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Allgemeines 
Auftraggeber: Der Insolvenzverwalter, Dr. Christian Bachmann, Opernring 8, 1010 

Wien. AZ 4 S 76/25s Konkurs Jovanovic Djordje, Inh. d. Djordje Jova-

novic The Transporters e.U. Ettenreichgasse 27/1/8, 1100 Wien  

EZ: 1200 

KG: 01101 Favoriten 

Gerichtsbezirk: Favoriten 

Gst. Nr.: 1882 

B-LNr.: 17; 19; 73; 74; 76; 80 

Anteile: 25/1784; 76/1784; 25/1784; 18/1784; 46/1784; 47/1784 

Eigentümer: Lt. Grundbuch,  

Djordje Jovanovic, 1100 Wien, Senefeldergasse 16/5. 

Djordje Jovanovic, 1100 Wien, Ettenreichgasse 27/1/8. 

Auftrag u. Zweck: Der gefertigte Sachverständige erhielt den Auftrag zur Erstellung eines 

Gutachtens, in dem der Verkehrswert zum Stichtag ermittelt werden 

soll. 

Preisbasis: Alle Werte inklusive einer eventuellen Umsatzsteuer. 

Stichtag: 23.05.2025 (Datum der Insolvenzeröffnung) 

Grundlagen:  Grundbuchsauszug vom 25.11.2025. 

Plankopien, vom konsensmäßigen und vom tatsächlichen Zustand. 

Plandokument der MA 21. 

Einsicht in den Bauakt, die Urkundensammlung des Grundbuchs und 

Erhebung der Bebauungsbestimmungen. 

Erhebung von Vergleichspreisen. 

Mietverträge. 

Indizes und Richtwerte der Österr. Immobilienzeitung und des ÖSTZA. 

Abfrage „IMMOmapping“. 

Rücksprache mit Immobilienmaklern und Abfragen von angebotenen 

Wohnungen in vergleichbaren Lagen. 

Ö-NORM B1800, Ermittlung von Flächen und Rauminhalten. 

Wikipedia 

Befundaufnahme:  Die örtliche Besichtigung erfolgte am 28.11.2025 
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Anwesend: Die Wohnungsnutzer, top W1; W9; W10; und W11-13 

der Geschäftsleiter der Imbisstube top G 5, 

Herr Jovanovic für das Lokal top G2-4 

sowie der Sachverständige mit Frau DI Julia Dürler  

Literatur: Bienert, Funk [Hrsg]: Immobilienbewertung Österreich, ÖVI Immobi-

lienakademie, Wien, 2022. 

Böhm, Eckharter, Hauswirth, Heindl, Rollwagen: Die Nutzfläche im 

Wohnrecht – Ermittlung der Nutzfläche aus technischer und rechtlicher 

Sicht, Manz, Wien, 2018. 

Bundesdenkmalamt [Hrsg]: Dehio-Handbuch Kunstdenkmäler Öster-

reichs, topographisches Denkmälerinventar, Wien I Bezirk Innere 

Stadt, Berger, Horn/Wien, 2003. 

Bundesdenkmalamt [Hrsg]: Dehio-Handbuch Kunstdenkmäler Öster-

reichs, topographisches Denkmälerinventar Wien II – IX u. XX Bezirk, 

Schroll & Co, Wien, 1993. 

Bundesdenkmalamt [Hrsg]: Dehio-Handbuch Kunstdenkmäler Öster-

reichs, topographisches Denkmälerinventar Wien X – XIX u. XXI – 

XXIII Bezirk, Schroll & Co, Wien, 1996. 

Prader, MRG – Das Mietrechtsgesetz, Wien, 2021. 

Prader, WEG – Das Wohnungseigentumsgesetz, Wien, 2018. 

Peter Barth; Dietmar Dokalik; Matthias Potyka - Das Allgemeine bür-

gerliche Gesetzbuch – ABGB, Manz, Wien, 2018. 

Fachgruppe Wien der Immobilien und Vermögenstreuhänder [Hrsg]: 

Österreichische Immobilienzeitung, aktuelle Indizes und Richtwerte, 

Lorenz, Wien, August 24. 

Aktuelles Immobilienhandbuch der österreichischen Immobilienmakler, 

Bauträger und Immobilienverwalter, Loseblatt, WEKA-Verlag, Wien, 

Stand August 24.. 

Würth, Zingher, Kovanyi: Miet- Und Wohnrecht Manz Verlag, Wien, 

2021. 

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten 

Sachverständigen Österreichs [Hrsg]: Der Sachverständige, Creative 

Consulting, Wien, August 24. 

Vereinigung der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten 

Sachverständigen für das Immobilienwesen (Hrsg) Linde Verlag 2023 

Seiser & Seiser [Hrsg]: Nutzungsdauer von baulichen Anlagegütern, 

Graz, 2020. 
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Kleiber Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstücken – Kom-

mentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- 

und Beleihungswerten unter Berücksichtigung von WertV und Bel-

WertV, 9. Auflage, Bundesanzeiger, Köln, 2019. 

Mitteilung der Österreichischen Bodenkundlichen Gesellschaft: 

Heft 62, Bodenaufnahmesysteme in Österreich, eine Publikation des 

Umweltbundesamtes. 

Bundesamt für Wasserwirtschaft: ÖPUL Evaluierung, Einstufung aus-

waschungsgefährdeter Ackerflächen. 

Kodek-Plettenbach-Draskovits-Kolm: Mehrkosten beim Bauvertrag 

Linde Verlag, 2 Auflage 2022.  

Bundesministerium für Finanzen: Österreichische Bodenschätzung 

2015. 

Ross Franz W, Brachmann Rolf u.a.: Ermittlung des Verkehrswerts 

von Grundstücken und des Wertes baulicher Anlagen, 29. Auflage, 

Oppermann, Isernhagen.  

Austrian Standards, Normensammlung Immobilienbewertung ÖVI, 

Wien, 2019. 

Brey/Pelinka, Geschäftsraummiete Linde Verlag 2017 

Kallinger, Gartner, Stingl: Bauträger und Projektentwickler Manz Wien, 

8. Auflage 2020  

TEGoVA - The European Group of Valuers‘ Associations: Europäische 

Bewertungsstandards, 2020. 

Nemetschke Nina, Kugler Georg J.: Lexikon der Wiener Kunst und 

Kultur, Ueberreuter, Wien, 1990. 

Reinold: Immobilienertragsteuer und Umgründung, Linde Verlag 2017 

Prof. Dr. W. Feilmayr: Grundstücksmärkte und Immobilienbewertung. 

Prodinger/Ziller: Immobilienbewertung im Steuerrecht. 2020 

„Immobilienbesteuerung Neu – Abgabenänderungsgesetz 2020“ Linde 

Verlag Wien. 

„Liegenschaftsbewertung“ von H. Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag 

Wien 2017. 

Wikipedia – die freie Enzyklopädie. 

Flächenwidmung und Bebauungsbestimmungen der Behörden. 

Plan und Flächenauskünfte von Geoland. 

Wirtschaftskammer Österreich, Fachverband der Immobilien- und Ver-

mögenstreuhänder [Hrsg]: Immobilien-Preisspiegel, Wirtschaftskam-

mer Österreich. 
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Befund 
Grundbuchstand: 
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Rechte – A2-Blatt: Sicherheitszone des Flughafens Wien-Schwechat. 

Lasten – C-Blatt: Diverse Schuld- und Pfandurkunden siehe Grundbuchsauszug. 

Exekutive Forderungen, die Geldlasten werden bei der Bewertung 

nicht berücksichtigt. 

Gerichtsanhängig sind Klagen wegen offener Wohnbeiträge. 

Außerbücherliche Rechte oder sonstige Verpflichtungen wurden nicht 

bekannt gegeben.  

