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1. ALLGEMEINES: 

1.1. Auftrag: 

 

Auftrag von Frau Dr. Kosesnik-Wehrle, Ölzeltgasse 4, A-1030 Wien, als 

Insolvenzverwalterin der Immo Judith Vermietungs- und Verpachtungs GmbH, zur 

Ermittlung des Verkehrswertes von 66/1223 Anteilen, untrennbar verbunden mit 

Wohnungseigentum an Wohnung W 5 mit Kellerabteil 5, der Liegenschaft EZ 786, 

KG 01102 Inzersdorf Stadt, mit der Grundstücksadresse Laxenburger Straße 88, 

1100 Wien.  

1.2. Zweck der Bewertung: 

 

Ermittlung des Verkehrswertes  

 

1.3. Bewertungsstichtag: 

 

 

Bewertungsstichtag 05.03.2025  

 

1.4. Befundaufnahme: 

 

Die Befundaufnahme wurde am 21.03.2025 durchgeführt.  

An dieser Befundaufnahme nahmen teil:  

. Herr Bernhard Hermanek (Mieter) 

. Ing. Steigberger, SV 

 

1.5. Grundlagen: 

 

Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens 

 

o Örtliche Begehung am 21.03.2025 

o Grundbuchsauszug vom 31.03.2025 

o Einsicht in den Bauakt  

o Wohnungseigentumsvertrag, Nutzwertgutachten 
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o Vorschreibung Hausverwaltung für 01/2025 

o Auszug aus digitaler Katastralmappe  

o Erhebung am örtlichen Immobilienmarkt 

o Eigene Vergleichspreissammlung 

o Liegenschaftsbewertungsgesetz 

o Ö-Norm B 1802-1 

o Auftragserteilung durch den unter 1.1. dieses Gutachtens angeführten 

Auftraggeber.  

o von Seiten des Auftraggebers übergebene Unterlagen und mündlich erteilte 

Informationen. Für die Richtigkeit der dem fertigenden Sachverständigen 

übermittelten Informationen und Daten übernimmt dieser keine Haftung. 

o Katastermappen- und Grundbuchsauszug der Liegenschaft 

o Flächenwidmungs- und Bebauungsplan  

o Erhebungen betreffend Marktpreise und Grundstückspreise bei 

ortsansässigen Maklern und Sachverständigenkollegen, sowie bei sonstigen 

Informationsträgern sowie durch Zugriff auf interne Datenbanken (eigene 

Vergleichswerte bzw. Vergleichswerte von SV Kollegen) sowie Verkaufsfälle 

der Urkundensammlung. 

o Internetabfrage Umweltbundesamt; Verdachtsflächenkataster und 

Altlastenatlas. 

o Kranawitter, Liegenschaftsbewertung  
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2. BEFUND - LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG: 

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhältnisse  
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Im vorliegenden Grundbuchauszug ist als Eigentümer für B-LFD Nr. 7, 66/12223 

Anteile, untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W 5 mit 

Kellerabteil 5,  eingetragen: 

Immo Judith Vermietungs und Verpachtungs GmbH (FN 513163b)  

ADR: Franz Josefs Kai 13/16, 1010 Wien.  

556/1 und 556/2 

Im A2-Blatt befindet sich die Eintragung der Sicherheitszone des Flughafens Wien 

Schwechat hinsichtlich Gst 821/61 

Die Eintragungen im C-Blatt 8, 21, 22, 25, 26, 27, 29 und 32 bis 37 werden in der 

nachfolgenden Bewertung nicht berücksichtigt. Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. 

 

Der Liegenschaft einverleibt ist das Grundstück 821/61 mit einer gesamten 

grundbücherlichen Fläche von 331 m². 

 

Bei Grundstücken die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Grenzen der 

Grundstücke rechtsverbindlich festgelegt. Diese sind mit einem „G“ links der 

Grundstücksnummer gekennzeichnet. Wenn sich ein Stern (*) neben "BA 

(Nutzung)" befindet, bedeutet das, dass die Flächen dieser Grundstücke auf Grund 

von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurden.  

Das gegenständliche Grundstück ist nicht im Grenzkataster, sondern im 

Grundsteuerkataster eingetragen. 
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2.2. Lage: 

Makrolage 

Die gegenständliche Liegenschaft befindet sich in der Laxenburger Straße 88 in 

Wien Favoriten. 

 

Favoriten ist der 10. Wiener Gemeindebezirk. Er liegt südlich der inneren Bezirke, 

reicht bis an die südliche Stadtgrenze und ist mit rund 220.000 Einwohnern nach 

der Donaustadt der zweitbevölkerungsreichste der Stadt. Hier wohnen etwa zehn 

Prozent aller Einwohner Wiens. 

Der Bezirk Favoriten erstreckt sich von den Anlagen der Südbahn im Norden über 

den Wienerberg, Boschberg und Laaer Berg bis zum Liesingtal im Süden, wo der 

im Wienerwald entspringende Liesingbach den Bezirk quert; dieser mündet knapp 

außerhalb Wiens in die Schwechat, die kurz darauf in die Donau mündet. 

