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Management Summary 

Auftraggeber Frau Rechtsanwältin Dr. Angela Steger 

Rabensteig 1, A-1010 Wien 

als Insolvenzverwalterin der 

BBB Immo GmbH 

Stephansplatz 3, A-1010 Wien 

 

Auftrag Ermittlung des Verkehrswertes 

 

Annahmen siehe Pkt. 1.1.3 auf S. 7  

in diesem Gutachten 

 

Besondere Annahmen siehe Pkt. 1.1.4 auf S. 8  

in diesem Gutachten 

 

Zweck der Wertermittlung siehe Pkt. 1.1.5 auf S. 8  

in diesem Gutachten 

 

Liegenschaft Jeneweingasse 34, A-1210 Wien, 

EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

insgesamt 2.300/10.000-Miteigentumsanteile 

B-Blatt-Laufnummer 15 

 

Nutzflächen 

lt. Mietzinsliste 

rund 1.050,50 m² Wohnnutzflächen, 

rund 110,40 m² KFZ-Stellplatzflächen 

 

Nutzflächen 

lt. Ausführungsplan 

rund 1.004,73 m² Wohnnutzflächen, 

rund 43,02 m² Loggiaflächen, 

rund 111,46 m² Terrassenflächen, 

6 Stapelparkplätze, 1 Garagenstellplatz, 3 Freistellplätze 

 

Bewertungsstichtag 4. Oktober 2024 

 

Qualitätsstichtag 4. Oktober 2024 

 

Bewertungsmethodik Ertragswertverfahren 

 

Verkehrswert € 698.000,-- 

(Euro Sechshundertachtundneunzigtausend) 
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1 Allgemeines 

1.1 Auftraggeber, Auftrag, Finanzierendes Kreditinstitut, (besondere) Annahmen, 

Zweck der Wertermittlung 

1.1.1 Auftraggeber 

 Frau Rechtsanwältin Dr. Angela Steger 

 Rabensteig 1, A-1010 Wien 

 als Insolvenzverwalterin der 

 BBB Immo GmbH 

 Stephansplatz 3, A-1010 Wien 

1.1.2 Auftrag 

Ermittlung des Verkehrswertes von 2.300/10.000-Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft 

 Jeneweingasse 34, A-1210 Wien 

 EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

 B-Blatt-Laufnummer 15 

unter Berücksichtigung 

 der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 7 in diesem Gutachten), 

 der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie 

 des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten). 

1.1.3 Annahmen 

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

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

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

 Geldlastenfreiheit der bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteile, allerdings Be-

rücksichtigung der Deckungsmieten aufgrund der erfolgten Sockelsanierung 

 Kontaminationsfreiheit der bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteile 

 Nicht-Vorliegen von zusätzlichen, im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht berück-

sichtigten, bücherlichen und außerbücherlichen Rechten und Lasten 

 Baubehördliche Bewilligung der bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteile 

 Widmungsmäße Nutzung der baulichen und sonstigen Anlagen 

 Kein Abgabenrückstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insb. Grundsteuer, Wasser-

bezugsgebühr, Kanalbenützungsgebühr, Wasserbereitstellungsgebühr, Abfall- und Seu-

chenabgaben) 

 Vollständige Entrichtung der Aufschließungsabgaben und der Anschlussgebühren für Was-

ser, Kanal und Fernwärme  

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

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

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

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

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

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

 Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden keine besonderen Annahmen getroffen. 

1.1.5 Zweck der Wertermittlung 

 Das Verkehrswertgutachten wird ausschließlich für Verwertungszwecke der bewertungsge-

genständlichen Miteigentumsanteile benötigt. 

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung 

1.2.1 Bewertungsstichtag 

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

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

 auf S. 8 in diesem Gutachten), d. h. der 4. Oktober 2024. 

1.2.2 Qualitätsstichtag 

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

Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag maßge-

bend ist.4 

 Im bewertungsgegenständlichen Fall entspricht der Qualitätsstichtag dem Datum der Be-

fundaufnahme, weshalb der Qualitätsstichtag mit 4. Oktober 2024 angenommen wird. 

1.2.3 Befundaufnahme 

 Die Befundaufnahme der bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteile wurde am 4. 

Oktober 2024 von Herrn Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS WAVO WRV (Realbewertung 

Gerald Stocker e. U., allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger) 

durchgeführt. 

 Bei der Befundaufnahme waren folgende weitere Person anwesend: Frau Melanie Wallner, 

MA, Mitarbeiterin von Realbewertung Gerald Stocker e. U., Kollonitschgasse 5b/2/24, 

2700 Wiener Neustadt  

 
2 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2. 
3 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.8. 
4 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.22. 
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1.2.4 Besichtigung 

1.2.4.1 Besondere Hinweise 

Bei der Befundaufnahme wurden die bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteile wie folgt 

besichtigt: 

 Die Besichtigung bezog sich insb. auf die Allgemeinbereiche (insb. zentraler Eingangsbe-

reich, Stiegenhaus, Aufzug, Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum, Müllraum, Waschküche 

sowie Parteienkeller), die Garage (Zufahrts- und Rangierfläche, Stapelparkplätze, Garagen-

stellplatz) sowie die Außenanlagen (Zufahrtsbereich, KFZ-Freistellplätze). 

 Die Bestandseinheiten Top 2 (vermietete Wohnung im 1. OG), Top 4 (vermietete Wohnung 

im 1. OG), Top 5 (vermietete Wohnung im 1. OG), Top 9 (vermietete Wohnung im 2. OG), 

Top 10 (vermietete Wohnung im 2. OG) sowie Top 11 (vermietete Wohnung im 2. OG) konn-

ten im Rahmen der Befundaufnahme besichtigt werden. Weiters wurden die Stapelpark-

plätze sowie der Garagenstellplatz und die Freistellplätze besichtigt. Für die nicht besich-

tigten Bestandseinheiten (weitere vermietete Wohnungen) unterstellt der Sachverständige 

laut Auskunft der zuständigen Hausverwaltung einen zumindest guten bis durchschnittli-

chen Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustand analog der besichtigten vermieteten Be-

standseinheiten. 

 Die Technikräume der Liegenschaft konnten im Rahmen der Befundaufnahme nur stich-

probenartig besichtigt werden. Im Rahmen der Besichtigung wurde die Funktionsweise, die 

Qualität sowie der Zustand der haustechnischen Einrichtungen, der besonderen Betriebs-

einrichtungen sowie des Zubehörs nicht geprüft. Weiters wurde die Funktion der Stapel-

parkplätze im Rahmen der Befundaufnahme nicht geprüft. Laut Auskunft der zuständigen 

Hausverwaltung wurden die diesbezüglichen Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten 

durchgängig durchgeführt und ist daher keine Beeinträchtigung der Funktionsweise gege-

ben. 