Sanierungsdarlehen Verrechnung über die Hausverwaltung: 

Kapitalrest der Darlehen zum Stichtag 10-12-2025 

  Top 1:  €  858,26 

 Top 2-4:  €  4.482,01 

 Top 5:   €  2.193,35 

 Top 9:   €  1.192,05 

 Top 10:   €  1.192,05 

 Top 11-13:   €  3.623,75 

Lage: Die Buchen - und die Neilreichgasse liegen in Favoriten,  

dem 10. Wiener Gemeindebezirk, südlich des Zentrums von Wien.  

Die Gegend bietet eine zentrale Lage samt guter Verkehrsanbindung 

und eine Durchmischung aus Ruhe und urbanem Leben. 

Es handelt sich um eine für den Bezirk gute Wohnlage mit entspre-

chender Infrastruktur. 

Der Wohnwert, der zur Neilreichgasse hin orientierten Bestandseinhei-

ten ist als mittelmäßig einzustufen, da die Lärmbelästigung durch den 

KFZ-Verkehrs erheblich ist.  

Einkaufsmöglichkeiten, Kindergärten und Schulen sind im nahen Um-

feld ausreichend vorhanden.  

Der evangelische Friedhof Matzleinsdorf befindet sich in unmittelbarer 

Nähe. 

Hundezonen und Parks sind fußläufig erreichbar. 

Der Hauptbahnhof ist nicht weit entfernt.  

Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut einzustufen, Stationen der U-

Bahn, Straßenbahnen und Buslinien sind innerhalb von 2 bis 5 Gehmi-

nuten erreichbar.  
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Lärminfo Straßenverkehr:  

Die Lärmimmissionen sind mit 70 – 75 dB erheblich erhöht. 

 
 

 

Lärminfo - Schienenverkehr:  

Kaum Lärmimmissionen aus der nahe gelegenen Straßenbahnen. 
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Senderkataster:  

Sehr gute Versorgung mit GSM Signalen 

 

 

Gefährdungspotential:  
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Grundstück - Außenanlagen:  

Auf einem ebenen, leicht trapezförmigen Grundstück wurde im Be-

reich der Straßenfronten der Buchengasse und der Neilreichgasse ein 

mehrgeschossiger Wohnbau errichtet.  

Das Gründerzeithaus wurde in den Jahren 2014 bis 2019 generalsa-

niert und mit einem Dachgeschossaufbau versehen. 

Die nicht bebaute Fläche – der Innenhof ist befestigt und asphaltiert. 

In diesem Bereich befinden sich die Mülltonnen und die Altpapier-

tonne. 
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Die Abluft der im Erdgeschoss befindlichen Geschäftslokale wird über 

eine Anlage im Innenhof über das Dach geführt. 

Eine Begrenzungsmauer grenzt die Liegenschaft zu den Nachbarlie-

genschaften ab.  

Die Bauklasse ist ausgenutzt.  

Anschlüsse: Alle öffentlichen - Strom, Gas, Wasser, Kanal, Internet, Telefon. 
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Flächenwidmung und Bebauungsbestimmungen: 

 

W Wohngebiet 

IV Bauklasse IV (mind. 12 m, höchstens 21m) 

12,00.m Trakttiefe 

g Geschlossene Bauweise 

G Gärtnerische Ausgestaltung 

BB2 Entlang der mit BB2 bezeichneten Baulinien bzw. der diesen 
Baulinien zunächst gelegenen Baufluchtlinien dürfen im Erd-
geschoss keine Fenster von Aufenthaltsräumen von Woh-
nungen zu den Verkehrsflächen hin orientiert werden. 

 

 

Widmung: Wohngebiet, Bauklasse IV, geschlossen, Trakttiefe 12,00 m.  

geschlossen.  

Die nicht bebauten Flächen sind gärtnerisch auszugestalten. 

Entlang der mit BB2 bezeichneten Baulinien bzw. der diesen Baulinien 

zunächst gelegenen Baufluchtlinien dürfen im Erdgeschoss keine 

Fenster von Aufenthaltsräumen von Wohnungen zu den Verkehrsflä-

chen hin orientiert werden. 
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Kontaminierung: Eine Kontaminierung des Bodens oder von Gebäudeteilen konnte 

augenscheinlich nicht festgestellt werden. Eine zielgerichtete Unter-

suchung erfolgte nicht. 

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt 

es seit 1. Jänner 2025 keine Verdachtsflächen mehr. 

Seit 1. Jänner 2025 ist es nicht mehr möglich abzufragen, ob eine 

Liegenschaft im Verdachtsflächenkataster eingetragen ist. Die auf 

dem Altlastenportal bis Ende 2024 verfügbare Abfrage zum Ver-

dachtsflächenkataster steht nicht mehr zur Verfügung.   

Seit 1. Jänner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veröf-

fentlicht (gemäß § 18 Abs. 4 ALSAG): 

• Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschätzung gemäß 

§ 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwar-

ten ist, 

• Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemäß § 14 Abs. 3 unter-

zogen wurden und 

• Altlasten 

  Die Veröffentlichung der oben angeführten Flächen (Altablagerungen, 

Altstandorte, Altlasten) erfolgt im „Geographischen Informationssys-

tem Altlasten“. Dort werden auch die tagesaktuellen Grundstücke an-

gezeigt (digitale Katastermappe, DKM).  
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Haus:  

 Geschosse:  

Keller, Erdgeschoss, vier Obergeschosse, zweigeschossig ausgebau-

tes Dachgeschoss. 

 Allgemein:  

Bei dem Haus handelt es sich um ein Zinshaus, welches unter Ver-

wendung damals üblicher Baumaterialen und nach dem Stand der 

Technik um 1900 errichtet wurde. In den Jahren 2014 bis 2019 wurde 

es generalsaniert und mit einem Dachgeschossaufbau versehen.  

Die ehemals gegliederte Fassade wurde geschliffen und neu verputzt. 

Die alten Holzkastenfenster wurden gegen Kunststofffenster mit Zwei-

scheibenisolierverglasung, straßenseitig mit außenliegenden Aludeck-

schalen, getauscht.  

Im Kellergeschoss befinden sich die den Tops zugeordneten Kellerab-

teile und Lager.  

Im Erdgeschoss befinden sich die in diesem Gutachten bewertete 

Gaststätte und das Verkaufslokal. Die restlichen Flächen werden zu 

Wohnzwecken genutzt. Die Bestandseinheiten in den Obergeschos-

sen sowie im Dachgeschoss werden ebenfalls zu Wohnzwecken ge-

nutzt.  

Im Innenhof wurde im Zuge des Dachgeschossaufbaus ein Liftschacht 

mit einem Personenaufzug errichtet.  

Die Fassaden auch hofseitig wurden ebenfalls geschliffen und neu 

verputzt und befinden sich in gutem Zustand.  

Die jeweiligen Geschosse verbindet eine gewendelte Steinstiege. 

Die Beheizung und die Warmwasseraufbereitung der einzelnen Be-

standsobjekte erfolgt über Wohnungseigene Gasetagenheizungen, 

Elektroboiler, Holzöfen und Gaskonvektoren. 

Im Erdgeschoss sind beim innenliegenden Eingang zum Geschäftslo-

kal G5 an der Decke die Schäden eines Wasserschadens sichtbar.  

Die übrigen, allgemeinen Teile des Hauses befinden sich in gutem Zu-

stand.  

Energieausweis: Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz des Gebäudes 

i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europäischen Parlaments liegt dem 

SV nicht vor. Es wird daher bei der Wertermittlung eine dem Baujahr 

entsprechende übliche energetische Qualität des Gebäudes unter-

stellt. 
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Bauaufträge: Die Einsicht in den Bauakt hat ergeben, dass keinerlei unerfüllte Bau-

aufträge vorhanden bzw. solche auch nicht angedroht sind. Es wird in 

der nachfolgenden Bewertung allenfalls von erfüllten Bauaufträgen 

und konsensmäßiger Herstellung ausgegangen. 