Der 10. Bezirk wird wie folgt begrenzt: 

• Norden: Meidling (12. Bezirk), Margareten (5. Bezirk) und Wieden (4. 

Bezirk), Grenze: Südbahn, nördlicher Rand der Bahnanlagen von 

https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Gemeindebezirke
https://de.wikipedia.org/wiki/Donaustadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCdbahn_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Boschberg
https://de.wikipedia.org/wiki/Laaer_Berg
https://de.wikipedia.org/wiki/Wienerwald
https://de.wikipedia.org/wiki/Liesing_(Schwechat)
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwechat_(Fluss)
https://de.wikipedia.org/wiki/Donau
https://de.wikipedia.org/wiki/Meidling
https://de.wikipedia.org/wiki/Margareten
https://de.wikipedia.org/wiki/Wieden_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCdbahn_(%C3%96sterreich)
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Längenfeldgasse im Westen bis ehem. Südbahnhof im Osten; seit 2009 zu 

Wieden an den südlichen Fahrbahnrand der Gürtel-Hauptfahrbahn verlegt[3] 

• Osten: Landstraße (3. Bezirk), Simmering (11. Bezirk) und Kledering, 

Grenze: 3./10., Arsenalstraße (seit 2009: Mitte der Hauptfahrbahn), weiter 

südlich Ostbahn Richtung Budapest, östlicher Rand der Bahnanlagen 

(der Zentralverschiebebahnhof Wien liegt, soweit er sich in Wien befindet, 

im 10. Bezirk), bis zur Donauländebahn, dann westlich Klederings südwärts 

bis südlich der Schnellstraße S 1 

• Süden: Liesing (23. Bezirk), Hennersdorf, Leopoldsdorf und Lanzendorf, alle 

in Niederösterreich, Grenze: an der Schnellstraße S 1 bei Pottendorfer 

Linie ostwärts, im Abschnitt Leopoldsdorf geringfügig südlich der S 1 

ausgreifend (großteils Felder ohne Straßennamen) 

• Westen, Südwesten: Meidling, Liesing, Grenze: Längenfeldgasse, 

Karplusgasse, Untermeidlinger Straße, Köglergasse, Wienerbergstraße, 

Eibesbrunnergasse, Donauländebahn Richtung Südosten und Osten, östlich 

der Pottendorfer Linie zwischen Sulzen- und Murbanngasse nach Süden 

schwenkend und meist parallel zur Bahn bis zur Schnellstraße S 1 

 

Bevölkerungsentwicklung: 

Im Gegensatz zu vielen Innenstadtbezirken stiegen die Bevölkerungszahlen in den 

1950er und 1960er Jahren wieder deutlich an, da im Bezirksgebiet genügend 

Flächen für Neubauten vorhanden waren, um den gesteigerten Wohnraumbedarf zu 

befriedigen. Ab den 1970er Jahren begann die Bevölkerungszahl zu stagnieren, seit 

2001 ist die Zahl der Einwohner jedoch wieder deutlich gestiegen. Sie betrug im 

Jahr 2019 204.142 Menschen. 

 

https://de.wikipedia.org/wiki/Wien_S%C3%BCdbahnhof
https://de.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrtel_(Wien)#S%C3%BCdg%C3%BCrtel
https://de.wikipedia.org/wiki/Favoriten#cite_note-3
https://de.wikipedia.org/wiki/Landstra%C3%9Fe_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Simmering
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwechat
https://de.wikipedia.org/wiki/Ostbahn_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Zentralverschiebebahnhof_Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/Liesing_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Hennersdorf_(Nieder%C3%B6sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Leopoldsdorf_(Bezirk_Bruck_an_der_Leitha)
https://de.wikipedia.org/wiki/Lanzendorf_(Nieder%C3%B6sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Nieder%C3%B6sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Pottendorfer_Linie
https://de.wikipedia.org/wiki/Pottendorfer_Linie
https://de.wikipedia.org/wiki/Donaul%C3%A4ndebahn
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Verkehr: 

Favoriten ist seit 150 Jahren stark vom Verkehr bestimmt: Teile der Südbahn und 

der Ostbahn sind bis heute im Norden und Osten Bezirksgrenzen, im Süden ist es 

die Donauländebahn. Vom Stadtzentrum her kann man den Bezirk nur durch 

Bahnunterführungen erreichen. Auf dem großen Südbahnareal entstanden mit dem 

Ende 2015 komplett fertiggestellten Bau des neuen Hauptbahnhofes zwei neue 

Stadtteile, das Quartier Belvedere und das Sonnwendviertel. Der Frachtenbahnhof 

Matzleinsdorf (an der Südbahn) und der größere Teil 

des Zentralverschiebebahnhofs Wien Kledering (an der Ostbahn) befinden sich 

ebenfalls auf dem Gebiet des 10. Bezirks. 

