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GERICHTSGUTACHTEN	
	

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG	
	
	

Befund	und	Gutachten	
	

durchgeführt	am	31.10.2025	im	Auftrag	der	gerichtlich	bestellten	Masseverwalterin	Frau	
Dr.	Anne	Marie	Kosesnik-Wehrle	hinsichtlich	des	Zinshauses	mit	der	Adresse	Pöckgasse	
9,	2700	Wiener	Neustadt	im	Insolvenzverfahren,	GZ	6	S	77/25b	Handelsgericht	Wien.	
	
	

I. EIGENTUMSVERHÄLTNISSE 
	

Grundbuch:	 Bezirksgericht	Wiener	Neustadt	

Katastralgemeinde:	 23443	Wiener	Neustadt		

Einlagezahl:	 EZ	422	

Alleineigentümer	 Insolvenzmasse	der	GR	Real	GmbH	
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II. ALLGEMEINES 
	
	
1. Zweck	

	
Ermittlung	 des	 Verkehrswertes	 des	 Zinshauses	 zum	 Zwecke	 des	 freihändigen	
Verkaufs	im	Rahmen	der	Insolvenz	durch	den	Masseverwalter.	

	
2. Liegenschaftsbewertungsgesetz	1992	

	
Die	 Ermittlung	 des	 Verkehrswertes	 erfolgt	 im	 Sinne	 des	 Liegenschaftsbe-
wertungsgesetzes	 1992.	 Die	 nachstehende	 Bewertung	 erfolgt	 unter	
Berücksichtigung	 aller	 im	 Befund	 getroffenen	 Feststellungen	 und	 unter	
Bedachtnahme	auf	die	Verhältnisse	am	Realitätenmarkt.	
	

3. Bewertungsverfahren	
	

Die	nachstehende	Bewertung	erfolgt	nach	dem	
	

Vergleichswert-	und	Ertragswertverfahren,	
	

das	für	Liegenschaften	wie	die	gegenständliche	das	geeignete	Verfahren	ist,	da	das	
Zinshaus	nicht	bestandsfrei	ist.	Alle	Preise	sind	angegeben	in	Euro	und	inklusive	
gesetzlicher	Mehrwertsteuer.	
	

4. Befundaufnahme	
	

Die	Befundaufnahme	erfolgte	im	Rahmen	der	Besichtigung	am	31.10.2025	durch	
den	 allgemein	 beeideten	 und	 gerichtlich	 zertifizierten	 Sachverständigen,	 Herrn	
Mag.	 Andre	 Faudon,	 1090	Wien,	 Porzellangasse	 37.	 Es	wurden	die	 allgemeinen	
Teile	begangen	und	Mieter	angetroffen.	
	

5. Bewertungsgrundlagen	
	

Besichtigung	der	Liegenschaft	am	31.10.2025	
Grundbuchsauszug	vom	30.10.2025	
Zinsliste	vom	05.05.2025	
Bauakteinsichtnahme	am	31.10.2025	
Baubewilligung	vom	13.12.2019	
Fertigstellungsanzeige	06.08.2020	
Einreichplan	vom	26.11.2019	
Einreichplan	22.05.1956	
Mietverträge	
Energieausweis	vom	22.05.2015	
Fotos	
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III. BEFUND 
	
1. Lage	der	Liegenschaft	

	
Das	 Zinshaus	 befindet	 sich	 in	 der	 Pöckgasse	 9	 Ecke	 Purgleitnergasse	 18a,	 in	
zentraler	 Lage	 in	 Wiener	 Neustadt	 zwischen	 der	 Wohlfahrtgasse	 und	 dem	
Babenbergerring	nördlich	des	Hauptbahnhofs.		
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straßenseitige Hausansicht  Hofansicht 

 

 
 

2. Infrastruktur	
	
Die	öffentliche	Verkehrsanbindung	 ist	durch	den	nahegelegenen	Hauptbahnhof,	
Straßenbahnen	 und	 Busse	 sehr	 gut.	 Fußläufig	 sind	 Supermarkt,	 Cafés,	 Banken,	
Apotheke,	Ärzte	und	Naherholungsgebiete	erreichbar.	
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3. Grundbuchstand	und	Kataster	
	