 

1.2.4.2 Allgemeine Hinweise 

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

schaffenheit und den tatsächlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, der Grundstücke 

und des Bodens erfolgt ausschließlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der vorlie-

genden Unterlagen. 

 Eine Überprüfung der baubehördlichen Genehmigung des Bestandes und von widmungs-

gemäßen Nutzungen wurde auftragsgemäß nicht durchgeführt. Weiters wurde nicht ge-

prüft, ob die geplanten Umbau-, Sanierungs- und Ausbaumaßnahmen baubehördlich ge-

nehmigungsfähig sind. 

 Vom Sachverständigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-

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

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

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

verständigen nicht im Detail, sondern nur nach bloßem Augenschein geprüft.  
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 Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstörende Untersuchungen wurden nicht ausgeführt, 

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

Sachverständigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen. 

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

bauliche Tragwerk in seiner Gesamtheit beurteilen. 

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

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

Bewertung allfälliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom 

Sachverständigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer 

der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausführung ausgegangen. 

1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen 

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

terlagen und den ihm übermittelten sowie selbst beschafften Informationen aus. 

1.3.1 Unterlagen des Auftraggebers 

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachverständigen seitens des Auftraggebers bzw. der 

zuständigen Hausverwaltung übermittelt und bilden die Grundlage für die vorliegende Wertermitt-

lung: 

 Bestandsplan (Plannr. PW-02, Grundrisse Keller – DDS, Schnitte und Ansichten, Lageplan) 

vom 10.06.2010 

 Energieausweis vom 18.01.2023 

 Grundbuchsauszug der EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf vom 03.06.2011 

 Jahresabrechnung Betriebskosten (01.01.2023 – 31.12.2023) vom 13.06.2024 

 Kaufvertrag zwischen EB Real Estate GmbH als verkaufende Partei und BBB Immo Gmbh 

als kaufende Partei (TZ 3271/2022) vom 04.11.2021 

 Miteigentümervertrag vom 21.10.2019 

 Schlussprüfbericht Nr. 01 vom 19.05.2011 (MA 50 – HS 6898/07/SR) 

 Telefonliste per 24.09.2024 für das Objekt Jeneweingasse 34, 1210 Wien 

 Vollmacht der BBB Immo GmbH für ima Immobilien Management GmbH zur laufenden Ver-

waltung der Liegenschaft 1210 Wien, Jeneweingasse 34 vom 07.07.2022 

 Zinsliste vom 21.02.2023 

 Zinsliste vom 24.09.2024 
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1.3.2 Selbst beschaffte Unterlagen 

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

vorliegenden Gutachtens Verwendung: 

 Abnahmegutachten Garagen Ein- /Ausfahrt vom 07.06.2010 

 Altlasten- und Verdachtsflächenkataster: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Um-

weltbundesamt GmbH 

 Angebotsmieten von Wohnungen im Regel- und Dachgeschoß in mehrgeschossigen Wohn-

bauten und Mietzinshäusern, von Büroflächen im Erdgeschoß sowie von KFZ-Garagen- und 

Freistellplätzen in 1210 Wien über den privaten Datenanbieter IMABIS 

 Anschreiben MA 37/21 is Immobilien-Service GmbH als bevollmächtigte Verwaltung, ohne 

Datum 

 Anschreiben MA 37/21 – Auszug der Mieter der Top 5 vom 04.07.2007 

 Anschreiben MA 37/21 – Auszug der Mieter der Top 3 vom 22.08.2007 

 Antwortschreiben der is Immobilien-Service GmbH zum Bescheid vom 17.04.2007 

 Anzeige der Durchführung der Ersatzpflanzung vom 15.06.2010 

 Anzeige gem. § 7 Wiener Aufzugsgesetz 2006 vom 23.06.2010 

 Aufzug-Anzeige (Errichtung) vom 28.06.2010 

 Ausführungsplan Umbau, Aufstockung, Errichtung einer Aufzugsanlage, Herstellen einer 

Garage mit 7 Stellplätzen und von 3 Stellplätzen im Freien (Plannr BP-02, Grundrisse Keller 

– DDS, Schnitte und Ansichten, Lageplan) vom 06.12.2010 

 Änderung der Endabrechnung der MA 50 vom 03.06.2011 (MA 50 – HS 06898/07) vom 

26. August 2019 

 Baubeginnsanzeige vom 25.05.2009 

 Bauphysikalische Berechnungen Wärmeschutz/Schallschutz vom 22.11.2007 

 Bearbeitungsbogen Baubeginn – Baubeginnsanzeige vom 27.05.2010 

 Befund Eisenbeschau vom 21.06.2010 

 Befund Rohbaubeschau vom 21.06.2010 

 Befund und Gutachten Rauch- und Abgasfänge vom 10.06.2010 

 Befund Untergrund- und Fundamentbeschau vom 21.06.2010 

 Bericht Feuerbeschau vom 02.01.1914 

 Bestätigung zur Fertigstellungsanzeige gem. § 128 BO vom 26.01.2011 

 Bestätigung zur Fertigstellungsanzeige gem. § 128 BO vom 26.01.2011 

 Bestätigung über Versorgung mit Fernwärme, ohne Datum 

 Bekanntgabe Bauführer vom 20.05.2009 

 Bestätigung vom 03.12.194 bzgl. der Bauarbeiten laut Bescheid vom 12.09.1984 

 Bescheid Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben (1. Planwechsel) und Zubau vom 

19.04.2010 

 Bescheid Bauausschuss vom 28.10.2008 

 Bescheid Baubewilligung bauliche Änderung vom 12.09.1984 

 Bescheid Baubewilligung vom 31.10.2008 

 Bescheid Baubewilligung Lüftungsanlage vom 20.05.2010 

 Bescheid Baubewilligung (Abweichung vom bewilligten Bauvorhaben – 2. Planwechsel, 

Baubewilligung für eine Wärmedämmfassade gem. § 71 BO, Gebrauchserlaubnis, Bewilli-

gung nach der Straßenverkehrsordnung) vom 25.11.2010 

 Bescheid Baugebrechen vom 14.12.1953 

 Bescheid Baugebrechen vom 17.04.2007 

 Bescheid Baugebrechen vom 20.09.2007 

 Bescheid Bewilligung bauliche Abänderungen vom 24.11.1961 
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 Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und überfahrt vom 18.09.1985 

 Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und überfahrt vom 19.05.2010 

 Bescheid Bewilligung Gehsteigauf- und überfahrt vom 15.06.2010 

 Bescheid der MA 64 (MA 64-3773/2008) über die Abschreibung vom Gutsbestand vom 

25.09.2008 

 Bescheid Kenntnisnahme Bauanzeige gem. § 61 BO vom 24.10.1962 

 Bescheid Zurückweisung Ansuchen um Fristerstreckung vom 23.05.2007 

 EHL Immobilien (2024): Zinshausmarktbericht Wien 2024 

 Einreichplan Garageneinreichung (Plannr. GE) vom 02.03.2010 

 Einreichplan Umbau, Aufstockung, Errichtung einer Aufzugsanlage, Herstellen einer Garage 

mit 7 Stellplätzen und von 3 Stellplätzen im Freien (Plannr E-01, Grundrisse Keller – DDS, 

Schnitte und Ansichten, Lageplan) vom 18.10.2007 

 Einreichplan zur Herstellung von 3 Parkplätzen im Freien (Plannr. E-03, Erdgeschoß, Lage-

plan) vom 23.10.2008 

 Einreichungsunterlagen Garagenlüftung vom 10.06.2010 

 Endabrechnung der MA 50 (MA 50 – HS 06898/07/MZ) vom 03.06.2011 

 Erklärung des Bauführers / der Bauführerin zur Fertigstellung vom 16.11.2020 

 Erteilung Bewilligung von baulichen Umgestaltungen vom 02.05.1919 

 Erteilung Bewilligung von baulichen Umgestaltungen vom 04.08.1923 

 Fertigstellungsanzeige Lüftungsanlage vom 11.07.2011 

 Fertigstellungsanzeige (MA37/21-Jeneweingasse 34/45085 – 4/2007) vom 18.07.2011 

 Fertigstellungsanzeige (MA37/GGO-BI-474027-2014-7) vom 01.12.2020 

 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan: Auszug über die Online-Abfrage der Stadt Wien 

 Gebührenabrechnung MA 37 (Lüftungsanlage) vom 11.07.2011 

 Gebührenabrechnung MA 37/21-Jeneweing.34/45085-4/2007, ohne Datum 

 Grundbuchauszug EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, eingeschränkt auf BBB 

Immo GmbH (Abfragedatum: 14.08.2024, 10:39:42) 

 Grundkostenanteile von mehrgeschossigen Wohnbauten im Nahebereich der bewertungs-

gegenständlichen Liegenschaft in 1210 Wien über den privaten Datenanbieter EXPLOREAL 

 Gutachten gem. § 63 Abs. 1 lit h BO vom 05.11.2008 

 Gutachten gem. § 63 Abs. 1 lit h BO bzgl. Umbau, Aufstockung und Aufzugseinbau vom 

15.07.2010 

 Gutachten über die Abnahmeprüfung der Personenaufzuganlage vom 23.06.2010 

 Inbetriebnahmeprotokoll Garagenlüftungssteuerung vom 29.04.2010 

 Infrastruktur: Auszug vom privaten Datenanbieter ImmoNetZT 

 Installations- und Betriebsanleitung (Version 2706) RWA-Zentrale RWZ 2 e vom 

15.09.2006 

 Kanalbefund vom 21.06.2010 

 Katastralplan: Auszug über die Online-Abfrage der Stadt Wien 

 Kontrollbericht über den baulichen Zustand von Abflussleitung, Kanalrohren unter Verwen-

dung einer Kanalrohrfernsehanlage vom 28.08.2009 

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

schutz, Umwelt, Energie, Mobilität, Innovation und Technologie 

 Liegenschaftszinssätze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zerti-

fizierten Sachverständigen Österreichs 

 Mietverträge für die Top 1 bis 14 sowie die vermieteten Stellplätze 

 Miteigentumsabrechnung von 2022 und 2023 

 Naturgefahren: Abfrage über den öffentlichen Anbieter eHora 

 Otto Immobilien (2024): Erster Wiener Zinshausmarktbericht, Herbst 2024 
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 Plandokument 7294 der MA 21 C, ohne Datum  

 Planunterlagen 2. Planwechsel (Plannr. PW-02, Grundrisse Keller – DDS, Schnitte und An-

sichten, Lageplan) vom 09.07.2010 

 Planunterlage für eine Umwidmung und kleine bauliche Änderungen im Erdgeschoß vom 

März 1984 

 Planunterlage (Ansicht, Profil, Keller und Fundamente, Parterre, Erster Stock, Dachboden) 

vom 09.06.1891 

 Planunterlagen (Parterre Grundriss) über diverse Adaptierungsarbeiten vom Juli 1923 

 Planunterlage Personenaufzug vom 10.09.2009 

 Planunterlage über die Adaptierungsarbeiten von Oktober 1962 

 Plan über die Adaptierung einer Wohnung zu einem Lokal und einer Wohnung (Situation, 

Schnitt bei A, Parterregrundriss) vom April 1919 

 Planskizze über die Herstellung des Verputzes an der Gassenfassade vom November 1969 

 Planwechsel Umbau, Aufstockung, Errichtung einer Aufzugsanlage, Herstellen einer Garage 

mit 7 Stellplätzen und von 3 Stellplätzen im Freien (Plannr PW-01, Grundrisse Keller – DDS, 

Schnitte und Ansichten, Lageplan) vom 11.01.2010 

 Rücksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverständigenkolle-

gen 

 Senderkataster: Auszug über den öffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation 

 Statische Berechnung (statischer Nachweis der Liftgrube) vom 14.10.2009 

 Statische Vorbemessung zum Planwechsel vom 11.01.2010 

 Stellungnahme der MA 19 bezgl. Farbgestaltung Wohngebäude vom 20.10.2009 

 Vergleichswerte zur Plausibilisierung: Angebotspreise von mit Mietzinshäusern in 1210 

Wien über den privaten Datenanbieter IMABIS 
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1.4 Vorbemerkungen 

1.4.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802 

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 sowie 

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

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

Sach- und Ertragswertverfahren 

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

Verfahren) 

 ÖNORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren 

1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards 

1.4.2.1 Nationale Standards 

 Dem Sachverständigenwesen liegt in Österreich das Sachverständigen- und Dolmetscher-

gesetz (SDG) zugrunde.  

