² € 612 900 € 3 689 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

Nr. Adresse Top
Gewichtete

Nutzf läche

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

gesamt

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

pro m²

Typ Bemerkung
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Fläche Gewichtung 

Wohnnutzfläche exkl. Loggia 100 % 

Kellerfläche 50 % 

Balkon 25 % 

Terrasse 20 % 

Garten 10 % 

Tabelle 7: Gewichtung einzelner Flächen (Vergleichsobjekte) 

 

3.3.1.3 Korrektur von Vergleichstransaktionen 

Die in der o. a. Tabelle dargestellten Vergleichstransaktionen wurden aus den nachfolgenden Grün-

den hinsichtlich vorhandener bzw. nicht vorhandener Stellplatzflächen korrigiert: 

 Alle Vergleichsobjekte verfügen über PKW-Stellplätze, daher wird keine Korrektur vorge-

nommen. 

 

3.3.1.4 Berücksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen 

Der Verkehrswert von Doppelhäusern orientiert sich üblicherweise an den folgenden Parametern: 

 Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Mikrolagen wurde ein 

Abschlag von rund – 2,5 % angesetzt. Die Höhe wurde auf Basis von Erfahrungswerten 

sachverständig eingeschätzt. 

 Anpassung Ausstattung: Hinsichtlich der Ausstattungsqualität wurden weder Zu- noch Ab-

schläge angesetzt.  

 Anpassung durchschnittliche Nutzfläche: Hinsichtlich der durchschnittlichen Nutzflächen 

wurden Zuschläge von rund + 2,5 % auf Basis von Erfahrungswerten sachverständig ange-

nommen. 

 Anpassung Größe der Anlage: Hinsichtlich der Größen der Anlagen konnten Unterschiede 

festgestellt werden, weshalb Abschläge von rund – 2,5 % angesetzt wurden. Die Höhe 

wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverständig eingeschätzt. 

 Anpassung Haustyp (Reihenhaus/Doppelhaus/Einfamilienhaus): Hinsichtlich der unter-

schiedlichen Haustypen werden Abschläge von bis zu - 2,5 % auf Basis von Erfahrungswer-

ten sachverständig angesetzt. 

 Anpassung eingeschränkte Marktaktivität: Hinsichtlich der eingeschränkten Marktaktivität 

wurde keine zeitliche Anpassung für das letzte Jahr angenommen und daher eine Preisstei-

gerung in der Höhe von bis zu 2,28 % wertmindernd berücksichtigt. 
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3.3.1.5 Berücksichtigung zeitlicher Abweichungen 

Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen durchgeführt. Aus den 

Immobilien-Preisspiegeln 2024 bis 2025 (es wird jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverban-

des der Immobilien- und Vermögenstreuhänder der Wirtschaftskammer Österreich lässt sich für 

Reihenhäuser in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert im Bezirk St. Pölten (Land) eine 

durchschnittliche Preissteigerung i. d. H. v. rund 2,77 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,23 % p. m. ableiten: 

 

 

Tabelle 8: Zeitliche Anpassung für Reihenhäuser 

 

3.3.1.6 Angepasste Vergleichspreise 

Im Rahmen eines üblichen Ausreißertests vom ± 1,5-fachen der Standardabweichung der Stich-

probe konnte ein Ausreißer (Vergleichspreis Nr. 1) identifiziert werden, welcher in weiterer Folge 

aus der Wertermittlung ausgeschlossen wurde. Die folgende Tabelle stellt die angepassten Ver-

gleichswerte dar: 

 

 

Tabelle 9: Wertbildung pro m² Nutzfläche (Doppelhaushälfte) 

  

Jahr

Preis-

spiegel

Jahr

Bezug

Preis pro

m² Nutzf läche

Steigerungs-

faktor

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. a.

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. m.

2024 2023 € 2 014,60

2025 2024 € 2 070,37 1,0277

2026 2025 Daten zum Bewertungsstichtag noch nicht vorhanden

2,77% 0,23%

Immobilien-Preisspiegel

Preis für Reihenhäuser im Bezirk St. Pölten (Land)

sehr guter Wohnwert, sehr gute Wohnlage

1 € 0 € 3 375 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,79% 0,79% 0,00% € 3 375 Ausreißer

2 € 0 € 3 519 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,28% 2,28% 0,00% € 3 519 € 3 519

3 € 0 € 3 670 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -0,63% 0,63% -5,00% € 3 487 € 3 487

4 € 0 € 3 688 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -1,38% 1,38% -5,00% € 3 504 € 3 504

5 € 0 € 3 689 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -1,51% 1,51% -5,00% € 3 504 € 3 504

€ 3 477,89 € 3 503,51

€ 3 478,00 € 3 504,00

€ 3 375,39 € 3 486,72

€ 3 504,06 € 3 504,18

€ 3 518,96 € 3 518,96

€ 58,43 € 13,19

0,02 0,00

€ 3 390,25

€ 3 565,52

Nr.

angepasster

Vergleichspreis

Eigennutzung

herangezogener

Vergleichspreis

Eigennutzung

Korrektur

Stellplatz

Korrigierter

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

pro m²

Anpassung

Mikrolage

Anpassung

Ausstattung

Anpassung

durchschnitt liche 

Wohnungsgröße

Anpassung

Größe der

Anlage

Standardabweichung der Stichprobe

Anpassung

RH/DH/EFH

Anpassung

eingeschränkte

Marktaktivität

Anpassung

Zeit

Anpassung

Summe

Mittelwert

Mittelwert (gerundet)

Minimum

Median

Maximum

Variationskoeff izient

Untergrenze -1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

Obergrenze 1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe
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3.3.2 Verkehrswertermittlung Reihenhäuser bzw. Quattrohäuser 

3.3.2.1 Vergleichsobjekte 

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pölten (Katastralgemeinden 19548 Prinzers-

dorf und 19544 St. Pölten) konnten die folgenden Vergleichstransaktionen von Doppel-, Reihen-

häuser und Einfamilienhäuser aus den Jahren 2025 identifiziert werden: 

 

 

Tabelle 10: Vergleichstransaktionen für Reihenhäuser bzw. Quattrohäuser (Teil 1) 

 

 

Tabelle 11: Vergleichstransaktionen für Reihenhäuser bzw. Quattrohäuser (Teil 2) 

 

3.3.2.2 Gewichtete Nutzflächen 

Die gewichteten Nutzflächen wurden – ausgehend aus den Flächenangaben aus dem Kaufvertrag 

bzw. aus dem Nutzwertgutachten – ermittelt. In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverban-

des der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs für Nutz-

wertgutachten wurden die Flächen wie folgt gewichtet: 

 

Fläche Gewichtung 

Wohnnutzfläche exkl. Loggia 100 % 

Kellerfläche 50 % 

Balkon 25 % 

Terrasse 20 % 

Garten 10 % 

Tabelle 12: Gewichtung einzelner Flächen (Vergleichsobjekte) 

  

1 19548 Prinzersdorf 556 28.10.2025 10.02.2026 3,45 Monate Unique Creo Residential KNPB GmbH Langer | Langer

2 19548 Prinzersdorf 556 15.04.2025 10.02.2026 9,89 Monate Unique Creo Residential KNPB GmbH Pscheid

3 19544 St. Pölten 5911 232 2026 18.11.2025 10.02.2026 2,76 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Buzejka | Buzejka-Stojic

4 19544 St. Pölten 5911 4965 2025 11.08.2025 10.02.2026 6,01 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Rusz | Boros

5 19544 St. Pölten 5911 4200 2025 24.07.2025 10.02.2026 6,60 Monate Sonnengarten Bauträger GmbH Schwarzbauer | Schwarzbauer

noch nicht verbüchert

noch nicht verbüchert

Nr.
KG-

Nummer

KG-

Name
EZ

TZ-

Nummer

TZ-

Jahr

KV-

Datum

Bewertungs-

st ichtag

Indexierung

in Monaten
Verkäufer Käufer

Wohn-

nutz-

f läche

Keller-

f läche
Balkon Terrasse

Garten-

f läche

100% 50% 25% 20% 10%

1 Beethovenstraße 3385 Prinzersdorf 10 102,41 m² 0,00 m² 0,00 m² 15,74 m² 85,03 m² 114,06 m² € 385 000 € 3 375 Doppelhaushälfte inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

2 Beethovenstraße 3385 Prinzersdorf 1 97,84 m² 0,00 m² 4,40 m² 15,74 m² 101,61 m² 112,25 m² € 395 000 € 3 519 Doppelhaushälfte inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

3 Mörikestraße 3100 St. Pölten 1 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 183,45 m² 166,18 m² € 609 900 € 3 670 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

4 Mörikestraße 3100 St. Pölten 2 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 229,45 m² 170,78 m² € 629 900 € 3 688 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

5 Mörikestraße 3100 St. Pölten 3 115,94 m² 63,78 m² 0,00 m² 0,00 m² 183,24 m² 166,15 m² € 612 900 € 3 689 Einfamilienhaus inkl. 2 PKW-Stellplätze (im Freien)

Adresse Top
Gewichtete

Nutzf läche

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

gesamt

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

pro m²

Typ BemerkungNr.
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3.3.2.3 Korrektur von Vergleichstransaktionen 

Die in der o. a. Tabelle dargestellten Vergleichstransaktionen wurden aus den nachfolgenden Grün-

den hinsichtlich vorhandener bzw. nicht vorhandener Stellplatzflächen korrigiert: 

 Alle Vergleichsobjekte verfügen über PKW-Stellplätze, daher wird keine Korrektur vorge-

nommen. 