In Favoriten wurde das erste Teilstück des U-Bahn-Neubaues eröffnet: Im Februar 

1978 nahm die Linie U1 auf der Teilstrecke Reumannplatz (beim Amalienbad) –

 Keplerplatz – Südtiroler Platz (Bezirksgrenze) – Taubstummengasse (4. Bezirk) –

 Karlsplatz (1./4. Bezirk) den Betrieb auf. Am 2. September 2017 machte die U1-

Verlängerung nach Oberlaa im Süden des Bezirks diese Linie zur längsten des 

Wiener U-Bahn-Netzes. Planungen zur Weiterführung der U1 über Stockholmer 

Platz und Oberlaaer Strasse nach Rothneusiedl wurden verschoben, jedoch bei der 

Station Alaudagasse bereits eine Vorleistung errichtet. 

Die Wiener Linien bedienen Favoriten auch mit den Straßenbahnlinien D, O, 1, 6, 11 

und 18 sowie zahlreichen Autobuslinien, die ÖBB mit den S-Bahn-Stationen Wien 

Quartier Belvedere (an der nordöstlichen Bezirksgrenze), Wien Hauptbahnhof (im 

Zuge der Favoritenstraße) und Wien Matzleinsdorfer Platz (am Beginn der Triester 

Straße), alle drei am Gürtel (siehe unten) gelegen, sowie mit der S-Bahn-Station 

Wien Grillgasse an der Ostbahn bzw. an der Grenze zum 11. Bezirk. Der Bahnhof 

Oberlaa an der Donauländebahn ist derzeit ohne Personenverkehr. 

Für den Autoverkehr sind die Ausfallstraßen Triester Straße (ehemalige 

Bundesstraße 17, bis zur Eröffnung der A2 Südautobahn die meistgenannte Straße 

Österreichs), Laxenburger Straße und Favoritenstraße wichtig. Direkt nördlich der 

Bezirksgrenze verlaufen Margaretengürtel und Wiedner Gürtel, Teile der 

Hauptverkehrsstraße, die die inneren Bezirke Wiens begrenzt (Teil der B221). Seit 

den 1970er Jahren quert die meistbefahrene Straße Österreichs, die A23 

Südosttangente, den 10. Bezirk in seinem südlichen Teil tangential. Seit 2006 

verbindet die Schnellstraße S1 an der südlichen Bezirks- und damit Stadtgrenze die 

A2 Südautobahn mit der A4 Ostautobahn. 

https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreichische_S%C3%BCdbahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Ostbahn_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Donaul%C3%A4ndebahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien_Hauptbahnhof
https://de.wikipedia.org/wiki/Quartier_Belvedere
https://de.wikipedia.org/wiki/Sonnwendviertel
https://de.wikipedia.org/wiki/Zentralverschiebebahnhof_Wien-Kledering
https://de.wikipedia.org/wiki/U-Bahn_Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/U-Bahn-Linie_U1_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/U-Bahn-Station_Reumannplatz
https://de.wikipedia.org/wiki/Amalienbad
https://de.wikipedia.org/wiki/U-Bahn-Station_Keplerplatz
https://de.wikipedia.org/wiki/Verkehrsstation_Wien_Hauptbahnhof
https://de.wikipedia.org/wiki/U-Bahn-Station_Taubstummengasse
https://de.wikipedia.org/wiki/U-Bahn-Station_Karlsplatz
https://de.wikipedia.org/wiki/Oberlaa
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Linien
https://de.wikipedia.org/wiki/Stra%C3%9Fenbahn_Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/Busverkehr_in_Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreichische_Bundesbahnen
https://de.wikipedia.org/wiki/Haltestelle_Wien_Quartier_Belvedere
https://de.wikipedia.org/wiki/Haltestelle_Wien_Quartier_Belvedere
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien_Hauptbahnhof
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien_Matzleinsdorfer_Platz
https://de.wikipedia.org/wiki/Triester_Stra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Triester_Stra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Wien_Oberlaa
https://de.wikipedia.org/wiki/Bahnhof_Wien_Oberlaa
https://de.wikipedia.org/wiki/Donaul%C3%A4ndebahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Ein-_und_Ausfallstra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Triester_Stra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Laxenburger_Stra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_G%C3%BCrtel_Stra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Autobahn_S%C3%BCdosttangente_Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/Autobahn_S%C3%BCdosttangente_Wien
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Mikrolage: 

Die gegenständliche Liegenschaft befindet sich in der Laxenburger Straße 99 in 

Wien Favoriten. 

 

Die Entfernung zum Hauptbahnhof mit mannigfaltigen Anbindungen an öffentliche 

Verkehrsmittel beträgt ca. 1,8 km. In einer Entfernung von ca. 1km befinden sich 

nahezu alle Geschäfte des täglichen Bedarfs, Apotheken und Ärzte. In 90 m 

Entfernung befindet sich eine Haltestelle der Straßenbahnlinie 11 und O sowie eine  

Autobuslinie 65A. Die U1 Station Troststraße ist ca. 900 m entfernt. Es handelt sich 

um eine gute bis mäßige Wohnlage. 