 Sofern die Wertermittlung für eine Kapitalanlagegesellschaft für Immobilien erstellt wird, 

erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmoInvFG (Immobilien-Investmentfondsgesetz) 

 

1.4.2.2 Internationale Standards 

Der Sachverständige hält im Rahmen der Wertermittlung zudem die nachfolgenden internationalen 

Richtlinien ein: 

 European Valuation Standards (EVS) 2020 der TEGoVA (The European Group of Valuers‘ 

Associations) 

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

Committee) 

 Bewertung – Globale Standards 2020 der RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) 

 International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Standards 

(IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board) 
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1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe 

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

Geschäftsverkehr üblicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswer-

tes haben die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Perso-

nen außer Betracht zu bleiben.6 Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegen-

schaft.7 

 Im Rahmen der Wertermittlung sind – in vollständiger Übereinstimmung mit dem Auftrag-

geber – Annahmen und besondere Annahmen zu berücksichtigen. 

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

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

 beizulegender Zeitwert 

 beizulegender Wert 

 Beleihungswert nach BWG bzw. EVS 

 fairer Wert 

 Fixpreis nach WGG 

 Individualwert 

 vorhandener Bauwert gem. BauRG 

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

recht – definierten Wertbegriffen ident: 

 fiktive Anschaffungskosten 

 gemeiner Wert 

 Teilwert 

1.4.4 Lastenfreiheit 

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

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

men. Es wird angenommen, dass Abgaben, Beiträge oder Gebühren zum Stichtag bezahlt 

sind. 

 Es wurde nicht geprüft, ob zugunsten der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft ir-

gendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund privat-

rechtlicher Vereinbarungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegen-

schaftseigentümer bestehen. 

1.4.5 Währungsbeträge, Flächenmaße 

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

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

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

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

maßgeblich ist. 

  

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

Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis. 
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 Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-

gemäß gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsächlichen Bauführung vom ge-

nehmigten Bauplan vorliegen und sämtliche behördliche Auflagen erfüllt wurden. 

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

ordnungsgemäßen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 

örtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. 

1.4.6 Gebäudeausstattung, Außenanlagen, Fahrnisse, Bauaufträge 

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

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

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

tengestaltungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert be-

rücksichtigt. 

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

etc. sind im ermittelten Wert nicht eingerechnet. 

 Bauaufträge wurden seitens des Auftraggebers des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt 

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

Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht berücksichtigt. 

1.4.7 Umsatzsteuer 

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

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

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

§ 6 (2) UStG steuerpflichtig zu behandeln. 

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

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

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

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

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

tung abzuführen. 

 Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Übergang der Steuerschuld, wenn der 

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

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

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

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

darstellt. 

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

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

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

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

nach Bekanntgabe des Schätzwertes dem Gericht mitgeteilt wird. 

  

 
8 Vgl. § 6 (1) Z 9 lit a UStG. 
9 Vgl. § 19 (1b) lit c UStG. 
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1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht 

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

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

gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe. Dennoch 

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

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

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

bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen 

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

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

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

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

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

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

nem ländlichen Gebiet mit geringer Immobiliennachfrage) ab. 

1.4.9 Vertraulichkeit, Haftung, Veröffentlichung und Unabhängigkeit 

 Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur für den Auftraggeber (vgl. 

Pkt. 1.1.1 auf S. 7 in diesem Gutachten) bestimmt. Sämtliche Informationen und Unterla-

gen, welche mir von Seiten des Auftraggebers schriftlich oder mündlich zur Verfügung ge-

stellt werden, werden von mir streng vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung 

des Auftrages. An Dritte dürfen vertrauliche Informationen nur nach vorheriger ausdrückli-

cher schriftlicher Zustimmung durch den Auftraggeber weitergegeben werden. 

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

Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten) erstellt. Es wird eine Haftung gegenüber dem Auf-

traggeber und dem finanzierenden Kreditinstitut übernommen. Gegenüber dritten Parteien 

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

zu einem anderen Zweck, darauf berufen. 

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

nen Vermögensschadenshaftpflichtversicherung übernommen. Ich weise darauf hin, dass 

sämtliche Ansprüche des Auftraggebers für allenfalls eintretende Schadensfälle für den 

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

schränkt ist. 

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

gelfolgeschäden und immaterielle Schäden kann keine Haftung übernommen werden. 

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

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

terlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwähnung finden noch in einer anderen 

Weise veröffentlicht werden. 

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

abhängiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat. 

 

 
10 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.4. 
11 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 4.4. 
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2 Befund 

Im Befund wird der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen und seinen 

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

schrieben. 

2.1 Lage 

2.1.1 Makrolage 

Der bewertungsgegenständliche Miteigen-

tumsanteil liegt im 21. Wiener Gemeindebe-

zirk Floridsdorf. Floridsdorf ist nach Fläche 

der zweitgrößte (44,52 km²) und der dritt-

bevölkerungsreichste (186.233 Einwohner 

per 1. Jänner 2024) Wiener Gemeindebe-

zirk. Er bildet gemeinsam mit der Donaus-

tadt den links der Donau liegenden Teil 

Wiens. 

Die Donau bildet die südwestliche Bezirks-

grenze. Ein Teil der Neuen Donau und ein 

Abschnitt der Donauinsel liegen in Florids-

dorf, während sich die Wasserfläche unmit-

telbar jenseits der Donauinsel bereits auf 

Döblinger Bezirksgebiet befindet. Die Wiener Donaubrücken auf Floridsdorfer Gebiet sind – gereiht 

in Fließrichtung der Donau – die Jedlesser Brücke, die Nordbrücke, der Steinitzsteg, die Floridsdor-

fer Brücke, die Nordbahnbrücke, der Georg-Danzer-Steg und die Brigittenauer Brücke. 

Der Gemeindebezirk umfasst 9 Katastralgemeinden bzw. Bezirksteile. Der namensgebende Be-

zirksteil Floridsdorf ist der flächenmäßig kleinste. Den größten Bezirksteil bildet Stammersdorf im 

Norden des Bezirks. An Stammersdorf grenzen Strebersdorf sowie Großjedlersdorf (Katastralge-

meinden Großjedlersdorf I und II). Östlich davon, an der Grenze zum 22. Gemeindebezirk, liegen 

die Leopoldau und Donaufeld. Jedlesee liegt im Westen des Bezirks, weiter donauaufwärts liegt die 

Katastralgemeinde Schwarze Lackenau. Zusätzlich befinden sich in Floridsdorf kleine Teile der Ka-

tastralgemeinden (nicht der heutigen Bezirksteile) Kagran und Kaisermühlen, die zum Großteil im 

Gemeindebezirk Donaustadt liegen. 