 

3.3.2.4 Berücksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen 

Der Verkehrswert von Doppelhäusern orientiert sich üblicherweise an den folgenden Parametern: 

 Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Mikrolagen wurde ein 

Abschlag von rund – 2,5 % angesetzt. Die Höhe wurde auf Basis von Erfahrungswerten 

sachverständig eingeschätzt. 

 Anpassung Ausstattung: Hinsichtlich der Ausstattungsqualität wurden weder Zu- noch Ab-

schläge angesetzt.  

 Anpassung durchschnittliche Nutzfläche: Hinsichtlich der durchschnittlichen Nutzflächen 

wurden Zuschläge von rund + 2,5 % auf Basis von Erfahrungswerten sachverständig ange-

nommen. 

 Anpassung Größe der Anlage: Hinsichtlich der Größen der Anlagen konnten Unterschiede 

festgestellt werden, weshalb Abschläge von rund – 2,5 % angesetzt wurden. Die Höhe 

wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverständig eingeschätzt. 

 Anpassung Haustyp (Reihenhaus/Doppelhaus/Einfamilienhaus): Hinsichtlich der unter-

schiedlichen Haustypen werden Abschläge von bis zu - 5 % auf Basis von Erfahrungswerten 

sachverständig angesetzt. 

 Anpassung eingeschränkte Marktaktivität: Hinsichtlich der eingeschränkten Marktaktivität 

wurde keine zeitliche Anpassung für das letzte Jahr angenommen und daher eine Preisstei-

gerung in der Höhe von bis zu 2,28 % wertmindernd berücksichtigt. 

 

3.3.2.5 Berücksichtigung zeitlicher Abweichungen 

Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen durchgeführt. Aus den 

Immobilien-Preisspiegeln 2024 bis 2025 (es wird jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverban-

des der Immobilien- und Vermögenstreuhänder der Wirtschaftskammer Österreich lässt sich für 

Reihenhäuser in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert im Bezirk St. Pölten (Land) eine 

durchschnittliche Preissteigerung i. d. H. v. rund 2,77 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,23 % p. m. ableiten: 
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Tabelle 13: Zeitliche Anpassung für Reihenhäuser 

 

3.3.2.6 Angepasste Vergleichspreise 

Im Rahmen eines üblichen Ausreißertests vom ± 1,5-fachen der Standardabweichung der Stich-

probe konnte ein Ausreißer (Vergleichspreis Nr. 1) identifiziert werden, welcher in weiterer Folge 

aus der Wertermittlung ausgeschlossen wurde. Die folgende Tabelle stellt die angepassten Ver-

gleichswerte dar: 

 

 

Tabelle 14: Wertbildung pro m² Nutzfläche (Reihenhaus bzw. Quattrohäuser) 

  

Jahr

Preis-

spiegel

Jahr

Bezug

Preis pro

m² Nutzf läche

Steigerungs-

faktor

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. a.

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. m.

2024 2023 € 2 014,60

2025 2024 € 2 070,37 1,0277

2026 2025 Daten zum Bewertungsstichtag noch nicht vorhanden

2,77% 0,23%

Immobilien-Preisspiegel

Preis für Reihenhäuser im Bezirk St. Pölten (Land)

sehr guter Wohnwert, sehr gute Wohnlage

1 € 0 € 3 375 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,50% -0,79% 0,79% -2,50% € 3 291 Ausreißer

2 € 0 € 3 519 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,50% -2,28% 2,28% -2,50% € 3 431 € 3 431

3 € 0 € 3 670 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -0,63% 0,63% -7,50% € 3 395 € 3 395

4 € 0 € 3 688 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -1,38% 1,38% -7,50% € 3 412 € 3 412

5 € 0 € 3 689 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -1,51% 1,51% -7,50% € 3 412 € 3 412

€ 3 388,18 € 3 412,47

€ 3 388,00 € 3 412,00

€ 3 291,00 € 3 394,96

€ 3 411,84 € 3 411,97

€ 3 430,99 € 3 430,99

€ 55,80 € 14,72

0,02 0,00

€ 3 304,48

€ 3 471,87Obergrenze 1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

Mittelwert

Mittelwert (gerundet)

Minimum

Median

Maximum

Standardabweichung der Stichprobe

Variat ionskoeff izient

Untergrenze -1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

herangezogener

Vergleichspreis

Eigennutzung

Korrektur

Stellplatz

Korrigierter

Kaufpreis

Eigen-

nutzung

pro m²

Anpassung

Mikrolage

Anpassung

Ausstattung

Anpassung

durchschnitt liche 

Wohnungsgröße

Anpassung

Größe der

Anlage

Anpassung

RH/DH/EFH

Anpassung

eingeschränkte

Marktaktivität

Anpassung

Zeit

Anpassung

Summe

angepasster

Vergleichspreis

Eigennutzung

Nr.
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3.3.3 Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) 

Der fiktive Veräußerungserlös beläuft sich auf insgesamt rund € 12.419.000,--. Die Ermittlung 

kann der nachfolgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 15: Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) 

3.3.4 Plausibilisierung 

In mittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotspreise für Reihen- und Doppel-

häuser (Einschränkung: Reihenhäuser, Doppelhäuser, Baujahr ab 2020) in der Angebotsdaten-

bank IMABIS in St. Pölten aufgefunden werden: 

 

 

 

Tabelle 16: Angebotspreise für Doppelhaushälften und Reihenhäuser (Teil 1)52 

  

 
52 Vgl. IMMOunited GmbH (2026), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 13. Februar 2026. 

Posit ion

gewichtete

Wohn-

nutzf läche

Stell-

plätze

Erlös

pro m²/Stk.

Betrag

gesamt

Bauphase 2 (Doppelhäuser) 924,48 m² 16 Stk. € 3 504,00 € 3 239 374,42

Bauphase 2 (Reihenhäuser) 903,51 m² 16 Stk. € 3 412,00 € 3 082 769,30

Bauphase 3 (Quattrohäuser) 1 786,86 m² 32 Stk. € 3 412,00 € 6 096 779,97

Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) € 3 435,53 € 12 418 923,68

€ 12 419 000,00

3 614,85 m² gewichtete Nutzf läche

Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) gerundet

https://imabis.com/
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Tabelle 17: Angebotspreise für Doppelhaushälften und Reihenhäuser (Teil 2)53 

 

Der ermittelte Vergleichswert der bewertungsgegenständlichen zukünftigen Wohnungseigentums-

objekte (Doppelhäuser, Reihenhäuser, Quattrohäuser) beläuft sich durchschnittlich auf rund  

€ 3.436,-- pro m² Wohnnutzfläche im schlüsselfertigen Zustand inkl. 2 PKW-Stellplätze. Dieser Ver-

gleichswert liegt unter der o. a. Bandbreite. Der ermittelte Vergleichswert erscheint – unter Berück-

sichtigung der herangezogenen Vergleichstransaktionen, der Lage, der Bau—und Ausstattungsqua-

lität sowie eines potentiellen Angebotsabschlages dennoch plausibel. 

3.4 Wertermittlung: Verkehrswert zum Bewertungsstichtag (Bauphase 2 und 3) 

3.4.1 Gesamtinvestitionskosten (Total Development Costs) 

Die Errichtungskosten gem. ÖNORM B 1801-1 umfassen die nachfolgenden Kostenpositionen: 

 Kosten für die Aufschließung 

 Kosten für Bauwerk-Rohbau 

 Kosten für Bauwerk-Technik 

 Kosten für Bauwerk-Ausbau 

 Kosten für die Einrichtung 

 Kosten für die Außenanlagen 

 Kosten für Planungsleistungen 

 Kosten für Nebenleistungen 

 Kosten für die Reserve. 