Zustandsnote: 2,0 nach Heideck. 

  

  

 Lt. Plan fehlender Balkon  
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Wohnungen und Geschäftslokale: 

 Top 1: Die gegenständliche Wohnung Top 1 befindet sich im Erdgeschoß der 

Wohnhausanlage. 

Der Plan, welcher auf der Baupolizei aufliegt, unterscheidet sich vom 

konsensmäßigen Zustand der Wohnung. 

Die Wohnung ist rein straßenseitig orientiert.  

Über eine Sicherheitstüre gelangt man in den Vorraum, indem sich 

eine Nische für die Waschmaschine befindet. Weiters gelangt man in 

das Badzimmer. Es wurde mit einer Walk In Dusche, einem Waschbe-

cken und einem Hänge WC samt Unterbauspülkasten ausgestattet.  

Die Wände wurden bis auf eine Höhe von 2m verfliest.  

Die Ausstattung ist neuwertig.  

Im Wohnzimmer wurde eine neuwertige Küchenzeile installiert. Die 

Küche verfügt über eine Spüle und ein Backrohr. Ein Kochfeld ist nicht 

vorhanden.  

Ein kleines Schlafkabinett wurde vom Wohnraum abgetrennt. Beide 

Räume haben straßenseitig orientierte Fenster.  

Die Wohnung ist an das öffentliche Stromnetz angeschlossen. 

Der Zustand der Leitungen wurde nicht überprüft. Der nachstehenden 

Bewertung wird Funktionsfähigkeit zu Grunde gelegt.   

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt über einen Boiler im Badezim-

mer. 

Wasser und Abwasser erfolgt über die Hausinstallation. 

Die Fenster sind neuwertige Kunststofffenster mit Zweischeibenisolier-

verglasung. 

Der Wohnung ist ein Kellerabteil zugeordnet. 

 

Raum Gr. lt. Plan Ausstattung 

Küche  8,36 m² Siehe Baubeschreibung. 

Zimmer  19,27 m² Siehe Baubeschreibung. 

Gesamt: 27,63 m² Lt. Plan 

Zustandsnote: 2,0 nach Heideck. 
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Plan der Wohnung: 
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Mietvereinbarung: 
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Vorschreibung Hausverwaltung 
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Geschäftslokal 2-4: Hälfteanteil 

Das gegenständliche Geschäftslokal G2-4 befindet sich im Erdge-

schoß des Wohnhauses. Der Haupteingang des Lokals ist in der Neil-

reichgasse. Da das Lokal über drei Stufen erschlossen wird, ist es 

straßenseitig nicht barrierefrei betretbar.  

Die Innenausstattung ist neuwertig und in sehr gutem Zustand. Die 

Schank ist auf dem neuesten, technischen Stand und aus hochwerti-

gen Materialen gefertigt.  

Der Boden ist mit Laminat ausgelegt. Die Wände sind teilweise ver-

fliest, die restlichen Wände gemalt.  

Das Lokal verfügt über keine Küche. Tische und Stühle sind neuwer-

tig. Klimageräte und Rauchmelder sind vorhanden. Die WC Anlagen 

sind am Boden und an den Wänden verfliest. Waschtische, Wasch-

tischmöbel und Armaturen sind neuwertig. Bei den WCs handelt es 

sich um Hänge WCs mit Unterputzspülkästen. Eine Abluft ist vorhan-

den.  

Das Lokal ist an das öffentliche Stromnetz angeschlossen. 

Der Zustand der Leitungen wurde nicht überprüft.  

Der nachstehenden Bewertung wird aufrechte Betriebsanlage und 

Funktionsfähigkeit zu Grunde gelegt.   

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt über einen Boiler.  

Raum Gr. lt. Plan Ausstattung 

Vorraum  4,66 m² Fliesenbelag, Wände verfliest.  

WC Herren 3,80 m² Fliesenbelag, Wände verfliest, Hänge WC mit Unterputzspül-

kasten, Handwaschbecken, mechanische Lüftung. 

WC Damen  3,80 m²  Fliesenbelag, Wände verfliest, Hänge WC mit Unterputzspül-

kasten, Handwaschbecken, mechanische Lüftung. 

Gastraum 61,32 m² Fliesenbelag, Wände teilweise verfliest und gemalt, ausgestat-

tet mit Schank, Tischen und Sesseln, Klimageräte und Rauch-

melder sind vorhanden. 

Abstellraum 7,04 m² Fliesenbelag, Wände gemalt. 

Abstellraum 3,15 m² Fliesenbelag, Wände gemalt. 

Gesamt: 83,77 m² Lt. Plan 

Zustandsnote: 2,0 nach Heideck.  
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Plan des Geschäftslokals: 
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Vorschreibung Hausverwaltung: 
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Geschäftslokal 5: Imbissstube 

 

Das Geschäftslokal G5 befindet sich im Eckbereich – Erdgeschoss 

des Hauses. Der Eingang zum Lokal liegt direkt an der Ecke Buchen-

gasse und Neilreichgasse. Man betritt das Lokal über drei Stufen.  

Das Imbisslokal verfügt über eine Abluftanlage, die über Dach geführt 

wird, es ist mit Edelstahl Küchenelementen sowie entsprechenden Ge-

räten ausgestattet. Eine gekühlte Verkaufstheke ist vorhanden. Der 

Boden ist verfliest, die Wände sind gemalt.  

Das komplette Inventar des Lokals ist schon in die Jahre gekommen, 

aber in brauchbarem Zustand.  

Ein WC ist nicht vorhanden. 

Das Lokal ist an das öffentliche Stromnetz angeschlossen. 

Der Zustand der Leitungen wurde nicht überprüft. Der nachstehenden 

Bewertung wird Funktionsfähigkeit zu Grunde gelegt.  

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt über einen Elektroboiler. 

 

Raum Gr. lt. Plan Ausstattung 

Verkaufslokal 32,79 m² Boden verfliest, Wände gemalt.  

Magazin  12,09 m² Boden verfliest, Wände gemalt. 

Gesamt: 44,88 m² Lt. Plan 

 46,19 m² Lt. Vorschreibung der Hausverwaltung 

Zustandsnote: 2,0 nach Heideck.  
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Plan des Verkaufslokals: 
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Untermietvertrag: 
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Vorschreibung Hausverwaltung: 
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Top 9: Die gegenständliche Wohnung Top 9 befindet sich im ersten Oberge-

schoss der Wohnhausanlage. Der auf der Baupolizei aufliegende Plan 

entspricht nicht dem konsensmäßigen Zustand der Wohnung. 

Nicht hergestellt wurde der hofseitige Balkon und das Badezimmer. 

Die Wohnung ist straßen- und hofseitig orientiert.  

Über eine Wohnungseingangstüre gelangt man in die Küche, in der 

sich neben der Kücheneinrichtung auch eine Dusche befinden.  

Die Küchenzeile ist mit Gasherd samt Backrohr und einer Spüle aus-

gestattet.  

Es gibt kein separates Waschbecken. Die Waschmaschine befindet 

sich ebenfalls in der Küchenzeile.  

Das Zimmer straßenseitig ist mit einem Teppichboden ausgestattet 

und wird als Wohn- und Schlafraum genutzt. 

Geheizt wird mit einem Gaskonvektor. 

Die Wohnung verfügt über kein WC innerhalb der Wohnung. Es steht 

ein Mehrparteien WC am Gang zur Verfügung.  

Sie ist an das öffentliche Strom- und Gasnetz angeschlossen. 

Die Gasleitungen sind auf Putz verlegt. 

Der Zustand der Leitungen wurde nicht überprüft. Der nachstehenden 

Bewertung wird Funktionsfähigkeit zu Grunde gelegt.   

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt über einen Elektroboiler oberhalb 

der Spüle. 

Wasser und Abwasser werden über die Hausinstallation bezogen. 