Seit 1962 ist Floridsdorf der nördliche Endpunkt der sogenannten Stammstrecke der Wiener 

Schnellbahn zum Bahnhof Wien Meidling. Neben diesem Verkehrsknotenpunkt besitzt der Bezirk 

an der Nordbahn die S-Bahn-Stationen Siemensstraße und Leopoldau, an der Nordwestbahn Brün-

ner Straße, Jedlersdorf und Strebersdorf. Seit 1996 führt die U-Bahn-Linie U6 zum Bahnhof Wien 

Floridsdorf. Seit 2006 führt die U-Bahn-Linie U1, von Kagran nordwärts verlängert, über die Statio-

nen Kagraner Platz und Rennbahnweg (22. Bezirk) und die Stationen Aderklaaer Straße und Groß-

feldsiedlung im 21. Bezirk zur U-Bahn-Station Leopoldau (zugleich S-Bahn-Station). Zu den wich-

tigsten Straßenbahnlinien zählen die Linien 25, 26 und 31.  

https://de.wikipedia.org/wiki/Donau
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien
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2.1.2 Mikrolage 

Der bewertungsgegenständliche Miteigentumsanteil 

liegt in Jedlesee. Jedlesee war bis 1894 eine eigen-

ständige Gemeinde und ist seit 1905 ein Stadtteil 

Wiens im 21. Wiener Gemeindebezirk Floridsdorf so-

wie eine der 89 Wiener Katastralgemeinden. Die Ka-

tastralgemeinde Jedlesee umfasst 144,97 ha. Ab 

dem Zeitpunkt der Eingemeindung setzte eine immer 

schnellere Entwicklung von landwirtschaftlichen Dör-

fern zum suburbanen Siedlungsraum ein. 

Jedlesee ist zur Gänze von anderen Floridsdorfer Be-

zirksteilen umgeben und grenzt westlich an die 

Schwarze Lackenau und im Norden an Strebersdorf. 

Im Osten liegt Großjedlersdorf und im Südosten Flo-

ridsdorf. 

Der Kern des Ortsteils um den Lorettoplatz sowie der Bereich beim Zusammentreffen von Jene-

weingasse und Wiener Gasse ist von der Stadt Wien als bauliche Schutzzone ausgewiesen. 

Mit dem Erholungsgebiet Donauinsel ist Jedlesee durch eine Hängebrücke (Jedleseer Brücke) in 

der Verlängerung der Überfuhrstraße verbunden. Der Aupark Jedlesee ist durch Grünbrücken über 

die Donauufer Autobahn (A22) mit der Neuen Donau verbunden. 

Im Westen und Süden des Bezirksteils verläuft die A22-Donauufer-Autobahn mit dem Knoten Flo-

ridsdorf und im Osten die B3 Prager Straße. Die Anbindung an den öffentlichen Personennahver-

kehr erfolgt in erster Linie über die entlang der Prager Straße verlaufenden Straßen- und Autobus-

linien. 

Die Bevölkerungsentwicklung bis zum Jahr 2021 sowie die Bevölkerungsprognosen bis zum Jahr 

2035 und bis zum Jahr 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt: 

  

https://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinde
https://de.wikipedia.org/wiki/Stadtteil
https://de.wikipedia.org/wiki/Wien
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Gemeindebezirke
https://de.wikipedia.org/wiki/Floridsdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Wiener_Katastralgemeinden
https://de.wikipedia.org/wiki/Hektar
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwarze_Lackenau
https://de.wikipedia.org/wiki/Strebersdorf_(Wien)
https://de.wikipedia.org/wiki/Gro%C3%9Fjedlersdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Floridsdorf_(Wiener_Bezirksteil)
https://de.wikipedia.org/wiki/Floridsdorf_(Wiener_Bezirksteil)
https://de.wikipedia.org/wiki/Donauinsel
https://de.wikipedia.org/wiki/Jedleseer_Br%C3%BCcke
https://de.wikipedia.org/wiki/Gr%C3%BCnbr%C3%BCcke
https://de.wikipedia.org/wiki/Donauufer_Autobahn
https://de.wikipedia.org/wiki/Neue_Donau
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Abbildung 1: Bevölkerungsentwicklung 21. Wiener Gemeindebezirk von 2011 bis 205012 

 

Die Altersverteilung im Stadtteil als auch im direkten Wohnumfeld ist überwiegend durch die 

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

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

 

 

Abbildung 2: Altersverteilung und Bevölkerungsdichte 21. Wiener Gemeindebezirk13 

  

 
12 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 21. 
13 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 20. 
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Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darüber, wie viele Arbeitsplätze in der Stadt oder in der Ge-

meinde bzw. im Bezirk vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplätzen je 1.000 Personen 

bedeutet ein ausgewogenes Verhältnis von Arbeitsplätzen und Wohnbevölkerung. Der 21. Wiener 

Gemeindebezirk weist eine Arbeitsplatzdichte von 346 Beschäftigen je 1.000 Personen auf, was 

darauf hinweist, dass der Bezirk primär einen „Wohnbezirk“ darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt 

unter dem Wien-Schnitt von 541 Beschäftigten. 

 

 

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte 21. Wiener Gemeindebezirk14 

 

In der mittelbaren Umgebung des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils liegen Kinder-

gärten, Volksschulen, weiterführende Schulen, Hochschulen sowie sonstige Bildungseinrichtun-

gen: 

 

 

Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)15 

  

 
14 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 19. 
15 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 10. 
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Abbildung 5: Ausbildung und Kinderbetreuung 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)16 

 

In der mittelbaren und unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenständlichen Miteigen-

tumsanteils sind praktische Ärzte, Zahnärzte, Fachärzte sowie Kinderärzte angesiedelt: 

 

 

Abbildung 6: Ärzte 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)17 

  

 
16 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 10. 
17 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 14. 
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Abbildung 7: Ärzte 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)18 

 

In der mittelbaren und unmittelbaren Umgebung des bewertungsgegenständlichen Miteigen-

tumsanteils finden sich Apotheken, ein Ärztezentrum/Krankenhaus, Physio- und Psychotherapeu-

ten, Seniorenheime und Tierärzte: 

 

 

Abbildung 8: Medizinische Versorgung und weitere Therapieeinrichtungen 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)19 

  

 
18 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 14. 
19 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 16. 
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Abbildung 9: Medizinische Versorgung und weitere Therapieeinrichtungen 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)20 

 