KATASTRALGEMEINDE 23443 Wiener Neustadt                       EINLAGEZAHL   422 
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt   
******************************************************************************* 
Letzte TZ 3694/2025 
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012 
************************************* A1 ************************************** 
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE 
 .1503/2     GST-Fläche        *      443 
             Bauf.(10)                281 
             Bauf.(20)                162  Purgleitnergasse 18a 
                                           Pöckgasse 9 
************************************* A2 ************************************** 
************************************* B *************************************** 
   2 ANTEIL: 1/1 
     GR Real GmbH (FN 476261i) 
     ADR: Himmelpfortgasse 13/ Top 11-12, Wien   1010 
      a 1090/2019 IM RANG 591/2019 Kaufvertrag 2019-01-15 Eigentumsrecht 
      c 3694/2025 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-05-23 
          (6 S 77/25b - HG Wien) 
          Masseverwalterin: Dr. Annemarie KOSESNIK-WEHRLE geb 1972-10-29 
************************************* C *************************************** 
   1  a 1477/2019 Pfandurkunde 2019-02-13 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 800.000,-- 
          für Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG 
          (FN 286283f) 
      c 1477/2019 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 422 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 1 
          EZ 2717 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 3 
   2  a 10888/2021 Pfandurkunde 2021-12-07 
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 807.600,-- 
          für Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG 
          (FN 286283f) 
      c 10888/2021 Simultan haftende Liegenschaften 
          EZ 422 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 2 
          EZ 2717 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 4 
*********************************** HINWEIS *********************************** 
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS. 
******************************************************************************* 

	

 
 
 

4. Rechte	und	Belastungen	
	
Im	Grundbuch	sind	zwei	Pfandrechte	für	die	Erste	Bank	Österreich	einverleibt	
	
Es	gibt	einen	Mietvertrag	über	Top	1	und	einen	Schaukastenmietvertrag	mit	der	
SPÖ,	ansonsten	ist	das	Zinshaus	bestandsfrei.	Die	Top	3	ist	laut	Mailnachricht	vom	
3.11.2025	gerade	vom	Mieter	zurückgestellt	worden.		
	
Im	Bauakt	findet	man	einen	genehmigten	Bestandsplan	mit	Nutzflächen,	die	mit	
der	Zinsliste	übereinstimmen.	
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5. Widmung	
	
Die	 Liegenschaft	 befindet	 sich	 in	 im	 Bauland	Wohnen	 Bauklasse	 IV	 (11-14m),	
geschlossene	 Bauweise.	 Die	 Dachtraufe	 liegt	 derzeit	 bei	 rund	 10	 m.	 Demnach	
sollten	eine	Aufstockung	und	ein	Dachbodenausbau	unter	statischen	Vorbehalten	
möglich	 sein.	Auch	ein	Abbruch/Neubau	wäre	möglich,	wenn	der	Mieter	Top	1	
abgesiedelt	werden	kann,	wobei	nur	50	%	der	Grundstücksfläche	verbaubar	wäre	
und	die	Baulücke	aufgrund	der	Baulinienlänge	von	rund	32	m	nur	eine	Trakttiefe	
von	 rund	 7	 m	 ergeben	 dürfte.	 Die	 bebaute	 Fläche	 des	 Altbestands	 ohne	
Nebengebäude	weist	bereits	rund	225	m2	auf.	

	

	
	

	
6. Zinshausbeschreibung		

	
Das	Zinshaus	 „Pöckgasse	9“	wurde	 im	 Jahr	1903	als	Gasthaus	baubewilligt	und	
danach	 errichtet.	 Es	 handelte	 sich	 um	 ein	 zweigeschoßiges	 Eckhaus	mit	 einem	
damaligen	Zugang	ins	Gasthaus	im	Eckbereich	Pöckgasse/Purgleitnergasse,	den	es	
nicht	 mehr	 gibt	 und	 einen	 Zugang	 über	 den	 Innenhof.	 Die	 gesamte	 Fläche	 im	
Erdgeschoß	 hatte	 eine	 Gasthausnutzung,	 im	 oberen	 Geschoß	 waren	 zwei	
Wohnungen	vorgesehen.	 In	einer	Wohneinheit	wohnte	vermutlich	der	Gastwirt.	
Im	 Dach	 waren	 hofseitig	 zwei	 Dienstbotenzimmer	 eingebaut.	 Die	
handschriftlichen	Bemerkungen	im	damaligen	Plan	lassen	darauf	schließen,	dass	
auch	straßenseitig	Dienstbotenzimmer	im	Dach	seinerzeit	eingebaut	wurden.	Die	
Top	5	war	daher	bereits	1903	in	einzelnen	Dachkammern	vorhanden.	
	