 

In der folgenden Tabelle werden die einzelnen Kostenpositionen und deren Zuordnung zu den Bau-

werkskosten, den Baukosten, den Errichtungskosten und den Gesamtkosten dargestellt: 

  

 
53 Vgl. IMMOunited GmbH (2026), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 13. Februar 2026. 

https://imabis.com/
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Kosten- 

positionen 
Position 

Bauwerks- 

kosten 

Bau- 

kosten 

Errichtungs- 

kosten 

Gesamt- 

kosten 

0 Grund    X 

1 Aufschließung  X X X 

2 Bauwerk-Rohbau X X X X 

3 Bauwerk-Technik X X X X 

4 Bauwerk-Ausbau X X X X 

5 Einrichtung  X X X 

6 Außenanlagen  X X X 

7 Planungsleistungen   X X 

8 Nebenleistungen   X X 

9 Reserven   X X 
Tabelle 18: Überblick über Bauwerks-, Bau, Errichtungs- und Gesamtkosten54 

 

3.4.1.1 Grundstücksaufbereitung und -aufschließung 

Die Kosten für die Grundstücksaufbereitung und die -aufschließung werden explizit in der ÖNORM 

B 1802-3 als Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten des Residualwertverfahrens unter Verweis 

auf die Kostenpositionen der ÖNORM B 1801-1 genannt. Diese Kosten umfassen die Positionen 

Allgemein, Baureifmachung, Erschließung, Abbruch und Rückbau sowie Provisorien. 

Die Kosten für die Erschließung (Entsorgungs- und Versorgungsleitungen etc.) sind in den seitens 

des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Ös-

terreichs publizierten marktüblichen Herstellungskosten enthalten. 

Im gegenständlichen Fall werden keine Abbruchkosten gesondert angesetzt. Der Sachverständige 

geht davon aus, dass die Sonstige Ausschließung in den marktüblichen Herstellungskosten bereits 

inkludiert sind. 

 

 

Tabelle 19: Kosten für die Grundstücksaufbereitung und -aufschließung 

 

3.4.1.2 Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; Planungsleistungen sowie Projektnebenleistungen 

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Öster-

reichs gibt seit dem Jahr 2019 marktübliche Herstellungskosten für Wohnimmobilien heraus. Diese 

marktüblichen Herstellungskosten enthalten die nachfolgenden Kostenpositionen: 

  

 
54 Vgl. ÖNORM B 1801-1, Pkt. 4.3.5; vgl. u. a. Reithofer/Stocker (2016), S. 115f. 

Abbruchkosten € 0,00 brutto

Sonstige Aufschließung

Summe € 0,00

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung

in marktüblichen Herstellungskosten enthalten
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Kosten- 

positionen 
Position 

Marktübliche 

Herstellungskosten 
Ansatz 

1 Aufschließung tlw. enthalten Ausnahme: 1A, 1B, 1D, 1E 

2 Bauwerk-Rohbau enthalten 

aus der Erhebung 
3 Bauwerk-Technik enthalten 

4 Bauwerk-Ausbau enthalten 

7 Planungsleistungen enthalten 

8 Projektnebenleistungen tlw. enthalten Ausnahme: 8B.05 

9 Reserven nicht enthalten  

- Umsatzsteuer enthalten aus der Erhebung 
Tabelle 20: In den Herstellungskosten der Hauptverbandes enthaltene Kostenpositionen55 

 

Festlegung der Ausstattungskategorie 

Die Ausstattungskategorie der projektierten Wohnhausanlage wurde auf Basis der übermittelten 

Unterlagen und Annahmen des Sachverständigen – unter Berücksichtigung des Rasters des Haupt-

verbandes der Gerichtssachverständigen – mit rund 1,87 (1,00 bis 1,50 = normal, 1,51 bis 2,50 

= gehoben, 2,51 bis 3,00 = hochwertig) festgelegt. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle ent-

nommen werden: 

  

 
55 Vgl. Popp (2020): Empfehlungen für Herstellungskosten 2020. In: Sachverständige, Heft 2/2020, S. 93. 
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Tabelle 21: Festlegung der Ausstattungskategorie 

 

Ermittlung des Neubauwertes für die neu zu errichtenden Objekte 

Der Neubauwert von Objekten ist aus den marktüblichen Herstellungskosten zum Stichtag je 

Raum- oder Flächeneinheit durch Vervielfachung zu ermitteln. Auf Basis der definierten Ausstat-

tungskategorie werden die marktüblichen Herstellungskosten pro m² Wohnnutzfläche wie folgt – 

unter Berücksichtigung der publizierten Kostensätze des Hauptverbandes der Gerichtssachver-

ständigen – ermittelt: 

  

Gebäudeteil/

Gewichtung
% normal (1) gehoben (2) hochwert ig (3) Punkte Summe

Konstruktion 25%
Massivbauweise, zeitgemäße

Bautechnik

gute Materialqualität;

zeitgemäße Technik (Wärme-

und Schallschutz)

solide, qualitätsvolle Materialien,

nahe Passivhaustechnik, sehr

gute bauphysikalische

Eigenschaften

1,75 0,438

Dach 8%

hinterlüftetes Dach (Kaltdach),

einfache Deckung (Blech, 

Tondachsteine),

Folienabdichtung bei Flachdach

hinterlüftetes Dach (Kaltdach),

mit Dampfsperre,

Wärmedämmung, gute Deckung

(Ziegel, kunststoffgebunde 

Dachsteine, Metalldeckung),

bituminöse Abdichtung bei

Flachdach

wie "gehoben", jedoch

hochwertige Materialien,

aufwendiger

Konstruktionsaufbau, Gründächer

etc

1,75 0,140

Fassaden 9%

verriebener Verputz, einfacher

Wärmedämmputz,

Blechsohlbänke

Wärmedämmverbundsystem,

kunststoffgebundene Verputze,

Faschen, Verkleidungen,

Steinfensterbänke etc.

wie "gehoben", jedoch edle

Materialien und künstlerische

Gestaltung, vorgehängte

Fassadenelemente mit

Hinterlüftung, besonderer

Wärmeschutz

1,75 0,158

Fenster und

Außentüren
8%

Holz- oder Kunststoff

Standardausführung

Hartholz, Kunststoff,

Kombibeschläge, Sonnenschutz

Holz/Alufester, 3-fach-

Isolierverglasung, Schallschutz,

sonnenschutz, Rolläden

(automatische Betätigung),

Einbruchschutz

2,00 0,160

Innentüren 4%
Stahlzargen, einfache (leichte)

glatte bzw. furnierte Türblätter

furnierte Türstöcke (Holzzargen oÄ),

solide Türblätter,

Qualitätsbeschläge

wie "gehoben", sehr gute solide

Qualität, "schwere" Türblätter,

Schließautmatik, Nurglas-

Elemente etc.

1,75 0,070

Fußböden 6%
einfache Textilbeläge, Laminat-

Tafelböden, Fliesen oÄ

Parkettböden, Holztafelböden,

Naturstein, keramische Beläge

Massiv-Hartholz-Parkett,

Steinböden, solide Qualität
1,75 0,105

Nassräume 4%
Standard-Fliesen in Bereichen 

(Mindestausmaß)

Vollverfliesung mit

Qualitätsmaterial, elektrische

Abluft

wie "gehoben" bzw. Naturstein,

Gestaltungselemente, teure

Materialien

1,75 0,070

Sanitär-

ausstattung
7%

Bad mit Dusche (oder Wanne),

WC

1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bäder nach 

Bedarf, Thermostat-Armaturen, 

moderne Sanitärtechnik

mindestens 2 Bäder, 2 WCs, 

hochwertige Technik, Designer-

Armaturen und -gegenstände

1,75 0,123

Heizung,

Lüftung,

Klimatisierung

12%

Etagen- oder Zentralheizung,

Radiatoren, wenig

Regelungsmöglichkeiten

Etagen- oder Zentralheizung,

Radiatoren, Fußbodenheizung,

ev. tw. Klimageräte, Standard-

Regelung, energieeffiziente

Auslegung

Klimageräte, Fußbodenheizung,

Wandheizung, Regelung

(Steuerung) mit vielfältigen

Funktionen, zusätzliche Kamine

2,50 0,300

Elektro-

installat ion
9% Mindest-Standard

weitergehende Bedarfsanpassung

in guter Qualität, umfangreiche

Ausstattung

Vollaustattung in aktueller BUS-Technik, 

WLAN, vielfältige

Regelungsmöglichkeiten etc

1,75 0,158

Sonstige

Ausstattung
4%

Schloss-Schließanlage,

Torsprechstelle und -öffner

Aufzug (bei Bedarf),

Sicherheitseinrichtungen,

Sprechstellen, Videofon, Zu- und

Abluftanlage, Brandmelder

wie "gehoben", Licht-Automatik,

Zentral-Steuerung, elktronisch

gestueerte Haustechnik-Anlage

(BUS), Brandmelder,

Alarmanlage, elektronische

Zugangskontrolle,

Überwachungsmöglichkeiten

1,75 0,070

Energieeff izienz 4% Mindest-Standard gut
sehr gut (Niedrigenergie,

Passivhaus)
2,00 0,080

Gesamt 100% 1,870

Einstufung normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50 hochwert ig 2,51 bis 3,00 1,87
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Tabelle 22: Ermittlung der marktüblichen Herstellungskosten für die Wohnflächen 

 

Die Baupreissteigerungen seit der letzten Publikation (Bezug: Mitte 1. Quartal 2025) werden mit 

einem Zuschlag von rund + 1,26 % auf Basis einer festgestellten rund 0,11 %igen Baupreissteige-

rung pro Monat eingeschätzt. Der Sachverständige weist explizit darauf hin, dass sich diese inner-

halb einer größeren Schätztoleranzbandbreite bewegen. 