Lage hochwertig sehr gut gut mäßig schlecht

Geschäftslage

Bürolage

Gewerbelage X

Wohnlage  

öffentlicher Verkehr  X

Parkplätze auf der Liegenschaft X

Parkplätze öffentlich

X

X

X

X  
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Lärmkarte: 
 
Straßenverkehr 
 

 
 
 
Schienverkehr 

 
 
 

Entsprechen der Lärminfo des BM für Nachhaltigkeit und Tourismus besteht bei der 

bewertungsgegenständlichen Liegenschaft eine Lärmbelastung durch den 

Straßenverkehr von 70 bis 75 dB und eine Lärmbelastung durch den 

Schienenverkehr von 65 bis 70 dB. 
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2.3. Maße, Figuration, Topographie: 

 

 
 

 

Das Grundstück 821/64 bildet eine nahezu rechteckige Fläche. Die Länge parallel 

zur Laxenburger Straße beträgt ca. 16 m, die Grundstückstiefe  ca. 20 m. Das 

Grundstück ist nahezu eben. 

 

2.4. Anschlüsse: 

 

Die Liegenschaft ist an Versorgungsleitungen wie Wasser, Strom, Kanal, Gas 

angeschlossen. 
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2.5. Flächenwidmung und Bebauung: 

 

 
 
Grundstück 821/61 ist als Wohngebiet-Geschäftsviertel gewidmet.  

Bebauungsbestimmungen:  

Geschlossene Bauweise, Bauklasse IV, Tiefe des Straßentrakts 12 m 

An der Westseite des Grundstückes geschlossene Bauweise, Bauklasse I,  
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2.6. Beschreibung des Gebäudes/der Wohnung: 

 
Auf der Liegenschaft EZ 786 wurde laut Bauakt ca. 1894 ein unterkellertes Gebäude 

in Massivbauweise errichtet. Es bestand ursprünglich aus einem Erdgeschoss und 2 

Obergeschossen. Mit Bescheid vom 13. September 1993 wurde die Bewilligung für 

die Entfernung des Daches und einen Zubau von 3 weiteren Stockwerken und 

einem zweigeschossigen Dachgeschossausbau erteilt. Im Zuge dieser Bauarbeiten 

wurden die Wohnungen wie in den Planunterlagen und dem Nutzwertgutachten 

dargestellt Zusammengelegt und neue Wohnungen geschaffen. Ein Personenlift 

wurde eingebaut, im Hofbereich ein eingeschossiger Zubau errichtet. 

1998 wurde Wohnungseigentum begründet. 2016 wurde von Herrn DI Gerhard 

Palfalvi ein Nutzwertgutachten zur Neufestsetzung der Nutzwerte erstellt. Der 

aktuelle Grundbuchstand resultiert aus diesem Gutachten. 

Insgesamt befinden sich auf der Liegenschaft ein Geschäftslokal mit Lagerräumen 

und 12 Wohnungen mit als Zubehör Wohnungseigentum ausgewiesenen 

Kellerabteilen.  

Das Gebäude ist zur Gänze unterkellert und in Massivbauweise errichtet. Das 1894 

errichtete Gebäude wurde in typischer Bauweise für Gründerzeithäuser errichtet. 

Der Zu- und Aufbau 1993 erfolgte dem Stand der damaligen Technik entsprechend. 

Die Außenwände wurden mit Hohlziegel, Vollwärmeschutz und Putz ausgeführt, die 

Decken über dem 2. Stockwerk als Stahlbetondecken. 

Die allgemeinen, bei der Befundaufnahme begehbaren Teile, befinden sich in einem 

ordnungsgemäßen und gebrauchsfähigen Zustand.  

Die gegenständliche Wohnung Top 5 befindet sich im 2. Stock. Die Nutzfläche der 

Wohnung beträgt laut Planunterlagen 64,54 m², die des Kellerabteils 5 4,36 m².  

Sie besteht aus Vorraum, WC, Bad, Schlafzimmer und Wohnzimmer mit 

Kochnische.  

Vom Vorraum sind alle Räume der Wohnung getrennt begehbar. Die Wohnung wird 

mit einer Gastherme zentral beheizt. Es sind Kunststofffenster mit Isolierglas 

montiert. Die Innentüren sind einfache Pressholzblätter mit Stahlzargen. Die 

Raumaufteilung der Wohnung ist gut nutzbar. Die gesamte Wohnung befindet sich 

in einem abgewohnten bis stark abgewohnten Zustand. Die ausgemalten Wände 

und Decken weisen umfangreiche Verfärbungen auf. Die Ausstattung der Wohnung 

ist einfach.  

Eine Überprüfung der technischen Anlagen wurde nicht durchgeführt. 
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Vorraum Laminatboden 

Wände und Decke gmalt

Gegensprechnalage, Sicherungskasten

WC Fliesenboden. 