	
Plan	aus	dem	Jahr	1903	
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Im	 Jahr	 1929	 wurde	 das	 Haus	 zu	 einem	 Gewerkschaftshaus	 umgebaut	 und	 es	
erfolgte	der	Zubau	eines	Nebengebäudes	an	der	Purgleitnergasse	18a.	Es	entstand	
ein	„Extrazimmer“	mit	einer	Verbindung	in	den	Altbestand,	ein	zusätzlicher	WC-
Bereich	und	nicht	mehr	vorhandene	Stallgebäude.	
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Bauplan	1929	

	

	
Zubau	

	
Aus	 dem	 Jahr	 1956	 gibt	 es	 einen	 genehmigten	 Umbauplan,	 der	 auch	 das	
Dachgeschoß	betraf.		
	

	
Plan	1956	
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Laut	Zinsliste	und	Begehung	gibt	 es	6	Wohneinheiten	mit	 einer	Nutzfläche	von	
436,96	 m².	 5	 Wohneinheiten	 werden	 über	 die	 Purgleitnergasse	 und	 den	
Hauseingang	im	Innenhof	begangen.	Ein	Aufzug	ist	nicht	vorhanden.	Die	Top	6	hat	
einen	eigenen	Zugang	ins	Nebengebäude.	
	

		 		 	
Hauptzugang		

	
Das	 Altbestandshaus	 ist	 vollunterkellert.	 Das	 Nebengebäude	 ist	 ebenso	
unterkellert.	 Der	 Dachboden	 des	 Altbestands	 ist	 nur	 zum	 Teil	 ausgebaut.	 Ein	
Bereich	 von	 rund	 30	 m2	 ist	 nicht	 ausgebaut.	 Der	 Zustand	 des	 Dachstuhls	 ist	
schlecht	und	man	muss	davon	ausgehen,	dass	der	Ausbau	der	Dachwohnung	Top	
5	schon	damals	in	die	vorhandene	Dachkonstruktion	aus	dem	Jahr	1903	eingebaut	
wurde.	Dämmung	und	Isolierung	ist	wahrscheinlich	unzureichend	vorhanden.	Das	
Dach	wurde	neu	gedeckt	und	eine	Isolierung	von	Außen	her	bei	Top	5	eingesetzt.	
	
Das	 Zinshaus	 wird	 von	 der	 Hausverwaltung	 Gebrüder	 RIHA	
Immobilienmanagement	 GmbH,	 Himmelpfortgasse	 13/11-12,	 1010	 Wien	
verwaltet.	 Laut	 Energieausweis	 vom	 22.05.2015	 beträgt	 der	 HBW	Wert	 134,9	
kWh/m2a.	In	der	Zinsliste	sind	keine	Kategorien	für	die	Einheiten	angeführt,	aber	
es	gibt	keine	Gang	WC´s.	In	den	Wohnungen,	die	besichtigt	wurden,	das	waren	Top	
1,	2,	5	und	6	waren	Gasthermen	und	Bäder	vorhanden,	 so	dass	man	von	Kat	A	
Wohnungen	 ausgehen	 kann.	 Die	 Brauchbarkeit	 ist	 aber	 aufgrund	 der	 E-
Verteilkasten	in	Frage	zu	stellen.	
	

	
Flächen	laut	Zinsliste	
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Keller:		
	
Zum	Altbestand	konnte	ein	Kellerplan	im	Bauakt	gefunden	werden.	Der	Keller	ist	
feucht	aber	nicht	nass.	
		

	
	

	
	
	

	
Kellerfotos	
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Bei	 Top	 1	 handelt	 es	 sich	 um	 erhöhte	 Erdgeschoßwohnung,	 die	 unbefristet	
vermietet	 ist.	 Der	 Mieter,	 	 war	 anwesend	 und	 konnte	 die	
Wohnung	 begangen	werden.	 Es	 handelt	 sich	 um	 eine	 2,5	 Zimmerwohnung	 der	
Kategorie	 A	mit	 einer	 Gasthermenheizung.	 Fotos	wurden	 keine	 zugelassen.	 Die	
Wohnung	 wird	 ausschließlich	 vom	 Mieter	 als	 Wohnung	 genutzt.	 Der	
Richtwertmietzins	beträgt	derzeit	 in	Niederösterreich	€	6,85/m2.	 Laut	Zinsliste	
liegt	 der	 Mietzins	 über	 dem	 Richtwert	 und	 zwar	 bei	 €	 7,92/m2	 liegen.	 Ein	
Rückforderungsanspruch	 des	 Mieters	 wäre	 daher	 gegeben,	 wenn	 nicht	 ein	
Lagezuschlag	anrechenbar	ist.	