 

 

Tabelle 23: Durchschnittliche Baupreissteigerung auf Basis des Baupreisindex 2020 für den Wohnhaus- und Siedlungs-

bau 

  

1,00 2,00 3,00

normal gehoben hochwertig

Bundesland Niederösterreich € 2 900,00 € 3 600,00 € 4 300,00

Ausstattungskategorie

Bewertungsobjekt

Herstellungskosten brutto

Standardobjekt unter Berücksichtigung

der Ausstattungskategorie

Zu- und Abschläge 

vor Stadt-Land-Gefälle
Min. Max.

Ansatz

in Prozent

oder 

pauschal

€ 3 509,00

Stadt-Land-Gefälle 0,00% -20,00% -15,00% -€ 526,35

Zu- und Abschläge 

nach Stadt-Land-Gefälle
Min. Max.

Ansatz

in Prozent

oder 

pauschal

€ 2 982,65

Zuschlag überdurchschnittliche Raumhöhe 

(z. B. Altbauten)
5,00% 15,00% 0,00% € 0,00

Sonstige Aufschließung 0,00% € 0,00

Einrichtung 0,00% € 0,00

Außenanlagen 0,00% € 0,00

Reserven 0,00% € 0,00

Abschlag Großprojekt -10,00% -10,00% -€ 298,27

€ 2 684,39

11,83 Monate 1,26% € 33,90

€ 2 718,28Marktübliche Herstellungskosten brutto

Ausstattungskategorie
Ansätze 

absolut

1,87

€ 3 509,00

nach Bedarf

nach Bedarf

nach Bedarf

nach Bedarf

Marktübliche Herstellungskosten brutto (1. Quartal 2025)

zuzüglich Baupreissteigerung

Quartal Jahr Index
Steigerungs-

faktor

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. q.

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. m.

1 2025 135,50

2 2025 136,40 1,0066

3 2025 136,50 1,0007

4 2025 136,80 1,0022

1 2026 Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

0,32% 0,11%

Baupreis für den Wohnhaus- und Siedlungsbau

Baupreisindex 2020 für den Wohnhaus- und Siedlungsbau
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Für Neubauwohnflächen werden daher marktübliche Herstellungskosten i. d. H. von € 2.720,-- 

brutto aus Basis von Erfahrungswerten sachverständig angenommen.  

 

Die marktüblichen Herstellungskosten belaufen sich in Summe auf rund € 8.685.000,-- brutto. Die 

Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 24: Ermittlung der marktüblichen Herstellungskosten 

 

3.4.1.3 Einrichtung 

Die Bestandteile der Kosten für die Einrichtung umfassen gem. ÖNORM B 1801-1 die Positionen 

Allgemein, Betriebseinrichtungen sowie Ausstattungen und Kunstwerke. Im gegenständlichen Fall 

geht der Sachverständige von keinen weiteren Kosten für die Einrichtung aus. 

 

3.4.1.4 Außenanlagen 

Als Kosten für die Außenanlagen werden die Kosten der Bauleistung und Lieferung für die Herstel-

lung aller Gelände- und Verkehrsflächen, Baukonstruktionen und technischen Anlagen außerhalb 

des Bauwerkes – soweit sie nicht bereits in anderen Kostenblöcken erfasst wurden – bezeichnet.  

Im gegenständlichen Fall geht der Sachverständige von Kosten in der Höhe von rund 2 % der Bau-

werkskosten, daher von rund € 173.700,-- aus. 

 

 

Tabelle 25: Ermittlung der Kosten für die Außenanlagen 

 

3.4.1.5 Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen 

Die Kosten für die Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen bilden einen Bestandteil der Ge-

samtinvestitionskosten des Residualwertverfahrens.56 Die Zwischenfinanzierung bezeichnet die 

Aufnahme von kurzfristigen Krediten, um die anfallenden Baukosten solange zu finanzieren, bis 

die Kaufpreisanteile seitens des Endkäufers auf dem Baukonto eingelangt sind. 

  

 
56 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.2.3. 

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; 

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen

Wohn-

nutzf läche

inkl. Loggia

Marktübliche Herstellungskosten 3 195,08 m² € 2 718,28 brutto pro m² -€ 8 685 126,26

Summe -€ 8 685 126,26

Sonstige Außenanlagen 2,00%

Marktübliche Herstellungskosten sonstige Außenanlagen -€ 173 702,53

Summe -€ 173 702,53

Außenanlagen



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Gutachten (Wertermittlung)  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 85 von 160 
 

 

Im Rahmen der gegenständlichen Bewertung geht der Sachverständige von Kosten für die Zwi-

schenfinanzierung i. d. H. v. 4,00 % p. a. auf Basis der Summe der Kosten für die Grundstücksauf-

bereitung und -aufschließung, der Bauwerkskosten (Rohbau, Technik, Ausbau), der Planungsleis-

tungen, der Projektnebenleistungen, der Einrichtung und der Außenanlagen aus: 

 

 

Tabelle 26: Ermittlung der Kosten für die Zwischenfinanzierung2 

3.4.1.6 Reserven für Unvorhergesehenes 

Reserven für Unvorhergesehenes bilden einen Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten im Resi-

dualwertverfahren.57 Die Reserven umfassen insb. auch Kosten für Verzögerungen bei Genehmi-

gungen bzw. Lieferungen, Kosten, die durch bestimmte Naturereignisse hervorgerufen werden so-

wie mögliche Veränderungen in der Höhe der Finanzierungskosten. 

Im bewertungsgegenständlichen Fall geht der Sachverständige für die Höhe der Reserve von einem 

Ansatz i. d. H. v. 2,00 % auf Basis der Summe der folgenden Kostenpositionen aus: 

 Grundstücksaufbereitung und -aufschließung 

 Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau 

 Planungsleistungen 

 Projektnebenleistungen 

 Einrichtung 

 Außenanlagen 

 Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen 

 

 

Tabelle 27: Ermittlung der Höhe der Reserve 

  

 
57 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.2.3. 

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung € 0,00

Bauwerk: Rohnbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
€ 8 685 126,26

Einrichtung € 0,00

Außenanlagen € 173 702,53

Summe für die Basis der Ermittlung der Zwischenfinanzierung € 8 858 828,78

Finanzierungskosten 4,00%

Verbleibende Bauzeit 2,00 Jahre

Verbleibende Bauzeit (1/2) 1,00 Jahre

Summe -€ 354 353,15

Zwischenf inanzierung der Baumaßnahmen

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung € 0,00

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
€ 8 685 126,26

Einrichtung € 0,00

Außenanlagen € 173 702,53

Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen € 354 353,15

Summe für die Basis der Ermittlung der Reserven € 9 213 181,94

Reserven für Unvorhergesehenes 2,00%

Summe -€ 184 263,64

Reserven für Unvorhergesehenes
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3.4.1.7 Vermarktungskosten 

Die Vermarktungskosten umfassen jene Kosten, die im Rahmen eines Verkaufes, einer Vermietung 

sowie des allgemeinen Marketings der Immobilienentwicklung anfallen. 

Im gegenständlichen Fall geht der Sachverständige davon aus, dass vom Verkäufer Vermittlungs-

provisionen unter Berücksichtigung der Marktlage im Raum Prinzersdorf i. d. H. v. 1,80 % des fikti-

ven Veräußerungserlöses aus. Für die Kommunikationsinstrumente werden keine Kosten ange-

setzt. 

 

 

Tabelle 28: Ermittlung der Höhe der Vermarktungskosten 

 

3.4.1.8 Projektentwicklungslaufzeit (Development Period) 

Die Projektentwicklungslaufzeit ist die Zeitspanne vom Bewertungsstichtag bis zur fiktiven Veräu-

ßerung der Immobilienentwicklung. Neben der Bauzeit werden bei der Bestimmung der Länge der 

Projektentwicklungslaufzeit auch Wartezeiten für die Vorhaltung des Grundstückes, die Dauer der 

Genehmigung des Bauvorhabens sowie ggf. Leerstandszeiten nach Fertigstellung der Immobilien-

entwicklung berücksichtigt.58 

Die Wahl des Zeitraumes der Immobilienentwicklung hängt von den Marktgepflogenheiten, der Art 

der zu bewertenden Immobilie und dem betrachteten Immobilienmarkt ab.59 In einer Studie wurde 

die Projektentwicklungslaufzeit untersucht. Die Ergebnisse für Wohnimmobilien hinsichtlich der 

Projektentwicklungslaufzeit (in Monaten) können der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

Statistische Maße Monate 

Mittelwert 27,39 

Standardabweichung 8,56 

25 Perzentil 24,00 

Median 24,00 

75 Perzentil 36,00 

Tabelle 29: Dauer der Projektentwicklung in Monaten bei Wohnimmobilien60 

 

Der Sachverständige im vorliegenden Fall von einer Projektentwicklungslaufzeit von rund 2,50 Jah-

ren aus.  