Wände gemalt

Decke gemalt

WC mit Spülkasten über Putz

Bad Fliesenboden 

Wände bis ca. 1,7 m gefliest, verbleibende Wände gemalt

Decke gemalt

Waschtisch mit Armatur

Badewanne mit Armatur 

Waschmaschinenanschluss

E-Heizung

Wohnzimmer Laminatboden

Kochnische Decke und Wände gemalt

Herd mit Ceranfeld und Backrohr

Dunstabzug

Kühl-und Gefrierschrank

Spüle mit Armatur

Gastherme

Im Bereich der Arbeitsflächen Fliesen an den Wänden

Diverse Hänge- und Umterschränke

Schlafzimmer Laminatboden

Wände und Decke gemalt

Kellerabteil 5 Betonboden, Gewölbe, Wände unverputzt.

Ausstattung Wohnung Top 5
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Nachfolgend ein Auszug aus dem Nutzwertgutachten 2016: 
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Monatliche Vorschreibung der Vienna Estat für 01/2025 für Wohnung Top 5: 

 
 

 

Der Stand der Rücklage per 28.02.2025 wird mit € 72.754,02 und für den Aufzug 

mit € 4.708,41 bekannt gegeben. 
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Fertigstellung/Erhaltungszustand: 

 
Das Gebäude ist fertiggestellt. Die allgemeinen Gebäudeteile befinden sich in einem 

ordnungsgemäßen Zustand. Die gegenständliche Wohnung befindet sich in einem 

dem Alter, der Ausstattung und Nutzung entsprechendem guten bis mäßigen  

Zustand. Die Wohnung ist abgewohnt und weist in exponierten Ecken 

Verschmutzungen auf. Eine Überprüfung der technischen Anlagen wurde nicht 

durchgeführt. 

 

 

2.7. Flächenaufstellung: 

 

Die Flächenangaben sind den übermittelten Planunterlagen entnommen. Die Fläche 

der Wohnung beträgt laut Nutzwertgutachten 64,54 m², des Kellers 5 4,30 m². 

 

 

Flächenaufstellung Wohnung Top 5
Vorraum 10,18 m²

Bad 4,41 m²

WC 1,23 m²

Schlafzimmer 14,85 m²

Wohnzimmer 28,42 m²

Küche 5,45 m²

Summe 64,54 m²

Kellerabteil 5 4,36 m²  
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2.8. Gebäudepläne: 

Keller 

 
 
2. Stock 

 
 

 



Ing. Thomas Steigberger 
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

für die Fachgruppe Immobilien 
 

Seite 26 

 
Verkehrswert 66/1223 Anteile Wohnung W 5, EZ 786, KG ,01102 Inzersdorf Stadt 
   

 

Detail Wohnung Top 5 
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Ansichten/Schnitt: 
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Hofansicht 
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2.9. Fotodokumentation: 
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Ing. Thomas Steigberger 
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

für die Fachgruppe Immobilien 
 

Seite 33 

 
Verkehrswert 66/1223 Anteile Wohnung W 5, EZ 786, KG ,01102 Inzersdorf Stadt 
   

 

2.10. Bestandverträge/Vermietung:  

 

Die Wohnung ist derzeit befristet vermietet. Vom Mieter wurde nachfolgender 

Mietvertag vorgelegt: 
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Weiters wurde vom Mieter nachfolgende Verlängerung der Befristung bis vorgelegt: 

 

Die Befristung der Verlängerung ist am 31.01.2022 abgelaufen. Eine weitere 

Verlängerung des Mietverhältnisses wurde nicht vorgelegt. 
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2.11. Kontaminierungen: 
 

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es ab 1. Jänner 

2025 keine Verdachtsflächen mehr. Es gibt daher auch keinen 

Verdachtsflächenkataster mehr, es ist ab 1. Jänner 2025 nicht mehr möglich 

abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflächenkataster eingetragen ist. Die 

auf dem Altlastenportal bisher verfügbare Abfrage zum Verdachtsflächenkataster 

steht nicht mehr zur Verfügung. 

 
 
 

2.12. Einrichtung/Zubehör: 

 

Die Bewertung erfolgt ohne Zubehör. 
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2.13. Energieausweis: 

 

Dem SV liegt nachfolgender Energieausweis vom 11.12.2019 vor: 
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3. BEWERTUNG: 

Auftragsgemäß wird der Verkehrswert von 66/1223 Anteilen, untrennbar 

verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W 5 mit Kellerabteil 5, der 

Liegenschaft EZ 786, KG 01102 Inzersdorf Stadt, mit der 

Grundstücksadresse Laxenburger Straße 88, 1100 Wien, ohne  Fahrnisse, 

auf Basis der eigenen Besichtigung, der beigestellten und eingeholten 

Unterlagen, sowie den Angaben der Beteiligten, zum Stichtag  

 

05.März 2025 

ermittelt.  