Banken, Postfilialen, Tankstellen und Trafiken finden sich in der weiteren Umgebung des bewer-

tungsgegenständlichen Miteigentumsanteils: 

 

 

Abbildung 10: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)21  

 
20 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 16. 
21 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 08. 
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Abbildung 11: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)22 

 

In der mittelbaren Nähe des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils liegen Super-

märkte, Fleischer, Bäckereien und Drogerien: 

 

 

Abbildung 12: Nahversorger (Bäckerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)23  

 
22 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 08. 
23 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 06. 
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Abbildung 13: Nahversorger (Bäckerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)24 

 

Die Anbindung des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils an den öffentlichen Perso-

nennahverkehr ist als gut einzustufen: 

 

 

Abbildung 14: Öffentlicher Personennahverkehr 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)25 

  

 
24 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 06. 
25 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 18. 
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Abbildung 15: Öffentlicher Personennahverkehr 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)26 

 

 

Abbildung 16: Öffentlicher Personennahverkehr 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 3)27  

 
26 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 18. 
27 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/stadtplan/grafik.aspx, abgerufen am: 24. September 

2024. 

https://www.wien.gv.at/stadtplan/grafik.aspx?address=stolberggasse+19
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Bei der bewertungsgegenständlichen Lage handelt es sich um eine Kurzparkzone. Das Parken ist 

von Montag bis Freitag in der Zeit von 9:00 Uhr bis 22:00 Uhr für eine max. Parkdauer von 2 Stun-

den gebührenpflichtig. Anrainer können ein sog. „Parkpickerl“ erwerben. Entlang der Prager Straße 

sind Kurzparkstreifen vorhanden: 

 

 

Abbildung 17: Kurzparkzone28 

  

 
28 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/stadtplan/grafik.aspx, abgerufen am: 24. September 

2024. 

https://www.wien.gv.at/stadtplan/grafik.aspx?address=stolberggasse+19
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Das bewertungsgegenständliche Miteigentumsanteils am Mietzinshaus liegt in der Jeneweingasse 

34 in A-1210 Wien: 

 

 

Abbildung 18: A-1210 Wien, Jeneweingasse 34 (Karte)29 

 

 

Abbildung 19: A-1210 Wien, Jeneweingasse 34 (Luftbild)30  

 
29 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien/ 

@48.269045,16.3850785,1377m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!

8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxOC4xIKXMD-

SoASAFQAw%3D%3D, abgerufen am: 24. September 2024. 
30 Vgl. Google (2024), abrufbar unter: https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien/ 

@48.269045,16.3850785,1377m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!

https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien/%20@48.269045,16.3850785,1377m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxOC4xIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien/%20@48.269045,16.3850785,1377m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxOC4xIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien/%20@48.269045,16.3850785,1377m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxOC4xIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien/%20@48.269045,16.3850785,1377m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxOC4xIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien/%20@48.269045,16.3850785,1377m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxOC4xIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien/%20@48.269045,16.3850785,1377m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxOC4xIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Der bewertungsgegenständliche Miteigentumsanteil liegt in einem überwiegend zu Wohnzwecken 

genutzten Gebiet. Die nähere Umgebung ist überwiegend durch ein- und zweistöckige Mehrfamili-

enwohnhäuser geprägt. Vereinzelt finden sich in den Erdgeschoßzonen Geschäftslokale: 

 

           

Abbildung 20: Blick Jeneweingasse Richtung Südwesten (links) und Richtung Nordosten (rechts) 

 

           

Abbildung 21: Blick auf die gegenüberliegende Straßenseite Richtung Nordwesten (links) und Nordosten (rechts) 

 

           

Abbildung 22: Blick auf die links angrenzende und rechts angrenzende Liegenschaft  

 
8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxOC4xIKXMD-

SoASAFQAw%3D%3D, abgerufen am: 24. September 2024. 

https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien/%20@48.269045,16.3850785,1377m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxOC4xIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
https://www.google.at/maps/place/Jeneweingasse+34,+1210+Wien/%20@48.269045,16.3850785,1377m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x476d0675613e2da7:0xf5e11468343c91c2!8m2!3d48.2690515!4d16.3877726!16s%2Fg%2F11c5px81q0?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI0MDkxOC4xIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Gesamt gesehen kann der Standort des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils am 

Mietzinshaus – auf Basis einer üblichen Skala nach dem Schulnotensystem – insb. für Wohnzwe-

cke unter Berücksichtigung der Lage im 21. Wiener Gemeindebezirk – als sehr gut bis gut bezeich-

net werden: 
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Nähe zum Stadtzentrum      

Infrastruktur      

Parken auf öffentlichem Grund      

Parken auf Eigengrund      

Anbindung an den öffentlichen Personennahverkehr      

Anbindung an den Individualverkehr      

Wohnlage      

Tabelle 1: Standortbewertung 

2.2 Grundbuch 

2.2.1 Aufschrift 

Der bewertungsgegenständliche Miteigentumsanteil am Mietzinshaus liegt in der EZ 130 der Ka-

tastralgemeinde 01609 Jedlesee, Bezirksgericht Floridsdorf: 

 

 

Abbildung 23: EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, Aufschrift  
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2.2.2 A 1-Blatt 

Die EZ 130, KG 01609 Jedlesee Stadt, BG Floridsdorf, umfasst das Gst.-Nr. 170/4 mit einer Ge-

samtfläche laut Grundbuch von 46 m², das Gst.-Nr. 171/1 mit einer Gesamtfläche laut Grundbuch 

von 507 m² und das Gst.-Nr. 700/6 mit einer Gesamtfläche laut Grundbuch von 131 m² mit der 

Adresse Jeneweingasse 34, somit einer Gesamtfläche für die EZ 130 laut Grundbuch von 684 m². 

Die Grundstücke sind nicht im Grenzkataster eingetragen, weshalb die Grundstücksflächen laut 

Grundbuch sowie die Grundstücksgrenzen nicht als rechtsverbindlich angesehen werden können. 