 
58 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 3.6. 
59 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.2.1. 
60 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 156. 

Vermittlungsprovision brutto 1,80% € 223 540,63

Kommunikationsintrumente brutto pauschal € 0,00

Summe -€ 223 540,63

Vermarktungskosten



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Gutachten (Wertermittlung)  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 87 von 160 
 

 

3.4.1.9 Entwicklungsgewinn (Developer Profit) 

Der Entwicklungsgewinn stellt den für die Durchführung der Immobilienentwicklung unter Berück-

sichtigung des damit verbundenen, unternehmerischen Risikos marktübliche Vergütung dar.61 Die 

Höhe des Entwicklungsgewinns hängt von der Größe, der Dauer und dem Typus der Immobilien-

entwicklung, der Wettbewerbssituation für das bebaute oder unbebaute Grundstück auf dem Im-

mobilienmarkt sowie von der Höhe des Vorverwertungsgrades und des Fertigstellungsgrades ab. 

Kürzere Projektentwicklungslaufzeiten gehen im Vergleich zu längeren Projektentwicklungslaufzei-

ten üblicherweise mit einem geringeren Risiko einher und rechtfertigen aufgrund des „sicheren“ 

Veräußerungserlöses einen geringeren Entwicklungsgewinn. Unter Berücksichtigung des mit dem 

Typ der Immobilienentwicklung eingegangenen Unternehmensrisikos sowie der Projektentwick-

lungslaufzeit in Monaten können die folgenden Bandbreiten für die Höhe des Entwicklungsgewinns 

in Prozent des fiktiven Veräußerungserlöses bei Wohnimmobilien in Ansatz gebracht werden: 

 

Entwicklungsgewinn in Prozent des  

fiktiven Veräußerungserlöses in Abhängigkeit 

der Projektentwicklungslaufzeit 
Wohnimmobilie 

Projektentwicklungslaufzeit 

bis 15 

Monate 

bis 

5 % 

15 Monate 

bis 

30 Monate 

5 % 

bis 

10 % 

30 Monate 

bis 

45 Monate 

10 % 

bis 

15 % 

Tabelle 30: Entwicklungsgewinn bei Wohnimmobilien62 

 

Aufgrund der Projektentwicklungslaufzeit von rund 2,50 Jahren geht der Sachverständige unter 

Berücksichtigung der o. a. Bandbreiten, der absoluten Größenordnung von einem Projektentwick-

lergewinn i. d. H. v. rund 10,00 % des fiktiven Veräußerungserlöses aus. 

 

 

Tabelle 31: Ermittlung des Entwicklungsgewinns 

  

 
61 Vgl. ÖNORM B 1802-3, S. 5, Pkt. 3.1. 
62 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 146. 

Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) € 12 418 923,68

Projektentwicklergewinn 10,00%

Summe -€ 1 241 892,37

Entwicklungsgewinn

des fiktiven Veräußerungserlöses
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3.4.2 Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value) 

Das Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit wird ermittelt, indem vom fiktiven Veräu-

ßerungserlös nach Fertigstellung der Immobilienentwicklung die Kostenbestandteile des Residual-

wertverfahrens abgezogen werden. Die Ermittlung des Gross Residual Values kann der folgenden 

Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 32: Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value) 

  

€ 12 419 000,00

Abbruchkosten € 0,00 brutto

Sonstige Aufschließung

Summe € 0,00

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; 

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen

Wohn-

nutzf läche

inkl. Loggia

Marktübliche Herstellungskosten 3 195,08 m² € 2 718,28 brutto pro m² -€ 8 685 126,26

Summe -€ 8 685 126,26

Pauschalansatz € 0,00 brutto pauschal

Summe € 0,00

Sonstige Außenanlagen 2,00%

Marktübliche Herstellungskosten sonstige Außenanlagen -€ 173 702,53

Summe -€ 173 702,53

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung € 0,00

Bauwerk: Rohnbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
€ 8 685 126,26

Einrichtung € 0,00

Außenanlagen € 173 702,53

Summe für die Basis der Ermittlung der Zwischenfinanzierung € 8 858 828,78

Finanzierungskosten 4,00%

Verbleibende Bauzeit 2,00 Jahre

Verbleibende Bauzeit (1/2) 1,00 Jahre

Summe -€ 354 353,15

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung € 0,00

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
€ 8 685 126,26

Einrichtung € 0,00

Außenanlagen € 173 702,53

Zwischenfinanzierung der Baumaßnahmen € 354 353,15

Summe für die Basis der Ermittlung der Reserven € 9 213 181,94

Reserven für Unvorhergesehenes 2,00%

Summe -€ 184 263,64

Vermittlungsprovision brutto 1,80% € 223 540,63

Kommunikationsintrumente brutto pauschal € 0,00

Summe -€ 223 540,63

Fiktiver Veräußerungserlös (Gross Development Value) € 12 418 923,68

Projektentwicklergewinn 10,00%

Summe -€ 1 241 892,37

€ 1 556 121,43

Außenanlagen

Fikt iver Veräußerungserlös (Gross Development Value) gerundet

Grundstücksaufbereitung und -aufschließung

in marktüblichen Herstellungskosten enthalten

Einrichtung

Zwischenf inanzierung der Baumaßnahmen

Reserven für Unvorhergesehenes

Vermarktungskosten

Entwicklungsgewinn

des fiktiven Veräußerungserlöses

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit  (Gross Residual Value)
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3.4.3 Residuum zum Betrachtungszeitpunkt (Net Residual Value) 

Wird das Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit über die Dauer der Immobilienent-

wicklung abgezinst, erhält man das Residuum zum Bewertungsstichtag. Der Net Residual Value 

zum Bewertungsstichtag ist von Interesse, da der tragfähige Liegenschaftswert über die gesamte 

Dauer der Immobilienentwicklung finanziert werden muss.63 

 

3.4.3.1 Diskontierungszinssatz (Discount Rate) 

Für die Abzinsung des Residuums am Ende der Projektentwicklungslaufzeit ist ein marktüblicher 

Diskontierungszinssatz zu verwenden. Dieser Diskontierungszinssatz hat sich an den typischen ge-

wichteten Kapitalkosten, d. h. den durchschnittlichen Kapitalkosten aus Eigen- und Fremdkapital-

einsatz, bei derartigen Immobilienentwicklungen zu orientieren, wodurch das projektbezogene Ri-

siko in diesem Diskontierungszinssatz zu reflektieren ist.64 Der Diskontierungszinssatz stellt die 

Opportunitätskosten des investierten Kapitals dar und reflektiert das Marktgeschehen auf dem 

Immobilienmarkt. 

Beim Konzept der gewichteten durchschnittlichen Kapitalkosten (Weighted Average Cost of Capital, 

WACC) wird von den durchschnittlichen gewichteten Bilanzrelationen für die Eigen- und Fremdka-

pitalquote von Unternehmen ausgegangen. Dabei wird ein Mischzinssatz entsprechend der markt-

üblichen geschätzten Eigen- und Fremdkapitalquote des Unternehmens basierend auf der markt-

üblichen geschätzten Höhe der Eigen- und Fremdkapitalrendite ermittelt. Die Weighted Average 

Cost of Capital können mit Hilfe der folgenden Formel ermittelt werden: 

 

rWACC=qE×rE+qD×rD × (1-tax) 

Abbildung 48: Ermittlung der Weighted Average Cost of Capital 

 

Erläuterung: 

rWACC Weighted Average Cost of Capital (gewichteter durchschnittlicher Kapitalkostensatz) 

qE Eigenkapitalquote  

rE Eigenkapitalrendite 

qD Fremdkapitalquote  

rD Fremdkapitalrendite 

tax Steuersatz 

 

Im gegenständlichen Fall schätzt der Sachverständige die Parameter auf Basis seiner Erfahrung 

und Marktkenntnis ein und ermittelt den gewichteten durchschnittlichen Kapitalkostensatz für das 

Projekt wie folgt: 

  

 
63 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.1. 
64 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 4.2.8. 



Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Gutachten (Wertermittlung)  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 90 von 160 
 

 

Position Parameter 

Eigenkapitalquote 25,00 % 

Eigenkapitalrendite 9,50 % 

Fremdkapitalquote 75,00 % 

Fremdkapitalrendite 4,00 % 

Körperschaftsteuersatz ab 2024 23,00 % 

Gewichtete durchschnittliche Kapitalkosten 4,69 % 

Tabelle 33: Ermittlung der Weighted Average Cost of Capital im bewertungsgegenständlichen Fall65 

 

3.4.3.2 Net Residual Value 

Die Ermittlung des Net Residual Values kann den folgenden Tabellen entnommen werden: 

 

 

Tabelle 34: Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value) 

3.4.4 Tragfähiger Liegenschaftswert (Residual Site Value) 

Werden vom Net Residual Value die Erwerbsnebenkosten eines potentiellen Käufers abgezogen, 

stellt das Ergebnis des Residualwertverfahrens den tragfähigen Projektwert dar. 