 

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltener 

Feststellungen sowie aller wertbeeinflussenden Merkmale und Voraussetzungen.  

 

Verfahrenswahl: 

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist bei bebauten Liegenschaften üblich, 

bei denen durch Vermietung und Verpachtung Erträge erzielt werden können bzw. 

könnten. Der Liegenschaftswert wird durch den marktüblich erzielbaren 

Liegenschaftsertrag bestimmt. Mit diesem Verfahren werden nicht nur 

Liegenschaften bewertet, welche tatsächlich Erträge durch Vermietung oder 

Verpachtung erzielen, sondern auch eigengenutzte Liegenschaften, die bei 

Fremdnutzung entsprechende Erträge erzielen können. 

 

Das Sachwertverfahren wird bei Ein- und Zweifamilienhäuser angewendet, darüber 

hinaus bei eigengenutzten Liegenschaften, für die keine geeigneten 

Vergleichsmieten oder vergleichbare Pachtentgelte vorhanden sind und daher das 

Ertragswertverfahren nicht sinnvoll angewendet werden kann, wie z.B: 

Repräsentationsgebäude, Schulen, Krankenhäuser, usw. 

Vergleichswertverfahren: der Vergleich mit Kaufpreisen vergleichbarer 

Liegenschaften ist die marktgerechteste Methode zur Ermittlung des 

Verkehrswertes. Voraussetzung ist allerdings eine ausreichende Anzahl von 

Vergleichspreisen und Liegenschaften, die wirklich vergleichbar sind (Lage, 

Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Größe). Das Verfahren ist besonders für die 

Verkehrswertermittlung von unbebauten Grundstücken geeignet. Bei bebauten 
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Liegenschaften ist dieses Verfahren in der Praxis sehr oft nicht durchführbar, da 

sich die Gebäude meist stark unterscheiden.  

Bei bebauten Liegenschaften wird das Vergleichswertverfahren sowohl im 

Sachwertverfahren als auch im Ertragswertverfahren zur Ermittlung des 

Bodenwertes herangezogen. 

Quelle: Kranewitter Liegenschaftsbewertung 

 

 

Verfahren : 

Vergleichswertverfahren 

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit 

tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln 

(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert 

beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache 

übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte 

Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder 

Abschläge zu berücksichtigen. 

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen 

Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren 

Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, 

sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des 

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daß sie durch ungewöhnliche 

Verhältnisse oder persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflußt wurden, dürfen 

zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluß dieser Verhältnisse und 

Umstände wertmäßig erfaßt werden kann und die Kaufpreise entsprechend 

berichtigt werden. 

Ertragswertverfahren 

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung 

des für die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten 

Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden 

Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert). 
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(2) Hiebei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der 

Sache tatsächlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen 

Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache 

(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich 

der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der 

Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist 

überdies auf das Ausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und 

Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. 

(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen 

nicht erfaßbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der 

Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer 

Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können, und dem bei 

einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafür können 

insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische 

Daten herangezogen werden. 

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei 

Sachen dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. 

Sachwertverfahren 

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung 

des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie 

gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu ermitteln (Sachwert). 

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von 

Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu 

ermitteln. Wertänderungen, die sich demgegenüber aus der Bebauung oder 

Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehörigkeit zu einem 

Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berücksichtigen. 

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner 

Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die 

technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige 

Wertänderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstände, wie etwa Lage der 

Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie 

erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten, sind gesondert zu 

berücksichtigen. 
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Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

§ 7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehörde nichts anderes 

anordnen, hat der Sachverständige das Wertermittlungsverfahren auszuwählen. Er 

hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen 

Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des 

gewählten Verfahrens ist der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im 

redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 

(2) Sind für die Bewertung mehrere Wertermitllungsverfahren anzuwenden (§ 3 

Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Berücksichtigung der 

Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 

Quelle. Liegenschaftsbewertung, Kranewitter 

 

 

Die Wohnung ist aktuell vermietet. Wie unter Punkt 2.10 dieses Gutachtens 

angeführt ist die Befristung des Mietverhältnisses 31.01.2022 abgelaufen. Daher 

erfolgt die Wertermittlung der gegenständliche Wohnung unter der Annahme der 

unbefristeten Vermietung im Ertragswertverfahren.  

 

Zunächst wird im Vergleichswertverfahren der Bodenwert ermittelt. 

 

Das Vergleichswertverfahren ist im § 5 LBG und im § 10 LBG geregelt: 

 

§ 4 Abs. 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch 

Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln 

(Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert 

beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache 

übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte 

Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder 

Abschläge zu berücksichtigen. 

Abs. 2: Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen 

Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren 

Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, 

sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des 

betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 
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Abs. 3: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche 

Verhältnisse oder persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, 

dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser 

Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise 

entsprechend berichtigt werden. 

§ 10 Abs. 1 LBG: Beim Vergleichswertverfahren sind überdies die zum Vergleich 

herangezogenen Sachen anzuführen und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu 

beschreiben, die dafür erzielten Kaufpreise anzugeben und allfällige Zu- oder 

Abschläge (§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und 

Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs. 3) zu begründen. 