Eine Falttür dient als Trennung zwischen den beiden Räumen.  

Die Fenster sind neuwertige Kunststofffenster mit Zweischeibenisolier-

verglasung.  

Raum Gr. lt. Plan Ausstattung 

Vorraum mit in-

tegrierter Küche 

und Dusche 

12,94 m² PVC-Boden, Wände in den Küchenzeilen sind mit einer 

PVC-Folie versehen, restliche Flächen sind gemalt, ein-

gerichtet mit einer einfachen, alten Einbauküche mit 

Backrohr und Gasherd, Einbaudusche, die Duschwände 

sind verfliest, ein Elektroboiler für die Warmwasserauf-

bereitung befindet sich oberhalb der Spüle.  

Zimmer  11,67 m² Teppichboden, Wände gemalt, Gaskonvektor. 

Gesamt: 24,61 m² Lt. Plan; - 25,93 lt. Vorschreibung der HV 

Zustandsnote: 3,0 nach Heideck.  
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Plan der Wohnung: 
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Vorschreibung der Hausverwaltung 
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Wohnungsuntermietvertrag: 
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Fehlender Einbau von der Dusche mit WC 
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Top 10: Die gegenständliche Wohnung Top 10 befindet sich im ersten Oberge-

schoss der Wohnhausanlage. Der auf der Baupolizei aufliegende Plan 

entspricht nicht dem konsensmäßigen Zustand der Wohnung. 

Die Wohnung ist rein straßenseitig orientiert.  

Über eine Aluminiumobersicherheitstüre gelangt man in den Vorraum 

indem sich die Küche und eine Dusche befinden. Die Küchenzeile ist 

mit einem Ceranfeld samt Backrohr und einer Spüle ausgestattet. Es 

gibt kein separates Waschbecken. Die Waschmaschine befindet sich 

ebenfalls in der Küchenzeile. Das Zimmer straßenseitig wurde mittels 

einer Trennwand in zwei Zimmer geteilt. Geheizt wird mit einem Holz-

ofen. Die Wohnung verfügt über kein WC. Es steht ein Mehrparteien 

WC am Gang zur Verfügung.  

Sie ist an das öffentliche Stromnetz angeschlossen. 

Der Zustand der Leitungen wurde nicht überprüft. Der nachstehenden 

Bewertung wird Funktionsfähigkeit zu Grunde gelegt.   

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt über einen Elektroboiler. 

Der Sicherungskasten entspricht nicht mehr modernen Standards und 

sollte ausgetauscht werden. 

Wasser und Abwasser werden über die Hausinstallation bezogen. 

Eine Falttür trennt den Vorraum vom Zimmer ab.  

Die Fenster sind neuwertige Kunststofffenster mit Zweischeibenisolier-

verglasung.  

Der Wohnung ist ein Kellerabteil zugeordnet. 

Raum Gr. lt. Plan Ausstattung 

Vorraum mit in-

tegrierter Küche 

und Dusche 

7,77 m² PVC-Boden, Wände in der Küchenzeile verfliest, restli-

che Flächen sind gemalt, eingerichtet mit einer einfa-

chen, alten Einbauküche und üblichen Geräten, eine 

Waschmaschine befindet sich in der Küchenzeile, Ein-

baudusche, die Duschwände sind verfliest, ein Elektro-

boiler für die Warmwasseraufbereitung befindet sich 

oberhalb der Dusche.  

Zimmer mit 

Trennwand 

19,09 m²  Laminat-Boden, Wände gemalt, geheizt wird mit einem 

Schwedenofen. 

Gesamt: 26,86 m² Lt. Plan; - lt. Vorschreibung der HV 28,86 m² 

Zustandsnote: 3,0 nach Heideck.  
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Plan der Wohnung: 
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Vorschreibung Hausverwaltung: 
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Top 11-13: Die gegenständliche Wohnung Top 11-13 befindet sich im ersten 

Obergeschoss der Wohnhausanlage.  

Es wurden von den Mieter im Laufe der Zeit drei Wohnungen zusam-

mengelegt. Die Wohnung ist rein straßenseitig orientiert.  

Ebenso sind Fenster zum Gang des Stiegenhauses vorhanden.  

Über die Wohnungseingangstür gelangt man in den Vorraum und über 

diesen weiter ins Badezimmer und in die Küche. Das Badezimmer ist 

mit einer Badewanne, einem Waschbecken, einem Stand WC und ei-

nem Waschmaschinenanschluss ausgestattet. In der Küche wurde 

eine Einbauküche mit handelsüblichen Geräten eingebaut.  

Das Wohnzimmer wurde mit Einbaumöbeln und einer Sitzecke ausge-

stattet. Die Einbaumöbel befinden sich in gutem Zustand. 

Das Schlafzimmer ist ebenfalls mit Einbaumöbeln möbliert. Die Wände 

und Decken von Wohn- und Schlafzimmer sind teilweise holzvertäfelt. 

Die Wohnung ist an das öffentliche Stromnetz angeschlossen. 

Der Zustand der Leitungen wurde nicht überprüft. Der nachstehenden 

Bewertung wird Funktionsfähigkeit zu Grunde gelegt.   

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt über die Kom-

bitherme im Badezimmer. 

Der Raum der im Plan als Bad bezeichnet, ist als Küche eingerichtet, 

über diese ist der Wohnraum mit der Essecke erschlossen. 

In der Küche, im Wohnzimmer, im Schlafzimmer und im Bad sind 

Heizkörper montiert. 

Die Innentüren sind Holztüren mit einfachen Holzfüllungen in Holzzar-

gen montiert.  

Alle Fenster sind neuwertige Kunststofffenster, welche mit einer Zwei-

scheibenisolierverglasung versehen sind.  

Der Wohnung ist ein Kellerabteil zugeordnet. 

Raum Gr. lt. Plan Ausstattung 

Vorraum 4,18 m² PVC-Boden, Wände gemalt.  

Vorraum 4,25 m² PVC-Boden, Wände gemalt 

Küche/Bad 

im Plan ver-

tauscht 

8,79 m² PVC-Boden, Küchenrückwände verfliest, restliche Flä-

chen gemalt, Einbauküche mit handelsüblichen Geräten, 

ein Radiator ist vorhanden.  

Bad/Küche 6,25 m² Boden verfliest, Wände bis 2m Höhe verfliest. Bade-

wanne, Waschbecken, Stand WC, Lüftung mechanisch, 

Kombitherme, Waschmaschinenanschluss, ein Radiator 

ist vorhanden. 
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Zimmer  20,37 m² Parkettboden, Wände gemalt, Einbaumöbel, Wände mit 

Holzvertäfelung, Decke teilweise holzvertäfelt, Radiator 

ist vorhanden. 

Zimmer 20,72 m²  Parkettboden, Wände gemalt, Einbaumöbel, Wände mit 

Holzvertäfelung, Decke holzvertäfelt, Radiator ist vor-

handen. 

Zimmer 19,98 m² Teppichboden, Wände gemalt, Einbaumöbel, Wände mit 

Holzvertäfelung, Decke holzvertäfelt, Radiator ist vor-

handen. 

Gesamt: 84,54 m² Lt. Plan, - Lt. Vorschreibung der HV 85,85 m² 

Zustandsnote: 2,0 nach Heideck. 
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Vorschreibung Hausverwaltung: 
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Bewertung 
Allgemeines:  

Die Bewertung folgt den Bestimmungen des österreichischen Liegen-

schaftsbewertungsgesetzes LBG 1992, BGBl 150/1992 iVm ÖNORM 

B 1802-1. Nach den allgemeinen Richtlinien für die Bewertung von 

Liegenschaften und mit solchen verbundenen Rechten und Lasten ist 

der Verkehrswert nach den Verhältnissen zum Wertermittlungsstichtag 

zu ermitteln. Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung 

der Sache im redlichen Geschäftsverkehr üblicherweise für sie erzielt 

werden kann. Alle tatsächlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Um-

stände, die den Preis beeinflussen, sind bei der Ermittlung des Ver-

kehrswertes zu berücksichtigen. Die besondere Vorliebe und andere 

ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermitt-

lung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben. 