 

3.4.4.1 Erwerbsnebenkosten (Acquisition Costs) 

Die Erwerbsnebenkosten sind jene Kosten, die im Zuge von Eigentumsübertragungen von Immobi-

lien anfallen.66 Die Erwerbsnebenkosten umfassen insb. im Falle einer direkten Liegenschaftsüber-

tragung die folgenden Positionen: 

 Grundstücksbezogene Steuern und öffentliche Abgaben 

o Grunderwerbsteuer 

o Grundbucheintragungsgebühr 

o Eintragungsgebühr für den Erwerb des Pfandrechtes 

o Gebühren für die Eingaben um Eintragung in das Grundbuch 

 Vertragserrichtungskosten 

o Kosten für den Notar 

o Kosten für den Rechtsanwalt 

  

 
65 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 156. 
66 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 3.2. 

€ 1 556 121,43

Weighted Average Cost of Capital 4,69%

Projektentwicklungslaufzeit 2,50 Jahre

Diskontierungsfaktor 0,89184

€ 1 387 817,44

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit  (Gross Residual Value)

Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value)
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 Sonstige Transaktionskosten 

o Kosten für sonstige juristische Beratung 

o Due Diligence-Kosten 

o Immobilienmaklergebühren 

 

Im bewertungsgegenständlichen Fall setzt der Sachverständige die Höhe der Erwerbsnebenkosten 

wie folgt an: 

 

Position Parameter 1 Parameter 2 

Grunderwerbsteuer 
in % des  

Kaufpreises 
3,50 % 

Grundbucheintragungsgebühr 
in % des  

Kaufpreises 
1,10 % 

Eintragungsgebühr für den Erwerb des Pfand-

rechtes 

in % des  

Kaufpreises 
1,20 % 

Eingaben um Eintragung in das Grundbuch pauschal EUR 42,-- 

Kosten für den Notar pauschal EUR 2.500,-- brutto 

Kosten für den Rechtsanwalt pauschal EUR 2.500,-- brutto 

Kosten für sonstige juristische Beratung pauschal EUR 2.000,-- brutto 

Kosten für die Due-Diligence pauschal EUR 2.000,-- brutto 

Immobilienmaklerprovision 
in % des  

Kaufpreises 
3,60 % 

Tabelle 35: Ermittlung der Erwerbsnebenkosten im bewertungsgegenständlichen Fall 

 

3.4.4.2 Tragfähiger Liegenschaftswert (Residual Site Value) 

Der ermittelte tragfähige Liegenschaftswert bzw. Residual Site Value beträgt rund € 1.259.000,--. 

Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 36: Tragfähiger Liegenschaftswert (Residual Site Value)  

€ 1 387 817,44

Grunderwerbsteuer 3,50% des Residual Site Value € 44 599,94

Grundbucheintragungsgebühr 1,10% des Residual Site Value € 13 863,37

Eintragungsgebühr für den Erwerb des Pfandrechts 1,20% des Residual Site Value € 15 123,68

Gerichtsgebühren € 42,00 pauschal € 42,00

Summe -€ 73 629,00

Kosten für den Notar € 2 500,00 pauschal € 2 500,00

Kosten für den Rechtsanwalt € 2 500,00 pauschal € 2 500,00

Summe -€ 5 000,00

Kosten für sonstige juristische Beratung € 2 000,00 pauschal € 2 000,00

Due Diligence-Kosten € 2 000,00 pauschal € 2 000,00

Immobilienmaklerprovision 3,60% des Residual Site Value € 45 874,23

Summe -€ 49 874,23

€ 1 259 314,21

Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value)

Grundstücksbezogene Steuern und öffentliche Abgaben

Vertragserrichtungskosten

Sonstige Transaktionskosten

Tragfähiger Projektwert (Residual Site Value)
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3.4.5 Verkehrswert 

3.4.5.1 Verkehrswert zum Bewertungsstichtag 

Der tragfähige Liegenschaftswert (Residual Site Value) wird in der ÖNORM B 1802-3 als kaufmän-

nisch vertretbarer Wert für den Ankauf der Liegenschaft inkl. der vorhandenen Bebauung bezeich-

net. Demnach entspricht die Höhe des tragfähigen Liegenschaftswertes der Wirtschaftlichkeits-

grenze der Immobilienentwicklung.67 

Im gegenständlichen Fall ergibt sich – ausgehend vom ermittelten Residual Site Value – ein Ver-

kehrswert zum Bewertungsstichtag i. d. H. v. rund € 1.259.000,--: 

 

 

Tabelle 37: Verkehrswert zum Bewertungsstichtag 

 

3.4.5.2 Sensitivitätsanalyse 

Da das Ergebnis des Residualwertverfahrens sehr sensitiv auf geänderte Eingangsparameter rea-

giert, werden in Folge Sensitivitätsanalysen durchgeführt. Die Ergebnisse bei Variation der wesent-

lichen wertbeeinflussenden Parameter – bei sonst gleichbleibenden Umständen – 

 um ± 5 %, 

 um ± 10 %, 

 um ± 20 %, 

können wie folgt zusammengefasst werden: 

Parameter Variation 

Residual 

Site Value 

gerundet 

Fiktiver 

Veräußerungserlös 

-°5 % € 813.000,-- 

+°5 % € 1.705.000,-- 

-°10 % € 367.000,-- 

+°10 % € 2.152.000,-- 

-°20 % - € 525.000,-- 

+°20 % € 3.044.000,-- 

Baukosten, 

Planungsleistungen, 

Projektnebenleistungen 

-°5 % € 1.642.000,-- 

+°5 % € 877.000,-- 

-°10 % € 2.025.000,-- 

+°10 % € 494.000,-- 

-°20 % € 2.790.000,-- 

+°20 % - € 272.000,-- 
Tabelle 38: Ergebnisse der Sensitivitätsanalysen  

 
67 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 3.9. 

€ 1 259 314,21

€ 1 259 000,00

Verkehrswert pro m² Grundstücksf läche (Bauphase 2 und 3) 6 970,00 m² € 180,63

Verkehrswert pro m² Wohnnutzf läche (Bauphase 2 und 3) 3 195,08 m² € 394,04

Verkehrswert gerundet

Tragfähiger Projektwert (Residual Site Value)
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3.5 Bodenwertermittlung Reservefläche 

3.5.1 Vergleichstransaktionen Bauland-Wohngebiete 

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pölten (Katastralgemeinde 19548 Prinzers-

dorf) konnten in der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung der bewertungsgegenständlichen 

Liegenschaft die folgenden Vergleichstransaktionen aus dem Jahr 2024 für unbebaute Baugrund-

stücke identifiziert werden: 

 

 

Tabelle 39: Vergleichstransaktionen für unbebaute Baugrundstücke (Teil 1) 

 

 

Tabelle 40: Vergleichstransaktionen für unbebaute Baugrundstücke (Teil 2) 

3.5.2 Zu- und Abschläge wegen abweichender Eigenschaften 

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschläge wurden auf Basis der einschlägigen gesetzlichen Bestim-

mungen sowie auf Basis von Erfahrungssätzen sachverständig abgeleitet: 

 Korrektur Aufschließungskosten: Sofern die Aufschließungskosten bereits entrichtet wa-

ren, wurden diese im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd berücksichtigt, um eine 

unmittelbare Vergleichbarkeit herzustellen. Dabei wurden der jeweils geltende Bauklassen-

koeffizient sowie ein Einheitssatz i. d. H. v. € 660,-- angenommen. Sofern die Aufschlie-

ßungskosten im Kaufvertrag angeführt waren, wurden diese Aufschließungskosten berück-

sichtigt. 

 Anpassung Mikrolage: Hinsichtlich der Mikrolage wurden weder Zu- noch Abschläge ange-

setzt. 

 Anpassung Grundstücksgröße: Hinsichtlich der Grundstücksgrößen konnten keine wesent-

lichen Preisunterschiede festgestellt werden, weshalb weder Zu- noch Abschläge berück-

sichtigt wurden. 

  

Nr.
KG-

Nr.