 
 

Ermittlung des Bodenwertes im indirekten Vergleichswertverfahren  

 

Im ersten Schritt wird der Bodenwert anhand des Grundkostenanteils für 

vermietbare Flächen ermittelt: 

Der Grundkostenanteil wird im Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG ermittelt. 

Abweichende Eigenschaften werden durch Zu- und Abschläge berücksichtigt. Der 

Vergleichswert wird mit den Researchdaten der fertigenden Sachverständigen und 

aktuellen Maklerangeboten, sowie dem offiziellen Lagezuschlag der MA 25 

abgeglichen. Der Grundkostenanteil pro m² Nutzfläche beträgt laut internen 

Vergleichsdaten für diese Lage wie folgt:  

Der marktkonforme Grundkostenanteil beträgt zwischen 900,-€/m² und 1.100,-

€/m². Für die gegenständliche Lage ist ein Wert von € 1.000,- anzusetzen. 

Für den Grundkostenanteil wird die gewichtete Fläche der Wohnung herangezogen: 

Fläche Wohnung gewichtet

Fläche Gewichtung Fläche gewichtet

Wohnung 64,54 m² 100% 64,54 m²

Kellerabteil 4,36 m² 35% 1,53 m²

Summen 68,90 m² 66,07 m²  

Es ergibt sich nachfolgender Grundkostenanteil: 

Bodenwert Favoriten Laxenburger Str.

Vergleichswert Grundkostenanteil 1 000,00 €/m²

Fläche gewichtet 66,07 m²

Grundkostenanteil 66 066,00 €  
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Anschließend wird das Ertragswertverfahren angewendet.  

 

§ 5 LBG Ertragswertverfahren 

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für 

die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages 

zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer 

der Sache zu ermitteln (Ertragswert). 

(2) Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der 

Sache tatsächlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen 

Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache 

(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich 

der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der 

Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist die auf 

das Ausfallswagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und Liquidationskosten 

Bedacht zu nehmen. 

(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht 

erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der 

Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer 

Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können, und dem bei 

einer solchen Bewirtschaftung  entstehenden Aufwand auszugehen; dafür können 

insbesondere  Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische 

Daten herangezogen werden. 

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen 

dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. 

 

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die 

Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum 

angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der 

Sache zu ermitteln.  

 

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren 

◼ Nachhaltiger Jahresrohertrag 

◼ Nachhaltige Bewirtschaftungskosten 

◼ Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 

◼ Kapitalisierungszinsfuß. 
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Aus dem Jahresrohertrag werden zur Ermittlung des Jahresreinertrages die 

Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht.  

 

Bewirtschaftungskosten  

Nicht umlagefähigen Verwaltungskosten 

Nicht umlagefähigen Betriebskosten 

Instandhaltungskosten 

Mietausfallswagnis 

 

Nicht umlagefähigen Verwaltungskosten 

Hierbei handelt es sich um Kosten der Verwaltung der Liegenschaft, welche nicht 

auf die Mieter überwälzt werden können bzw. nicht überwälzt werden, wie 

beispielsweise die Erstellung des Jahresabschlusses. In der gegenständlichen 

Bewertung erfolgt die Verwaltung durch die Vermieterin.  

 

Nicht umlagefähigen Betriebskosten 

Im gegenständlichen Fall sind die Betriebskosten zur Gänze vom Mieter zu tragen. 

 

Instandhaltungskosten 

Die Instandhaltungskosten sind jene Kosten, welche durch die Reparatur oder 

Sanierung von Schäden durch Alterung, Abnutzung und Witterungseinflüsse 

entstehen und eine dauerhafte Nutzung des Objektes für die Restnutzungsdauer zur 

Ertragserzielung sicherstellen. Die kalkulatorischen Instandhaltungskosten werden 

als Verhältniszahl zum Jahresrohertrag entsprechend der Erfahrung des fertigenden 

Sachverständigen dargestellt.  

 

Mietausfallswagnis 

Das Mietausfallwagnis berücksichtigt das Risiko einer Ertragsminderung durch 

Leerstehungen und Uneinbringlichkeit von Miete und Pacht. Dieses wird durch die 

Objektdaten, Konfiguration, Nutzbarkeit, Größe, etc. beeinflusst.  
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Kapitalisierungszinssatz 

Der Liegenschaftszinssatz beschreibt jene Rendite, den Anleger oder Investoren für 

das Eingesetzte Kapital erwarten. Diese Erwartung kann nur Stichtagsbezogen 

abgebildet werden. 

Ein Kriterium für die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist das Risiko, welchem 

der 

Ertrag aus dem Realbesitz unterworfen ist.  

Wie im Bankengeschäft gilt der Grundsatz:  

- geringes Risiko = niedrige Verzinsung 

- großes Risiko = hohe Verzinsung 

Der Kapitalisierungszinssatz ist auch von der relativen Höhe der Mieten abhängig. 