	

	
	

	
	
Top	2	liegt	im	Erdgeschoß	im	Eckbereich	des	Hauses,	bestehend	aus	3	Zimmer,	Bad,	
WC	und	Vorraum.	Die	Wohnung	ist	bestandsfrei	und	wurde	in	den	letzten	10	Jahren	
billig	 saniert.	 Die	 Heizrohre	 und	 die	 Gashauptleitung	 sind	 auf	 Putz	 verlegt.	 Im	
Badezimmer	hat	 sich	der	Deckenputz	gelöst.	Die	 fehlende	Nassraumisolierung	 in	
der	Top	4	wird	die	Ursache	sein.	Eine	durchgreifende	Sanierung	wird	hinsichtlich	
Elektrik,	 Installation	und	Deckenprüfung	 in	den	Sanitärbereichen	notwendig	sein	
Die	Sanierungskosten	werden	mit	zumindest	netto	€	1.000,--/m2	eingeschätzt.	
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Top	3	liegt	im	1.	Stock,	bestehend	aus	2,5	Zimmer,	Küche,	Bad,	WC	und	Vorraum.	
Die	 Wohnung	 wurde	 nach	 der	 Befundaufnahme	 bestandsfrei	 und	 wurde	 nicht	
besichtigt.		

	

	
	

	 	 	
	

Top	4	liegt	im	1.	Stock,	bestehend	aus	3	Zimmer,	Küche,	Bad,	WC	und	Vorraum.	Die	
Wohnung	ist	bestandsfrei	und	konnte	aufgrund	fehlender	Schlüssel	nicht	besichtigt	
werden.		
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Top	5	liegt	im	Dachgeschoß,	bestehend	aus	4	Zimmer,	Küche,	Bad,	WC	und	Vorraum.	
Die	Wohnung	ist	bestandsfrei	und	wurde	besichtigt.	Eine	oberflächliche	Sanierung	
wird	10	Jahre	zurückliegen.	Aufgrund	des	schlechten	Zustands	des	Dachstuhls	wird	
von	einem	Abbruch	bzw.	Nichtverwertung	der	Wohnung	ausgegangen.		

	

	
	

			 		 	
Der	Fensterstock	der	Gaupe	liegt	bei	1,70m	
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Top	 6	 liegt	 im	 erhöhten	 Erdgeschoß	 des	 Nebengebäudes	 mit	 eigenem	 Zugang,	
bestehend	aus	Zimmer,	Küche,	Bad,	WC	und	Vorraum.	Die	Wohnung	ist	bestandsfrei	
und	 wurde	 in	 den	 letzten	 10	 Jahren	 billig	 saniert.	 Die	 Heizrohre	 und	 die	
Gashauptleitung	 sind	 auf	 Putz	 verlegt.	 Die	Wohnung	 ist	 im	 Sockelbereich	 feucht.	
Eine	 durchgreifende	 Sanierung	 wird	 hinsichtlich	 Elektrik	 und	 Installation	
notwendig	sein.	Die	Sanierungskosten	werden	mit	zumindest	netto	€	1.000,--/m2	
eingeschätzt.	
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7. Potentialbewertung	
	
Es	gibt	eine	Baureserve	aufgrund	einer	Aufstockungsmöglichkeit	und	einem	neuen	
Dachbodenausbau.	Aufgrund	der	hohen	Baukosten	und	dem	aktuellen	schwachen	
Immobilienmarkt	ist	ein	Ausbau	derzeit	höchstwahrscheinlich	unwirtschaftlich.	
	