KG-

Name
TZ

TZ-

Jahr

Kauf-

vertrags-

datum

Bewertungs-

stichtag

Indexierung

in Monaten
EZ Gst.-Nr. Adresse

Flächen-

widmung

Hoch-

wasser

1 19548 Prinzersdorf 3337 2024 18.04.2024 10.02.2026 21,78 Monate 128 19548 - 398/1 Schubertstraße 3385 Prinzersdorf BW-2WE -

2 19548 Prinzersdorf 3940 2024 11.07.2024 10.02.2026 19,02 Monate 314 19548 - 528/1 Schillerstraße 3385 Prinzersdorf BW-2WE -

3 19548 Prinzersdorf 4626 2024 17.07.2024 10.02.2026 18,83 Monate 316 19548 - 583/2 Weinheberstraße 3385 Prinzersdorf BW-2WE -

4 19548 Prinzersdorf 5008 2024 02.08.2024 10.02.2026 18,30 Monate 316 19548 - 193/3 Roseggerstraße 3385 Prinzersdorf BW-2WE -

Nr.
auf-

geschlossen
Verkäufer Käufer

Grund-

stücks-

f läche

Kaufpreis

absolut

Kaufpreis 

pro m²

Grundstücks-

f läche

1 nein Plank Altay | Altay 630 m² € 110 000 € 174,60

2 nein Amberg Haunschmid | Thöny 893 m² € 151 000 € 169,09

3 nein Plank Kiss | Kiss 1 400 m² € 224 000 € 160,00

4 nein Plank Gundacker | Gundacker 745 m² € 137 624 € 184,73
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 Anpassung Konfiguration: Aufgrund der unterschiedlichen Konfiguration wurden Zuschläge 

von rund + 7,5 % angenommen. 

 Anpassung Flächenwidmung: Hinsichtlich der Flächenwidmung wurden weder Zu- noch Ab-

schläge angesetzt. 

 Anpassung Hochwasserrisiko: Hinsichtlich der Flächenwidmung konnten keine Unter-

schiede festgestellt werden, weshalb weder Zu- noch Abschläge angesetzt. 

 Anpassung eingeschränkte Marktaktivität: Hinsichtlich der eingeschränkten Marktaktivität 

wurde keine zeitliche Anpassung für das letzte halbe Jahr angenommen und daher eine 

Preissteigerung in der Höhe von rund 0,94 % wertmindernd berücksichtigt. 

3.5.3 Zu- und Abschläge wegen zeitlicher Anpassung 

Es erfolgte eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen. Als Basis für die In-

dexierung wurde die Preisentwicklung von Baugrundstücken für freistehende Einfamilienhäuser im 

Bezirk St. Pölten (Land) in sehr guter Wohnlage herangezogen, die in den Immobilien-Preisspiegeln 

des Fachverbandes der Immobilien- und Vermögenstreuhänder der Wirtschaftskammer Österreich 

veröffentlicht wurden. Demnach ergibt sich für die Zeitspanne 2023 bis 2025 eine durchschnittli-

che Preissteigerung von rund 1,88 % p. a. und rund 0,15 % p.m.  

 

 

Tabelle 41: Preisentwicklung für unbebaute Baugrundstücke 

3.5.4 Ausreißertest 

Im Rahmen eines üblichen Ausreißertests von ± dem 1,5-fachen der Standardabweichung der 

Stichprobe konnte im bewertungsgegenständlichen Fall kein Ausreißer identifiziert werden. Der Bo-

denwert für Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten (exkl. Aufschließungsabgabe) wird 

daher in weiterer Folge mit rund € 179,-- pro m² Grundstücksfläche angesetzt. Die Ableitung kann 

der folgenden Tabelle entnommen werden: 

  

Jahr

Bezug

Jahr

Preisspiegel

 sehr gute

Wohnlage

Steigerungs-

faktor

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. a.

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. m.

2023 2022 € 182,49

2024 2023 € 190,73 1,0452

2025 2024 € 189,40 0,9930

2026 2025

Immobilien-Preisspiegel

Baugrundstücke für

freistehende Einfamilienhäuser

600 m² bis 800 m² Grundstücksf läche

Bezirk St. Pölten (Land)

Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

1,88% 0,15%
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Tabelle 42: Bodenwertermittlung Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten 

3.5.5 Plausibilisierung Bodenwert 

3.5.5.1 Angebotspreise 

Im St. Pölten konnten der folgenden Angebotspreise für unbebaute Wohnbaugrundstücke in der 

Angebotsdatenbank IMABIS aufgefunden werden: 

 

 

 

 

Tabelle 43: Angebotspreise für unbebaute Grundstücke in St. Pölten (Teil 1)68 

  

 
68 Vgl. IMABIS (2026), abrufbar unter: www.imabis.com, abgerufen am: 13. Februar 2026. 

Nr.

Korrektur 

Aufschließungs-

kosten

Korrigierter

Kaufpreis pro m²

Grundstücks-

f läche

Zeit liche

Anpassung

Mikro-

lage

Grund-

stücks-

größe

Konf i-

gura-

t ion

Flächen-

widmung

Hoch-

wasser

einge-

schränkte 

Marktaktivität

Summe

Anpas-

sungen

Angepasster

Vergleichspreis

pro m²

Herangezogener

Vergleichspreis

pro m²

1 € 0,00 € 174,60 3,43% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,94% 2,49% € 178,96 € 178,96

2 € 0,00 € 169,09 2,99% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,94% 2,05% € 172,56 € 172,56

3 € 0,00 € 160,00 2,96% 0,00% 0,00% 7,50% 0,00% 0,00% -0,94% 9,52% € 175,23 € 175,23

4 € 0,00 € 184,73 2,87% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,94% 1,94% € 188,31 € 188,31

€ 178,76 € 178,76

€ 179,00 € 179,00

€ 172,56 € 172,56

€ 177,09 € 177,09

€ 188,31 € 188,31

€ 6,88 € 6,88

0,04 0,04

€ 168,44

€ 189,09

Standardabweichung der Stichprobe

Mittelwert (arithmetisches Mittel)

Mittelwert (arithmetisches Mittel) gerundet

Minimum

Median

Maximum

Variationskoeff izient

Untergrenze -1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

Obergrenze 1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

http://www.imabis.com/


Beethovenstraße o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Gutachten (Wertermittlung)  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 96 von 160 
 

 

Der ermittelte Bodenwert für Bauland Wohngebiete i. d. H. v. € 179,-- pro m² Grundstücksfläche 

liegt unter o. a. Bereich des o. a. Bandbreite. Unter Berücksichtigung der Lage sowie der herange-

zogenen Vergleichstransaktionen sowie eines potentiellen Angebotsabschlages erscheint der er-

mittelte Bodenwert aus Sicht des Sachverständigen plausibel. 

 

3.5.5.2 Grundstücksmarktübersicht der Zeitschrift Gewinn 

Die möglichen Bodenwerte für Wohnbauland in der Gemeinde Prinzersdorf werden in der Grund-

stückspreisübersicht der Zeitschrift Gewinn wie folgt angegeben:69 

 Bandbreite Grundstückspreise: € 90,-- bis € 170,-- pro m² Grundstücksfläche 

 Tendenz: Stark steigend 

 

Die o. a. Bandbreiten aus der Grundstückspreisübersicht unterliegen den folgenden Prämissen:70 

 Grundstücke für Ein- und Zweifamilienwohnhäuser: Die o. a. Grundstückspreise gelten für 

ein- und zweifamilienhaustaugliche Baugrundstücke, aber nicht für Bauträger-, Büro- und 

Gewerbegrundstücke sowie Grünland. An- und Aufschließungskosten sind i. d. R. nicht ent-

halten. 

 Preise für gute Lagen: Die Von-bis-Preise beziehen sich auf Grundstücke in guten Lagen. 

Schlechte Lagen können bis zu 30 % darunter liegen. 

 Gemeinde- und Kaufpreisangaben: Über 60 Prozent aller Angaben wurden direkt aus den 

Gemeindeämtern gemeldet. Ergänzend lieferte Data Science Service Kaufpreisdaten aus 

dem Grundbuch. Zusätzlich flossen Angaben von Angaben von Immobilienmaklern mit ein. 

 TU-Berechnung: Basierend auf dem Gemeinde-, Makler- und Kaufpreisdaten hat die Tech-

nische Universität Wien mittels Regressionsanalyse die Durchschnittspreise für alle ande-

ren Gemeinden berechnet. Die Analyse resultiert unter anderem aus Statistiken zur Kauf-

kraft, Bevölkerungsdichte und Infrastruktur. 

 Sonderfall Innenstadt: Neben den innerstädtischen Wiener Bezirken wurden die Stadtzen-

tren einiger Großstädte wie Linz oder Salzburg nicht erhaben, da es hier keine nennens-

werte Anzahl an Baugründen für Ein- und Zweifamilienhäuser gibt. 

 Sonderfall Tourismusort: Die Preise von Tourismuszentren wie Kitzbühel oder Lech sind 

statistisch nur schwer zu bestimmen. Von extrem hoch bis extrem niedrig reicht die Spanne. 

Die angeführten Zahlen sind daher nur als Näherungswert zu sehen. 

 Trend: Wie die Gemeinden oder Makler die zukünftige Entwicklung einschätzen bzw. ob aus 

den Kaufpreisdaten ein Trend ablesbar war, wurde in der ganz rechten Spalte vermarkt. 