Bei einer überschlägigen Flächenermittlung der bewertungsgegenständlichen Grundstücksflächen 

mit Hilfe des Flächenermittlungstools des digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplanes der 

Stadt Wien konnten keine wesentlichen Abweichungen zu jenen Grundstückflächen, die im Grund-

buch ausgewiesen sind, identifiziert werden: 

 

 

Abbildung 24: EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, A1-Blatt 

2.2.3 A 2-Blatt 

Im A 2-Blatt ist unter der Laufnummer 2a (TZ 4187/2008) die Zuschreibung der Gst.-Nr. 700/6 

aus EZ 751 ersichtlich gemacht: 

 

 

Abbildung 25: EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, A2-Blatt 

2.2.4 B-Blatt 

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 15 der Anteil von 2.300/10.000 Miteigentumsantei-

len für die BBB Immo GmbH (FB 456177z), Stephansplatz 3, A-1010 Wien, einverleibt. Die Basis 

für das Eigentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 4. November 2021 (Laufnummer 15a, TZ 

3701/2022 im Rang TZ 6270/2021). Unter der Laufnummer 15b (TZ 3876/2023) ist die Rang-

ordnung für die Veräußerung bis 12. Oktober 2024 zugunsten Herrn Rechtsanwalt Dr. Andreas Biel 

als Treuhänder eingetragen. Unter der Laufnummer 15c (TZ 1861/2024) ist die Eröffnung des 

Insolvenzverfahrens am 27. Mai 2024 (HG Wien - 5 S 110/24x) ersichtlich gemacht: 
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Abbildung 26: EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, B-Blatt 

 

Der Sachverständige weist darauf hin, dass ein Miteigentümervertrag vorliegt, welcher sich Anhang 

des o. a. Kaufvertrages findet. Dieser ist im Anhang dargestellt. Im Wesentlichen ist in diesem Mit-

eigentümervertrag  

 gem. Punkt VII ein Teilungsverzicht bis 31. Dezember 2036 sowie  

 gem. Punkt VIII der Verzicht auf Begründung von Wohnungseigentum als auch der Verzicht 

auf die Einräumung eines ausschließlichen Nutzungsrechtes an einer bestimmten Woh-

nung 

vereinbart. 

2.2.5 C-Blatt 

Im Lastenblatt ist unter der Laufnummer 1a (TZ 1464/1918) die Verpflichtung zur Duldung der 

Benützung von Gst.-Nr. 170/4 als Straßengrund als Dienstbarkeit für EZ 526 eingetragen. Die Ver-

pflichtung wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung als wertneutral eingestuft. 

Unter der Laufnummer 18 ist auf den Anteil B-LNR 15 unter Laufnummer 18b, TZ 3515/2022 

(Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien – 7331/2022) im Rang TZ 3272/2022 das Pfand-

recht für die Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen mbH (FN 107016b) auf Basis einer 

Pfandurkunde vom 7. Dezember 2021 sowie eines Firmenbuchauszuges vom 11. Juli 2022 mit 

einem Höchstbetrag von € 5.600.000,-- einverleibt. Unter der Laufnummer 18c (TZ 3515/2022) 

(Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien – 7331/2022) ist die Simultanhaftung der Liegen-

schaften EZ 381 KG 01009 Mariahilf C-LNR 30 mit EZ 2639 KG 01405 Ottakring C-LNR 30 mit EZ 

727 KG 01503 Heiligenstadt C-LNR 146 mit EZ 130 KG 01609 Jedlesee C-LNR 18 und EZ 223 KG 

01402 Hernals C-LNR 18 eingetragen: 
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Abbildung 27: EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf, C-Blatt 

2.2.6 Außerbücherliche Rechte und Lasten 

 Weitere außerbücherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-

tungen wurden dem Sachverständigen seitens des Auftraggebers nicht übermittelt. Diese 

können daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berücksichtigt werden. 

 Mögliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des 

vorliegenden Gutachtens nicht übermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden 

Wertermittlung nicht berücksichtigt werden. 

 Das Gebäude ist nicht im öffentlichen Denkmalverzeichnis eingetragen. Eine Unterschutz-

stellung der bewertungsgegenständlichen Objekte ist nicht bekannt. 

2.2.7 Grundbuchauszug 

 Ein auf den Eigentümer BBB Immo GmbH eingeschränkter Grundbuchauszug der EZ 130, 

KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf (Abfragedatum:14.08.2024, 10:39:42) findet sich im 

Anhang des vorliegenden Gutachtens. 

 Es wird im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon ausgegangen, dass zwischen dem 

Abfragedatum und dem Bewertungs- und Qualitätsstichtag keine grundbücherlichen Ände-

rungen durchgeführt wurden. 
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2.3 Digitaler Katastralplan 

2.3.1 Gst.-Nr. 170/4, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

 Das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 170/4 ist annähernd rechteckig geschnitten, ei-

nigermaßen eben und weist eine Breite von durchschnittlich 8 m bzw. Tiefe von durch-

schnittlich ca. 7 m auf. 

 Im Nord und Osten grenzt das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 170/4 an das Gst.-Nr. 

170/3 (Jeneweingasse 34, Grünanlage). 

 Im Südwesten schließt das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 170/4 an das ebenfalls 

bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 171/1. 

 Im Westen wird das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 170/4 durch das ebenfalls be-

wertungsgegenständliche Gst.-Nr. 700/6 begrenzt. 

 Die Anbindung des bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 170/4 an das öffentliche Gut er-

folgt über das ebenfalls bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 700/6. 

2.3.2 Gst.-Nr. 171/1, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

 Das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 171/1 ist unregelmäßig, annähernd rechteckig 

geschnitten, einigermaßen eben und weist eine Breite von durchschnittlich 23 m bzw. Tiefe 

von durchschnittlich ca. 24 m auf. 

 Im Nordosten grenzt das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 171/1 an die ebenfalls be-

wertungsgegenständliche Gst.-Nr. 700/6 und Gst.-Nr. 170/4. 

 Im Osten schließt das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 171/1 an das Gst.-Nr. 170/1 

(Wiener Gasse 6, Bebauung mit Wohnhausanlage). 

 Im Südwesten wird das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 171/1 durch das Gst.-Nr. 

171/2 (Jeneweingasse 32, Bebauung mit Wohnhausanlage) begrenzt. 

 Im Westen raint das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 171/1 an das Gst.-Nr. 700/1 

(Teilfläche der Jeneweingasse, öffentliche Verkehrsfläche, Anbindung an das öffentliche 

Gut). 

2.3.3 Gst.-Nr. 700/6, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

 Das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 700/6 ist unregelmäßig, annähernd rechteckig 

geschnitten, einigermaßen eben und weist eine Breite von durchschnittlich 8 m bzw. Tiefe 

von durchschnittlich ca. 17 m auf. 

 Im Nordosten grenzt das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 700/6 an das Gst.-Nr. 172 

(Anton-Bosch-Gasse 12/Wiener Gasse 2, Bebauung mit Mehrfamilienhaus). 