Rechte und Lasten:  

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind 

und deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu 

berücksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und Lasten nach 

den in den §§ 2 – 7 LGB enthaltenen Regeln nicht möglich ist, muss 

der vermögenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der 

vermögenswerte Nachteil des Belasteten herangezogen werden. Ist 

nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbunde-

nes Recht oder eine darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes 

oder einer Last zu bewerten, so ist auch der Wert der ganzen Liegen-

schaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu 

ermitteln, wenn dies für die Bewertung von Bedeutung ist. Sofern 

Rechte oder Lasten in der Bewertung nicht explizit berücksichtigt sind, 

sind sie für den Wert der Liegenschaft von untergeordneter Bedeutung 

bzw. liegt eine Wertsteigerung oder -minderung in der Unschärfe des 

Ergebnisses der Bewertung. Eventuelle Geldlasten werden in der Be-

wertung grundsätzlich nicht berücksichtigt. Diese sind den aushaften-

den Beträgen entsprechend anzusetzen. Ein etwaiges Kontaminie-

rungsrisiko ist in der Bewertung nicht berücksichtigt. 

Hinweise:  

Diese Bewertung gründet sich zum Teil auf die vom Auftraggeber 

übergebenen bzw. von Behörden eingeholten Unterlagen und Informa-

tionen (siehe Grundlagen). Es wird bei der Bewertung der Liegen-

schaft grundsätzlich von konsensmäßigem Zustand ausgegangen und 

davon, dass keine Bauaufträge oder sonstige Verfahren anhängig 
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sind. Sollten sich, aus welchem Grunde auch immer, Befundvoraus-

setzungen ändern, ist das Recht vorbehalten, wertbeeinflussende Kor-

rekturen durchzuführen. 

  Eine Funktionsprüfung technischer Anlagen sowie sonstige technische 

Untersuchungen wurden nicht durchgeführt. 

  Es sei ausdrücklich darauf hingewiesen, dass eine geänderte Marktsi-

tuation in Zukunft zu einer Änderung des Verkehrswertes führen kann. 

Der ermittelte Verkehrswert, der nicht als eine mit mathematischer 

Exaktheit feststehende Größe zu verstehen ist, gibt somit den Geld-

wert der Liegenschaft wieder, der zum Stichtag der Bewertung am 

wahrscheinlichsten am Realitätenmarkt erzielbar ist. Eine kurzfristige 

Veräußerung bei Außerachtlassung eines angemessenen Verwer-

tungszeitraumes oder in einer Liquidationssituation kann dazu führen, 

dass der ermittelte Wert als Veräußerungserlös nicht erzielt wird. An-

gesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender 

Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zu-

rückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathemati-

scher Exaktheit feststehende Größe sein. (Hinweispflicht gem. Pkt. 3.3 

ÖNORM B 1802-1) 

Umsatzsteuer:  

Die Wertangaben verstehen sich bei Privatimmobilien grundsätzlich 

inklusive etwaiger Umsatzsteuern. 

Methode:  

Für die Bewertung sind unter Beachtung der im redlichen Geschäfts-

verkehr bestehenden Gepflogenheiten Wertermittlungsverfahren anzu-

wenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als 

solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren 

gem. § 4 LBG, das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG und das Sach-

wertverfahren gem. § 6 LBG in Betracht. Aus dem Ergebnis des ge-

wählten Verfahrens ist der Wert unter Berücksichtigung der Verhält-

nisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. Wenn es zur voll-

ständigen Berücksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden 

Umstände erforderlich ist, sind für die Bewertung mehrere Wertermitt-

lungsverfahren anzuwenden und es ist der Wert aus den Ergebnissen 

der angewandten Verfahren unter Berücksichtigung der Verhältnisse 

im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln. 
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1. Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG bzw. ÖNORM B 1802-1 

  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 beein-

flussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache 

übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geän-

derte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den 

Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. 

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-

schäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleich-

baren 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 abzu-

werten. 

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. 

2. Sachwertverfahren gem. § 6 LBG bzw. ÖNORM B 1802-1 

  Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzäh-

lung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Be-

standteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu ermitteln 

(Sachwert). 

Bodenwert:  

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung 

von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegen-

schaften 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. 

Bauwert:  

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei sei-

ner Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und 

von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzu-

ziehen. Sonstige Wertänderungen und sonstige wertbeeinflussende 

Umstände, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder 
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andere öffentlich-rechtliche Beschränkungen sowie erhebliche Abwei-

chungen von den üblichen Baukosten, sind gesondert zu berücksichti-

gen. 

Zustandsnoten: 
 (Definition nach Heideck) 

1 neuwertig mängelfrei. 
1,5 geringfügige Instandhaltungen vorzunehmen. 
2 normal erhalten, übliche Instandhaltungen vorzunehmen. 
2,5 über Instandhaltungen hinausgehende geringere  
 Instandsetzungen erforderlich. 
3 deutlich instandsetzungs- u. (reparatur-) bedürftig. 
3,5 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich. 
4 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) notwendig. 
4,5 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) notwendig. 
5 abbruchreif, wertlos. 

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands. 

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abge-

golten wird, weil das Gebäude den zeitgemäßen Vorstellungen, zB 

durch unwirtschaftlichen Aufbau (Grundrissgestaltung, übergroße 

Raumhöhe), aufwendige Extraausführung, nicht voll entspricht oder 

eine starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten) 

aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung nach Erfahrungssätzen 

zu bestimmen.  

Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubehör. 

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen, Außenan-

lagen und eine besondere Ausstattung zählen, ist ausgehend von Er-

fahrungssätzen oder von den gewöhnlichen Herstellungskosten zu be-

stimmen. Er ist nur insoweit anzusetzen, als er nicht schon im Bauwert 

berücksichtigt ist. Dies gilt auch für Zubehör, soweit dieses in die Wer-

termittlung einzubeziehen ist.  

3. Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG bzw. ÖNORM B 1802-1 

  Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung 

des für die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder er-

zielbaren Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entspre-

chend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Er-

tragswert). 

Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaf-

tung des Gebäudes tatsächlich erzielt werden (Rohertrag). Durch Ab-

zug des tatsächlichen Aufwands für Betrieb, Instandhaltung und Ver-

waltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung 

vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag, wobei die Abschreibung 
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nur abzuziehen ist, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung be-

rücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist überdies 

auf das Ausfallswagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und Liqui-

dationskosten Bedacht zu nehmen.  

Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeich-

nungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemä-

ßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so ist von je-

nen 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 aner-

kannte statistische Daten herangezogen werden. 

Verzinsung:  

Die Verzinsung des Gebäudes richtet sich nach der Restnutzungs-

dauer (Vervielfältiger). Für die Verzinsung des Bodenwertes wird von 

einer unendlichen Nutzbarkeit ausgegangen.  