 

Der ermittelte Bodenwert i. d. H. v. € 179,-- pro m² Grundstücksfläche ordnet sich leicht über dem 

Bereich der o. a. Bandbreite des Grundstücksmarktberichtes der Zeitschrift Gewinn für Wohnbau-

land ein. Unter Berücksichtigung der Lage, der Konfiguration, der gegebenen Flächenwidmung und 

der Bebauungsbestimmungen sowie der herangezogenen Vergleichstransaktionen erscheint der 

ermittelte Bodenwert aus Sicht des Sachverständigen plausibel. 

  

 
69 Vgl. o. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 31. 
70 Vgl. o. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 29. 
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3.5.6 Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

Der Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umständen beläuft sich unter Berücksichti-

gung einer Reservefläche (Gemeinschaftsfläche) von insgesamt rund 1.244 m² auf rund 

€ 222.700,--: 

 

 

Tabelle 44: Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

3.5.7 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 

3.5.7.1 Aufschließungsabgabe 

Die Kosten der Aufschließung sind bei der Bodenwertermittlung zu berücksichtigen.71 Zur Erschlie-

ßung einer Liegenschaft und zum Anschluss an das öffentliche Ver- und Entsorgungsnetz (z. B. 

Wasser, Kanal, Strom, Gas, Straßennetz) werden seitens der Gemeinde vom Eigentümer der Lie-

genschaft Beträge eingehoben, die als Aufschließungskosten oder Aufschließungsabgabe bezeich-

net werden. 

Im Bundesland Niederösterreich ermittelt sich die Aufschließungsabgabe nach der folgenden For-

mel: 

 

 

Abbildung 49: Ermittlung der Aufschließungsabgabe im Bundesland Niederösterreich72 

  

 
71 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.4.2. 
72 Vgl. § 38 (3) Niederösterreichische Bauordnung. 

Posit ion Wert 1 Wert 2

Bodenwert pro m² für Flächenwidmung BW-2WE € 179,00

Grundstücksteilfläche Gemeinschaftsfläche (Reservefläche) 1 244,00 m²

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe € 222 676,00

€ 222 676,00

€ 222 700,00

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe gerundet
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 Die Berechnungslänge entspricht der Seite eines mit dem Bauplatz flächengleichen Quad-

rates und ist aus der Wurzel der Bauplatzfläche zu ermitteln. Für die Ermittlung der Berech-

nungslänge werden im gegenständlichen Fall jene Grundstücksflächen herangezogen, die 

als Bauland Betriebsgebiete gewidmet sind. Diese Reservefläche mit der Flächenwidmung 

Bauland-Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten beläuft sich auf rund 1.244 m². Daraus 

ergibt sich eine Berechnungslänge von rund 35,27 m. 

 Der Bauklassenkoeffizient beträgt im gegenständlichen Fall bei der festgelegten Bauklasse 

1,25.  

 Als Einheitssatz, der mit Verordnung des Gemeinderates festzusetzen ist, wird die Summe 

der durchschnittlichen Herstellungskosten einer 3,00 m breiten Fahrbahnhälfte, eines 

1,25 m breiten Gehsteiges und der Oberflächenentwässerung der Beleuchtung der Fahr-

bahnhälfte und des Gehsteiges pro Laufmeter bezeichnet. Laut E-Mail vom 13 Februar 

2026 der Marktgemeinde Prinzersdorf beläuft sich der Einheitssatz auf € 660,--. 

 

Unter Berücksichtigung der o. a. Parameter ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von 

einer Aufschließungsabgabe i. d. H. v. rund € 29.100,-- auszugehen. Die Ermittlung kann der fol-

genden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 45: Ermittlung der Aufschließungsabgabe 

 

Der Bodenwert für Bauland-Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten inkl. Aufschließungsabgabe 

beläuft sich demnach gesamt auf rund € 251.800,--: 

 

 

Tabelle 46: Bodenwert für Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten inkl. Aufschließungsabgabe 

  

Bauklassenkoeffizient 1,25

Berechnungslänge 35,27 m

Einheitssatz € 660,00

Aufschließungsabgabe € 29 098,07

Posit ion Wert 1 Wert 2

Bodenwert pro m² für Flächenwidmung BW-2WE € 179,00

Grundstücksteilfläche Gemeinschaftsfläche (Reservefläche) 1 244,00 m²

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe € 222 676,00

€ 222 676,00

€ 222 700,00

Bauklassenkoeffizient 1,25

Berechnungslänge 35,27 m

Einheitssatz € 660,00

Aufschließungsabgabe € 29 098,07

€ 251 774,07

€ 251 800,00

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe

Bodenwert exkl. Aufschließungsabgabe gerundet

Bodenwert inkl. Aufschließungsabgabe

Bodenwert inkl. Aufschließungsabgabe gerundet
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3.5.7.2 Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstände 

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstände sind jene, die bei der Ableitung des Vergleichswer-

tes nicht berücksichtigt werden konnten. In der ÖNORM B 1802-1 werden im Ablaufschema insb. 

Rechte und Lasten, wie z. B. Grunddienstbarkeiten, genannt.73 Weiters können unter diesem Punkt 

auch Personaldienstbarkeiten (z. B. Wohn- und Fruchtgenussrechte), Reallasten (z. B. Ausgedinge) 

sowie Vorkaufs- oder Wiederkaufsrechte verstanden werden. 

Im bewertungsgegenständlichen Fall konnten keine weiteren – unmittelbar – weiteren wertrele-

vanten sonstigen wertbeeinflussenden Umstände festgestellt werden, weshalb vom Sachverstän-

digen keine weiteren Zu- bzw. Abschläge bei der Wertermittlung angesetzt werden. 

3.5.8 Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

Der Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen beläuft sich – unter Berück-

sichtigung der Aufschließungskosten – auf rund € 252.000,--: 

 

 

Tabelle 47: Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

3.6 Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag 

Der Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag beläuft sich auf insgesamt € 1.511.000,--. 

 

 

Tabelle 48: Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag 

 

 

 
73 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. A.2. 

GST-Fläche Wert 2

Bodenwert ink. Aufschließungsabgabe für Flächenwidmung BW-2WE 1 244,00 m² € 251 774,07

Bodenwert gesamt inkl. Aufschließungsabgabe 1 244,00 m² € 251 774,07

Bodenwert gesamt inkl. Aufschließungsabgabe gerundet 1 244,00 m² € 252 000,00

Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen € 251 774,07

Sonstige wertbeeinf lussende Umstände € 0,00

Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen € 251 774,07

Verkehrswert (gerundet) € 252 000,00

Vergleichswert pro m² Grundstückf läche 1 244,00 m² € 202,57

Verkehrswert zum Bewertungsstichtag GST-Fläche Wert 2

Tragfähiger Projektwert (Residual Site Value) 6 970 m² € 1 259 314,21

Reservefläche (Gemeinschaftsfläche) 1 244 m² € 251 774,07

Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag 8 214 m² € 1 511 088,28

Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag (gerundet) 8 214 m² € 1 511 000,00
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Zusammenfassung 

Der Verkehrswert der Liegenschaften 

Beethovenstraße o.N., A-3385 Prinzersdorf, 
Grundstücksteilfläche der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten sowie 

EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

wird unter Berücksichtigung 

 der im Befund geschilderten Ausführungen und Umstände, 

 den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten), 

 den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem 

Gutachten), 

 des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten), 

 der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 10. Februar 2026 (vgl. Pkt. 

1.2.1 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie 

 zum Qualitätsstichtag 10. August 2028 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 8 in diesem Gutachten) 

wie folgt festgesetzt: 

 

 Verkehrswert 

Verkehrswert 

nach Fertigstellung 

Bauphase 2 und 3 

Bauphase 2 und 3: EUR 12.419.000,-- 

(Euro Zwölfmillionenvierhundertneunzehntausend) 

Verkehrswert 

zum Bewertungsstichtag 

Bauphase 2 und 3 & RFl 

Bauphase 2 und 3 & Reservefläche: EUR 1.511.000,-- 

(Euro Einemillionfünfhundertelftausend) 

 

 

 

 

 

 

 

 

……………….…………………………………………………………………… 

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS 
CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Recognised European Valuer, World Recognized Valuer, RICS Registered Valuer 

 

Wiener Neustadt und Wien, am 16. Februar 2026 
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Bewertungsrelevante Anhänge 
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Grundbuchauszug: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 
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Grundbuchauszug: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 
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Grundbuchauszug: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pölten 

 

 

  



Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Bewertungsrelevante Anhänge  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 105 von 160 
 

 

Einreichplan: RH 1 
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Einreichplan: RH 2 
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Einreichplan: RH 3 
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Einreichplan: RH 4 
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Einreichplan: DH 5 
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Einreichplan: DH 6 

 

  



Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf 

Bewertungsrelevante Anhänge  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 111 von 160 
 

 

Einreichplan: DH 7 
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Einreichplan: DH 8 
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Bau- und Ausstattungsbeschreibung 
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