Bei sehr geringen Mieten wird der Kapitalisierungszinssatz am unteren Ende der 

Skala angesetzt. Sehr hohe Mieten werden hingegen mit einem höheren Zinssatz 

kapitalisiert.  

Unter angemessener Berücksichtigung der Verwendungsfähigkeit der Liegenschaft 

wird ein entsprechender Zinssatz (siehe Bewertung) in Ansatz gebracht.  

 

 

 

Für die gegenständliche Liegenschaft ist ein Kapitalisierungszinssatz von 2,75% 

anzusetzen.  
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Anmerkung zur Wirtschaftlichen Restnutzungsdauer:  

Die übliche Gesamtnutzungsdauer ist die übliche zu erwartende Zeitspanne der 

Nutzung eines Gebäudes von dessen Errichtung bis zum Ende der wirtschaftlichen 

und technischen Lebensdauer. Diese ist abhängig von der Bauart, der Bauweise, 

der Nutzungsart und der technischen Entwicklung und daraus resultierender 

Änderungen für Gebäude vergleichbarer Nutzung. Vorausgesetzt sind ein 

ordnungsgemäßer Gebrauch und eine laufende Instandhaltung. Die 

Restnutzungsdauer ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer, die angibt, wie viele 

Jahre das Gebäude bei ordnungsgemäßer Instandhaltung und Bewirtschaftung 

voraussichtlich noch genutzt werden kann. Für das gegenständliche Gebäude ist 

unter Berücksichtigung der Ausstattung und Ausführung und dem Baujahr eine 

Restnutzungsdauer von 40 Jahren anzunehmen. 

 

Anmerkung zur Miete: 

Die vertragliche Befristung des Mietverhältnisses inkl. Verlängerung ist abgelaufen, 

ebenso eine „stillschweigende Verlängerung“ laut § 29 Abs 3 MRG. In der 

Nachfolgenden Wertermittlung wird ein unbefristetes Mietverhältnis angenommen.   

Die Höhe der Miete beträgt laut übermittelten Informationen aktuell netto monatlich 

ca.  € 572,-, jährlich also € 6864,- inkl. Kellerabteil. Diese Miethöhe entspricht nach 

dem Immobilien-Preisspiegel 2025 und den Erfahrungswerten des SV den üblichen 

Marktmieten in vergleichbarer Lage in Favoriten. Die aktuelle Nettomiete beträgt 

8,85 €/m². Ein Überprüfung des Mietzinses und dessen Festsetzung unter 

Berücksichtigung der Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes (§ 16) ist nicht 

Gegenstand des Gutachtens und nicht beauftragt. Auf die Möglichkeit einer 

Mietzinsüberprüfung durch den Mieter und eventuell daraus entstehenden 

Rückforderungen des Mieters gegenüber dem Wohnungseigentümer wird 

ausdrücklich hingewiesen.  

 

Für die Reparaturrücklage werden aktuell laut Vorschreibung der Hausverwaltung 

für 01/2025 inkl. Aufzug von monatlich € 82,61 vorgeschrieben, also € 991,32 

jährlich (für Wohnungseigentumsobjekte nach aktuelle WEG Novelle beträgt die 

Mindestrücklage € 1,06 / m² Nutzfläche).   

 

Das Mietausfallsrisiko wird marktkonform mit 3% angenommen. 
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Ertragswertermittlung: 

 

Vertragsmiete  monatlich 572,00 € 6 864,00 €

Jahresrohertrag 6 864,00 €

Abzüglich Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten: Rep-Rücklage

Instandhaltungskosten monatlich  82,61 -991,32 €

Mietausfallswagnis -3% -205,92 €

Summe Bewirtschaftungskosten -1 197,24 €

Jahresreinertrag 5 666,76 €

Abzüglich Verzinsung Bodenwert

Kapitalisierungszinssatz 2,75%

Bodenwert 66 066,00 €

Bodenwertverzinsung -1 816,82 €

Reinertrag Gebäude 3 849,95 €

Kapitalisierungszinssatz 2,75%

Restnutzungsdauer 40

Vervielfältiger 24,0781011

Gebäude Zwischenwert 92 699,36 €

Zuzüglich Bodenwert 66 066,00 €

Ertragswert 158 765,36 €

Ertragswert gerundet 160 000,00 €  

 

Der ermittelte Ertragswert entspricht dem Verkehrswert. 
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3.1. Verkehrswert: 

 
Der ermittelte Ertragswert entspricht dem Verkehrswert.  

 

Der Verkehrswert von 66/1223 Anteilen, untrennbar 

verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung W 5 mit 

Kellerabteil 5, der Liegenschaft EZ 786, KG 01102 Inzersdorf 

Stadt, mit der Grundstücksadresse Laxenburger Straße 88, 

1100 Wien, beträgt lastenfrei zum Stichtag 05.03.2025, 

gerundet  

€ 160.000,- 

 

 

 