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich einerseits 

nach der Höhe der Miete und andererseits nach der bei dieser Art übli-

cherweise erzielbaren Kapitalverzinsung bzw. nach den Empfehlun-

gen des Hauptverbandes der gerichtlich beeideten und zertifizierten 

Sachverständigen. 
Liegenschaft Lage 
Kapitalisierungszinssatz in % hochwertig sehr gut gut mäßig 
Wohnliegenschaft 1,0 – 3,0 2,0 – 4,0 3,0 – 5,0 3,5 – 5,5 
Büroliegenschaft 3,0 – 5,5 4,0 – 6,0 4,5 – 6,5 5,0 – 7,0  
Geschäftsliegenschaft 4,0 – 6,0 4,5 – 6,5 5,0 – 7,0 5,5 – 7,5 
Einkaufszentrum, Supermarkt 4,5 – 7,5 5,0 – 8,0 5,5 – 8,5 6,0 – 9,5 
Industrieliegenschaft 5,0 – 9,0 5,5 – 9,5 6,0 – 10,0 6,5 – 10,5 
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,5 bis 3,5 
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 bis 3,0 
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Gutachten 
1. Sachwert top 1     

Bodenwert unter Berücksichtigung der Bebauung  

 

Nach der Erhebung am örtlichen Realitätenmarkt, vor allem im Hinblick auf 
die derzeitigen Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berücksichtigung von Vergleichspreisen, tatsächlicher Verkäufe und zum 
Verkauf angebotener Grundstücke, für den unbebauten Grund/Nutzfläche 
nachstehende Preise als ortsüblich angemessen zu bezeichnen.  

 Ermittelt im Vergleichswertverfahren     € / m²    

27,63 m² Nutzfläche EG     1.000,0  27.630   

 Bodenwert         27.630 

Wert des errichteten Gebäudes    

 

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewöhnliche 
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berücksichtigung der tatsächlichen Ausstattung mit einem Abschlag für 
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung während der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.  

Gebäudewert      NHK/ m²  NHK  

27,63 m² Wohnfläche   2.000   55.260   

         55.260   
  - 20 % Anpassung wegen Ausstattung   - 11.052   

 Neuherstellungskosten zum Stichtag   44.208   

Technische Wertminderung     

 Gebäudeschäden und Mängel kumuliert  - 1.000   
 Schadensgeminderter Neubauwert  43.208   

 Wertminderung wegen Alters linear   

60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre  
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250  
 - 25,0 % Alterswertminderung  verbleibend  75,000 %  

2,00 Zustandsnote nach Heideck  0,02492092   - 1,869 %  
 Alterswertgemindert  73,13 % 31.598   

 

Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebäude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen.  - 3.000   

 Altersbedingter Gebäudewert   28.598   

 Gebäudesachwert zum Stichtag     28.598 
       

Sachwert der Liegenschaft       56.228 
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2. Ertragswert top 1     
       

 Fläche   Einnahmen nachhaltig  €/m²    Monat    Jahr    
27,63 m² Wohnfläche Kat. D - /gesetzlich 1,12   30,95  371,35   

 Gesamt      371,35   
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag)   - 5 % - 18,57   
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag)    - 3 % - 11,14   
Vorgeschriebener Reparaturfonds  - 70,81  - 849,72   
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert)    - 0,10 % - 44,21   

 Jahresreinertrag     - 552,29   
       

60 Jahre Restnutzungsdauer      

 Kapitalisierungszinssatz  3,0 %   

 Vervielfältiger  27,6756     

Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebäude *   0 

 
* Bei einem negativen Ertragswert wird ohne Berücksichtigung des negativen Er-
tragswertes weitergerechnet  

       

 Zuzüglich diskontierter Bodenwert   4.690 

 Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand   -3.000 

       

Ertragswert der Liegenschaft        1.690 

3. Verkehrswert top 1   

 

Da Einfamilienhäuser bzw. Eigentumswohnungen in der Regel zur Befriedi-
gung des eigenen Wohnbedürfnisses dienen, wird in diesem Fall auf die Er-
mittlung eines Ertragswertes verzichtet bzw. dieser nur zu Hilfs- oder Ver-
gleichszwecken ermittelt.   

 Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt  

 Sachwert 50 %           56.228  28.114   

 Ertragswert 50 %             1.690  845   

 Verkehrswert unbelastet   28.959  

1/1     Anteil      28.959 

Marktanpassung      

  - 20 % wegen unrichtigen Konsens    -5.792 
       

Verkehrswert          23.167 
       

 
Verkehrswert gerundet €    23.200,-  
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4. Sachwert top 2-4 Hälfteanteil    

Bodenwert unter Berücksichtigung der Bebauung  

 

Nach der Erhebung am örtlichen Realitätenmarkt, vor allem im Hinblick auf 
die derzeitigen Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berücksichtigung von Vergleichspreisen, tatsächlicher Verkäufe und zum 
Verkauf angebotener Grundstücke, für den unbebauten Grund/Nutzfläche 
nachstehende Preise als ortsüblich angemessen zu bezeichnen.  

 Ermittelt im Vergleichswertverfahren     € / m²    

83,77 m² Nutzfläche EG     1.000,0  83.770   

 Bodenwert         83.770 

Wert des errichteten Gebäudes    

 

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewöhnliche 
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berücksichtigung der tatsächlichen Ausstattung mit einem Abschlag für 
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung während der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.  

Gebäudewert      NHK/ m²  NHK  

83,77 m² Nutzfläche Lokal  2.500   209.425   

         209.425   
  - 5 % Anpassung wegen Ausstattung   - 10.471   

 Neuherstellungskosten zum Stichtag   198.954   

Technische Wertminderung     

 Gebäudeschäden und Mängel kumuliert  - 1.000   
 Schadensgeminderter Neubauwert  197.954   

 Wertminderung wegen Alters linear   

60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre  
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250  

  - 25,0 % Alterswertminderung  verbleibend  75,000 %  
2,00 Zustandsnote nach Heideck  0,02492092   - 1,869 %  

 Alterswertgemindert  73,13 % 144.765   

 

Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebäude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen.  - 5.000   

 Altersbedingter Gebäudewert   139.765   

Wirtschaftliche Wertminderung     

  - 5 % Anpassung wegen fehlender Barrierefreiheit - 6.988   

 Gebäudesachwert zum Stichtag     132.777 

       

Sachwert der Liegenschaft       216.547 
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5. Ertragswert top 2-4 - Hälfteanteil   

       

 Fläche   Einnahmen nachhaltig fiktiv  €/m²    Monat    Jahr    
83,77 m² Nutzfläche Lokal 13,00   1.089,01  13.068,12   

 Gesamt     1.089,01  13.068,12   
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag)   - 4 % - 522,72   
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag)    - 3 % - 392,04   
Vorgeschriebener Reparaturfonds  - 77,17  - 926,04   
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert)    - 0,50 % - 994,77   

 Jahresreinertrag     10.232,54   
       

60 Jahre Restnutzungsdauer      

 Kapitalisierungszinssatz  4,5 %   

 Vervielfältiger  20,6380     

Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebäude *   211.179 

       

 Zuzüglich diskontierter Bodenwert   5.972 

 Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand   -5.000 

       

Ertragswert der Liegenschaft        212.151 

6. Verkehrswert top 2-4 - Hälfteanteil   

 

Der Wert der Liegenschaft richtet sich im Wesentlichen aus den daraus er-
wirtschaftbaren Erträgnissen. Damit diese Einkünfte erzielbar sind, sind die 
Gebäude und deren Zustand von nicht unwesentlicher Bedeutung. Es ist 
daher folgende Rechnung anzustellen:   

 Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt  
 Sachwert 0 %         216.547  0   

 Ertragswert 100 %         212.151  212.151   

 Verkehrswert unbelastet   212.151  

 1/2  Anteil      106.076 
Marktanpassung      

  - 10 % wegen unrichtigen Konsens    -10.608 
  - 20 % wegen Miteigentum    -21.215 

       

Verkehrswert          74.253 

       

 
Verkehrswert gerundet €    74.000,-  
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7. Sachwert top 5 Imbiss    

Bodenwert unter Berücksichtigung der Bebauung  

 

Nach der Erhebung am örtlichen Realitätenmarkt, vor allem im Hinblick auf 
die derzeitigen Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berücksichtigung von Vergleichspreisen, tatsächlicher Verkäufe und zum 
Verkauf angebotener Grundstücke, für den unbebauten Grund/Nutzfläche 
nachstehende Preise als ortsüblich angemessen zu bezeichnen.  