			 	
Dachboden	

				
8. Vergleiche	

	
Im	Jahr	2025	wurde	ein	Zinshaus	in	der	Pöckgasse	6	um	€	935.000,--	verkauft.	Der	
Kaufvertrag	hat	keine	Beilagen	wie	Zinsliste,	sodass	keine	Analyse	vorgenommen	
werden	kann.	 In	der	Umgebung	wurden	gebrauchte	und	Erstbezugswohnungen	
verkauft.	 Erstbezugswohnungen	 werden	 zwischen	 €	 4.500,--	 und	 5.000,--/m2	
verkauft.	Die	gebrauchte	Wohnung	in	der	Purgleitnergasse	3	kostete	€	98.000,--.	
Eine	Nutzflächenangabe	war	nicht	recherchierbar.	Die	gebrauchte	Wohnung	in	der	
Hartiggasse	 16	 kostete	 rund	 €	 3.300,--/m2.	 Am	 Markt	 befindet	 sich	 ein	
teilsaniertes	 Stadthaus	 mit	 einem	 leeren	 Geschäftslokal	 (200	m2),	 einer	 leeren	
Dachgeschoßwohnung	 (78	 m2)	 und	 zwei	 vermieteten	 Wohnungen	 (156	 m2)	
zusammen	rund	430	m2	um	€	2.000,--/m2.	
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Kollonitschgasse	5		 	 	 	 Purgleitnergasse	3	
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Baujahr 2015 
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IV. GUTACHTEN Ertragswertverfahren 
	

A. Ertragskomponente	
	

	
	
Aufgrund	der	Berechnung	ergibt	sich	ein	Jahresrohertrag	von	€	27.851,02.	
	

	
	
Der	Jahresnettoertrag	beträgt	€	22.045,59. 
	

	
B. Kapitalisierungssatz	

	
Der	 Kapitalisierungszinssatz	 wird	 aufgrund	 der	 derzeitigen	 Nachfrage	 nach	
Zinshäusern	in	mittelguten	Lagen	mit	4	%	angesetzt.		
	
	
C. Bodenwert	
	
Der	Bodenwert	beträgt	aufgrund	der	Grundanteilsberechnung	von	€	401,--/m²	bei	
€	175.312,50.	
	

	
	
Verzinst	man	den	Bodenwert	mit	4	%,	dann	ergibt	das	€	7.012,50.	

	
D. Ertragswert	
	
Der	 Bodenwert	 wird	 auf	 ewige	 Rente,	 die	 baulichen	 Anlagen	 mit	 einer	
Restnutzungsdauer	von	50	Jahren	nach	Investition	mit	einem	Vervielfältiger	von	
21,48	berechnet	
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Die	Sanierungskosten,	um	die	Erträge	nachhaltig	zu	erzielen,	werden	mit	netto	€	
196.025,--	eingeschätzt.	

	

	
	
	

	
	
Der	Ertragswert	wäre	in	diesem	Fall	gerundet	€	302.000,--.	
	

V. GUTACHTEN Residualwertverfahren 
	

	
Nachdem	die	Wohnungen	durchwegs	bestandsfrei	sind	ausgenommen	Top	1,	wäre	
der	Abverkauf	der	Wohnungen	in	Wohnungseigentum	zu	prüfen.	
	
Ein	 Bauträger	 müsste	 jedoch	 die	 Wohnungen	 durchgreifend	 sanieren,	
Wohnungseigentum	begründen	und	vermarkten,	so	dass	hier	ein	wirtschaftlicher	
Gewinn	mitberücksichtigt	werden	muss.	Hier	wurde	ein	Bauträgergewinn	von	20	
%	des	fiktiven	Gebäudewertes	herangezogen.		
	
Das	 Residualwertverfahren	 berücksichtigt	 daneben	 Bruttobaukosten,	
Baubetreuung,	Finanzierungskosten,	die	zum	Teil	von	den	Mieterträgen	abgedeckt	
werden	und	die	Grundankaufskosten.		
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Nachdem	 für	 den	 Abverkauf	 der	 bestehenden	 Wohnungen	 gute	 Verkaufspreis	
ohne	 Gewährleistungsprobleme	 erzielt	 werden	 sollten,	 müssen	 die	 Baukosten	
gegenüber	einer	Investorenertragsrechnung	angepasst	werden.	
	

	
	
Der	Wert	aus	diesem	Verfahren	beträgt	rund	€	300.000,--.	
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VI. Wertermittlung 
	
Beide	Verfahren	ergeben	ähnliche	Ergebnisse.		
	
Der	Verkehrswert	wird	daher	festgelegt	auf	€	300.000,--	.	
	
	

VII. VERKEHRSWERT 
	

Der Verkehrswert der gegenständlichen Liegenschaft EZ 422 KG 23443 Wiener 
Neustadt beträgt unter Berücksichtigung aller im Befund geschilderten Umstände 
zum heutigen Stichtag  
 
gerundet  €					300.000,--
============================================================= 
(in Worten: Euro dreihunderttausend) 

 
 

Wien, am 10.11.2025 
 




