 Ermittelt im Vergleichswertverfahren     € / m²    

44,88 m² Nutzfläche EG     1.000,0  44.880   

 Bodenwert         44.880 

Wert des errichteten Gebäudes    

 

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewöhnliche 
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berücksichtigung der tatsächlichen Ausstattung mit einem Abschlag für 
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung während der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.  

Gebäudewert      NHK/ m²  NHK  

44,88 m² Wohnfläche   2.500   112.200   

         112.200   
  - 5 % Anpassung wegen fehlender Barrierefreiheit   - 5.610   

 Neuherstellungskosten zum Stichtag   106.590   
     

Technische Wertminderung     

 Gebäudeschäden und Mängel kumuliert  - 1.000   
 Schadensgeminderter Neubauwert  105.590   

 Wertminderung wegen Alters linear   

60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre  
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250  

  - 25,0 % Alterswertminderung  verbleibend  75,000 %  
2,00 Zustandsnote nach Heideck  0,02492092   - 1,869 %  

 Alterswertgemindert  73,13 % 77.219   

 

Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebäude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen. Insbesondere Durchfeuchtungsschäden bei der Lüftung - 5.000   

 Altersbedingter Gebäudewert   72.219   

 Gebäudesachwert zum Stichtag     72.219 

       

Sachwert der Liegenschaft       117.099 
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8. Ertragswert top 5     

       

 Fläche   Einnahmen nachhaltig fiktiv  €/m²    Monat    Jahr    
44,88 m² Nutzfläche  13,00   583,44  7.001,28   

 Gesamt     583,44  7.001,28   
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag)   - 4 % - 280,05   
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag)    - 3 % - 210,04   
Vorgeschriebener Reparaturfonds  - 37,76  - 453,12   
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert)    - 0,25 % - 266,48   

 Jahresreinertrag     5.791,60   
       

60 Jahre Restnutzungsdauer      

 Kapitalisierungszinssatz  4,5 %   

 Vervielfältiger  20,6380     

Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebäude *   119.527 

       

 Zuzüglich diskontierter Bodenwert   3.199 

 Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand   -5.000 

       

Ertragswert der Liegenschaft        117.727 

9. Verkehrswert top 5   

 

Der Wert der Liegenschaft richtet sich im Wesentlichen aus den daraus er-
wirtschaftbaren Erträgnissen. Damit diese Einkünfte erzielbar sind, sind die 
Gebäude und deren Zustand von nicht unwesentlicher Bedeutung. Es ist 
daher folgende Rechnung anzustellen:   

 Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt  
 Sachwert 0 %         117.099  0   

 Ertragswert 100 %         117.727  117.727   

 Verkehrswert unbelastet   117.727  
1/1     Anteil      117.727 

Marktanpassung      

  - 10 % wegen unrichtigen Konsens    -11.773 

       

Verkehrswert          105.954 

       

 
Verkehrswert gerundet €    106.000,-  
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10. Sachwert top 9     

Bodenwert unter Berücksichtigung der Bebauung  

 

Nach der Erhebung am örtlichen Realitätenmarkt, vor allem im Hinblick auf 
die derzeitigen Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berücksichtigung von Vergleichspreisen, tatsächlicher Verkäufe und zum 
Verkauf angebotener Grundstücke, für den unbebauten Grund/Nutzfläche 
nachstehende Preise als ortsüblich angemessen zu bezeichnen.  

 Ermittelt im Vergleichswertverfahren     € / m²    

24,61 m² Nutzfläche 1.OG     1.200,0  29.532   

 Bodenwert         29.532 

Wert des errichteten Gebäudes    

 

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewöhnliche 
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berücksichtigung der tatsächlichen Ausstattung mit einem Abschlag für 
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung während der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.  

Gebäudewert      NHK/ m²  NHK  

24,61 m² Wohnfläche   2.000   49.220   

         49.220   
  - 20 % Anpassung wegen Ausstattung   - 9.844   

 Neuherstellungskosten zum Stichtag   39.376   

Technische Wertminderung     

 Gebäudeschäden und Mängel kumuliert  - 1.000   
 Schadensgeminderter Neubauwert  38.376   

 Wertminderung wegen Alters linear   

60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre  
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250  

  - 25,0 % Alterswertminderung  verbleibend  75,000 %  
2,00 Zustandsnote nach Heideck  0,02492092   - 1,869 %  

 Alterswertgemindert  73,13 % 28.065   

 

Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebäude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen. - 5.000   

 Altersbedingter Gebäudewert   23.065   

 Gebäudesachwert zum Stichtag     23.065 
       

Sachwert der Liegenschaft       52.597 
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11. Ertragswert top 9     
       

 Fläche   Einnahmen nachhaltig  €/m²    Monat    Jahr    
24,61 m² Wohnfläche Kat. D lt. MRG 1,12   27,56  330,76   

 Gesamt     27,56  330,76   
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag)   - 5 % - 16,54   
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag)    - 3 % - 9,92   
Vorgeschriebener Reparaturfonds  - 28,03  - 336,36   
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert)    - 0,10 % - 39,38   

 Jahresreinertrag     - 71,44   

       

60 Jahre Restnutzungsdauer      

 Kapitalisierungszinssatz  3,0 %   

 Vervielfältiger  27,6756     

Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebäude *   0 

 
* Bei einem negativen Ertragswert wird ohne Berücksichtigung des negativen Er-
tragswertes weitergerechnet  

       

 Zuzüglich diskontierter Bodenwert   5.013 

 Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand   -5.000        

Ertragswert der Liegenschaft        13 

12. Verkehrswert top 9   

 

Da Einfamilienhäuser bzw. Eigentumswohnungen in der Regel zur Befriedi-
gung des eigenen Wohnbedürfnisses dienen, wird in diesem Fall auf die Er-
mittlung eines Ertragswertes verzichtet bzw. dieser nur zu Hilfs- oder Ver-
gleichszwecken ermittelt.   

 Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt  

 Sachwert 100 %           52.597  52.597   

 Ertragswert 0 %   13  0   

 Verkehrswert unbelastet   52.597  

1/1     Anteil      52.597 

Marktanpassung      

  - 15 % wegen unrichtigen Konsens    -7.890 
       

Verkehrswert          44.707 

       

 
Verkehrswert gerundet €    44.700,-  
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13. Sachwert top 10     

Bodenwert unter Berücksichtigung der Bebauung  

 

Nach der Erhebung am örtlichen Realitätenmarkt, vor allem im Hinblick auf 
die derzeitigen Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berücksichtigung von Vergleichspreisen, tatsächlicher Verkäufe und zum 
Verkauf angebotener Grundstücke, für den unbebauten Grund/Nutzfläche 
nachstehende Preise als ortsüblich angemessen zu bezeichnen.  

 Ermittelt im Vergleichswertverfahren     € / m²    

26,86 m² Nutzfläche     1.200,0  32.232   

 Bodenwert         32.232 

Wert des errichteten Gebäudes    

 

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewöhnliche 
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berücksichtigung der tatsächlichen Ausstattung mit einem Abschlag für 
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung während der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.  

Gebäudewert      NHK/ m²  NHK  

26,86 m² Wohnfläche   2.000   53.720   

         53.720   
  - 30 % Anpassung wegen Ausstattung   - 16.116   

 Neuherstellungskosten zum Stichtag   37.604   
0 % Ust.       0   

 Neuherstellungskosten zum Stichtag   37.604   

Technische Wertminderung     

 Gebäudeschäden und Mängel kumuliert  - 1.000   
 Schadensgeminderter Neubauwert  36.604   

 Wertminderung wegen Alters linear   

60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre  
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250  

  - 25,0 % Alterswertminderung  verbleibend  75,000 %  
2,00 Zustandsnote nach Heideck  0,02492092   - 1,869 %  

 Alterswertgemindert  73,13 % 26.769   

 

Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebäude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen. - 2.000   

 Altersbedingter Gebäudewert   24.769   

 Gebäudesachwert zum Stichtag     24.769 
       

Sachwert der Liegenschaft       57.001 
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14. Ertragswert top 10     
       

 Fläche   Einnahmen nachhaltig lt. MRG  €/m²    Monat    Jahr    
26,86 m² Wohnfläche Kat. D 1,12   30,08  361,00   

 Gesamt     30,08  361,00   
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag)   - 5 % - 18,05   
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag)    - 3 % - 10,83   
Vorgeschriebener Reparaturfonds  - 28,03  - 336,36   
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert)    - 0,10 % - 37,60   

 Jahresreinertrag     - 41,85   

       

60 Jahre Restnutzungsdauer      

 Kapitalisierungszinssatz  3,0 %   

 Vervielfältiger  27,6756     

Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebäude *   0 

 
* Bei einem negativen Ertragswert wird ohne Berücksichtigung des negativen Er-
tragswertes weitergerechnet  

       

 Zuzüglich diskontierter Bodenwert   5.471 

 Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand   -2.000 

       

Ertragswert der Liegenschaft        3.471 

15. Verkehrswert top 10   

 

Da Einfamilienhäuser bzw. Eigentumswohnungen in der Regel zur Befriedi-
gung des eigenen Wohnbedürfnisses dienen, wird in diesem Fall auf die Er-
mittlung eines Ertragswertes verzichtet bzw. dieser nur zu Hilfs- oder Ver-
gleichszwecken ermittelt.   

 Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt  

 Sachwert 100 %           57.001  57.001   

 Ertragswert 0 %   3.471  0   

 Verkehrswert unbelastet   57.001  

1/1     Anteil      57.001 

Marktanpassung      

  - 15 % wegen unrichtigen Konsens    -8.550 
       

Verkehrswert          48.451 

       

 
Verkehrswert gerundet €    48.500,-  
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16. Sachwert top 11-13     

Bodenwert unter Berücksichtigung der Bebauung  

 

Nach der Erhebung am örtlichen Realitätenmarkt, vor allem im Hinblick auf 
die derzeitigen Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen, sind un-
ter Berücksichtigung von Vergleichspreisen, tatsächlicher Verkäufe und zum 
Verkauf angebotener Grundstücke, für den unbebauten Grund/Nutzfläche 
nachstehende Preise als ortsüblich angemessen zu bezeichnen.  

 Ermittelt im Vergleichswertverfahren     € / m²    

83,77 m² Nutzfläche     1.200,0  100.524   

 Bodenwert         100.524 

Wert des errichteten Gebäudes    

 

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert zum Stichtag (gewöhnliche 
Herstellungskosten, vgl. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Aufl.,) un-
ter Berücksichtigung der tatsächlichen Ausstattung mit einem Abschlag für 
die technisch / wirtschaftliche Wertminderung während der bisherigen Be-
standdauer ermittelt.  

Gebäudewert      NHK/ m²  NHK  

83,77 m² Wohnfläche   2.000   167.540   

         167.540   
  - 10 % Anpassung wegen Ausstattung   - 16.754   

 Neuherstellungskosten zum Stichtag   150.786   

Technische Wertminderung     

 Gebäudeschäden und Mängel kumuliert  - 1.000   
 Schadensgeminderter Neubauwert  149.786   

 Wertminderung wegen Alters linear   

60 Jahre Restnutzungsdauer, rechnerisches Alter 20 Jahre  
80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, relatives Alter (a) 0,250  

  - 25,0 % Alterswertminderung  verbleibend  75,000 %  
2,00 Zustandsnote nach Heideck  0,02492092   - 1,869 %  

 Alterswertgemindert  73,13 % 109.540   

 

Aufgestauter Reparaturaufwand - sofort notwendige Aufwen-
dungen, um das Gebäude oder Teile davon nutzbar zu ma-
chen.  - 1.000   

 Altersbedingter Gebäudewert   108.540   
      

 Gebäudesachwert zum Stichtag     108.540 
       

Sachwert der Liegenschaft       209.064 
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17. Ertragswert top 11-13    
       

 Fläche   Einnahmen nachhaltig  €/m²    Monat    Jahr    
83,77 m² Wohnfläche Kat. A EVB 2,40   201,05  2.412,58   

 Gesamt     201,05  2.412,58   
Bewirtschaftungskosten (vom Jahresrohertrag)   - 5 % - 120,63   
Mietausfallswagnis (vom Jahresrohertrag)    - 3 % - 72,38   
Vorgeschriebener Reparaturfonds  - 85,22  - 1.022,64   
Laufende Instandhaltung (vom Neubauwert)    - 0,10 % - 150,79   

 Jahresreinertrag     1.046,14   
       

60 Jahre Restnutzungsdauer      

 Kapitalisierungszinssatz  3,0 %   

 Vervielfältiger  27,6756     

Ertragswert nachhaltiger Mieteinnahmen der Gebäude *   28.953 

 
* Bei einem negativen Ertragswert wird ohne Berücksichtigung des negativen Er-
tragswertes weitergerechnet  

       

 Zuzüglich diskontierter Bodenwert   17.062 

 Abzgl. aufgestauter Reparaturaufwand   -1.000 

       

Ertragswert der Liegenschaft        45.015 

18. Verkehrswert top 11-13   

 

Da Einfamilienhäuser bzw. Eigentumswohnungen in der Regel zur Befriedi-
gung des eigenen Wohnbedürfnisses dienen, wird in diesem Fall auf die Er-
mittlung eines Ertragswertes verzichtet bzw. dieser nur zu Hilfs- oder Ver-
gleichszwecken ermittelt.   

 Die Gewichtung von Sachwert und Ertragswert erfolgt  

 Sachwert 50 %         209.064  104.532   

 Ertragswert 50 %   45.015  22.507   

 Verkehrswert unbelastet   127.039  

1/1     Anteil      127.039 

Marktanpassung      

  - 5 % wegen unrichtigen Konsens    -6.352 
       

Verkehrswert          120.687 
       

 
Verkehrswert gerundet €    121.000,-  

  



KARL FICHTINGER 

4318, 1100 Wien, Buchengasse 119 - Neilreichgasse 30, Insol. Jovanovic.docx, Seite 109 von 113 

       

       

       

       

Zusammenfassung   

       

 top 1 Wohnung €    23.200,-  

 top 2-4 Gastrolokal Hälfteanteil €    74.000,-  

 top 5 Imbiss-Stube €    106.000,-  

 top 9 Wohnung  €    44.700,-  

 top 10 Wohnung €    48.500,-  

 top 11-13 Wohnung  €    121.000,-  
       

 
 Gerundet gesamt zum Stichtag €   417.400,-  

       

       

       

 

Anmerkung: 

Die Wohnungsgrößen differieren geringfügig zwischen Planmaßen 

und Parifikat. 

Die Verträge mit den Mietern sind recht willkürlich, daher wurden bei 

den Erträgen mit Ausnahme von top 11-13 fiktive Mieten bzw. gesetz-

lich nachhaltige und angemessene Mieten angenommen. 
 
 
Beilagen: offene Sanierungsdarlehen 

Vorschau, 
Hausversammlungsprotokoll  
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Anteilige Sanierungsdarlehen  

Verrechnung über den Reparaturfonds der Hausverwaltung: 

Kapitalrest der Darlehen zum Stichtag 10-12-2025 

  Top 1:  €  858,26 

 Top 2-4:  €  4.482,01 

 Top 5:   €  2.193,35 

 Top 9:   €  1.192,05 

 Top 10:   €  1.192,05 

 Top 11-13:   €  3.623,75 

 
Rückstände der Wohnbeiträge werden von der Hausverwaltung bei Gericht betrieben 
Salden wurden uns aus Datenschutzgründen nicht bekannt gegeben 
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Vorausschau: 
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Hausversammlungsprotokoll: 
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