 Im Osten schließt das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 700/6 an das ebenfalls bewer-

tungsgegenständliche Gst.-Nr. 170/4 und das Gst.-Nr. 170/3 (Jeneweingasse 34, Grünan-

lage). 

 Im Südwesten wird das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 700/6 durch das ebenfalls 

bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 171/1 begrenzt. 

 Im Westen raint das bewertungsgegenständliche Gst.-Nr. 700/6 an das Gst.-Nr. 700/1 

(Teilfläche der Jeneweingasse, öffentliche Verkehrsfläche, Anbindung an das öffentliche 

Gut).  
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2.3.4 Digitaler Katastralplan ohne Luftbild 

 

 

Abbildung 28: Auszug aus dem digitalen Katastralplan ohne Luftbild31 

 

   Gst.-Nr. 170/4, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

   Gst.-Nr. 171/1, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

   Gst.-Nr. 700/6, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

 

 

  

 
31 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 24. Sep-

tember 2024. 

https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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2.3.5 Digitaler Katastralplan mit Luftbild 

 

 

Abbildung 29: Auszug aus dem digitalen Katastralplan mit Luftbild32 

 

   Gst.-Nr. 170/4, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

   Gst.-Nr. 171/1, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

   Gst.-Nr. 700/6, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

 

  

 
32 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am: 23. Sep-

tember 2024. 

https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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2.4 Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen 

2.4.1 Flächenwidmung 

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien 

(Plandokument: 7294, Kundmachung vom 4. Oktober 2001) weisen definierte Bereiche der be-

wertungsgegenständlichen Grundstücke die Flächenwidmungen Bauland Wohngebiet (W), öffent-

liche Aufschließungsleitungen – Einbauten -  Trasse (Ebt) bzw. gärtnerisch auszugestaltende Flä-

che (G) auf: 

 

 

Abbildung 30: Auszug aus dem Flächenwidmungs- und Bebauungsplan33 

 

   Gst.-Nr. 170/4, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

   Gst.-Nr. 171/1, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

   Gst.-Nr. 700/6, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 

  

 
33 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/, abgerufen am 23. Septem-

ber 2024. 

https://www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public/
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Bauland Wohngebiete werden in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert:34 

 In Wohngebieten dürfen nur Wohngebäude und Bauwerke, die religiösen, kulturellen oder 

sozialen Zwecken oder der öffentlichen Verwaltung dienen, errichtet werden. 

 Die Errichtung von Gast-, Beherbergungs-, Versammlungs- und Vergnügungsstätten, von 

Büro- und Geschäftsbauwerken sowie die Unterbringung von Lagerräumen, Werkstätten 

oder Pferdestallungen kleineren Umfanges und von Büro- und Geschäftsräumen in Wohn-

gebäuden ist dann zulässig, wenn sichergestellt ist, dass sie nicht durch Rauch, Ruß, Staub, 

schädliche oder üble Dünste, Niederschläge aus Dämpfen oder Abgaben, Geräusche, 

Wärme, Erschütterungen oder sonstige Einwirkungen, Gefahren oder den Wohnzweck be-

einträchtigende Belästigungen für die Nachbarschaft herbeizuführen geeignet sind. 

 

Gärtnerisch auszugestaltende Flächen werden in der Wiener Bauordnung wie folgt definiert 35 

 Die mit G bezeichneten Flächen sind gärtnerisch auszugestalten und in einem guten 

Zustand zu erhalten, soweit nicht zulässige Bauwerke errichtet werden (unter bestimmten 

Umständen Gebäudeteile und Nebengebäude). Befestigte Wege und Zufahrten, 

Stützmauern u. ä. sind nur im unbedingt erforderlichen Ausmaß zulässig. Die Errichtung 

von Nebengebäuden ist auf diesen Flächen nicht zulässig, ausgenommen dann, wenn 

diese mindestens zehn Meter ab der Vorgartentiefe errichtet werden und nicht höher als 

2,5 Meter sind (Firsthöhe max. 3,5 Meter). Unterirdische Gebäude- und Gebäudeteile sind 

zulässig, wenn die gärtnerische Ausgestaltung dadurch nicht behindert wird. Wird eine 

gärtnerische Ausgestaltung unbebauter Grundflächen im Bebauungsplan verankert ist je 

angefangener 250 m² Grundfläche ein Baum zu pflanzen. Davon ausgenommen sind 

Gebiete der Bauklasse I.  

2.4.2 Bebauungsbestimmungen 

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien 

(Plandokument: 7294, Kundmachung vom 4. Oktober 2001) wurden für überwiegende Bereiche 

des bewertungsgegenständlichen Gst.-Nr. 171/1 die folgenden Bebauungsbestimmungen defi-

niert: 

 Bauklasse II: Gebäudehöhe mindestens 2,5 m und nicht höher als die Straßenbreite + 2 

m, höchstens 12 m, im vorliegenden Fall Beschränkung auf 10,5 m 

 Geschlossene Bauweise: In der geschlossenen Bauweise müssen die Gebäude an Bauli-

nien oder Verkehrsfluchtlinien oder dort, wo gegen die Verkehrsflächen Baufluchtlinien 

festgesetzt sind, an diesen von der einen seitlichen Bauplatzgrenze zu der anderen durch-

gehend errichtet werden. Die Behörde hat ein freiwilliges Zurückrücken einzelner Gebäu-

deteile hinter die Baulinie, Verkehrsfluchtlinie oder Baufluchtlinie dann zuzulassen, wenn 

hierdurch keine Beeinträchtigung des örtlichen Stadtbildes eintritt.36 

  

 
34 Vgl. § 6 (6) Wiener Bauordnung. 
35 Vgl. § 79 Wiener Bauordnung. 
36 Vgl. § 76 (8) Wiener Bauordnung. 
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Abbildung 31: Bauklassen (links) und Bauweisen (rechts) nach Wiener Bauordnung 

2.4.3 Abschließende Hinweise 

 In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass das bestehende Mietzinshaus baubehörd-

lich genehmigt ist, rechtmäßig genutzt werden kann und im Einklang mit den gültigen Flä-

chenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen hergestellt wurde. 

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

mungs- und Bebauungsplan sowie in die weiteren Verordnungen der Stadt Wien Einsicht 

zu nehmen. 
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2.5 Kriegssachschädenverzeichnis 

Gem. digitalem Verzeichnis der Kriegssachschäden um 1946 der Stadt Wien scheinen für die be-

wertungsgegenständlichen Grundstücke die folgenden Eintragungen auf: 

 

 

Abbildung 32: Auszug aus den Kriegssachschäden, um 194637 

2.6 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Lärminformationen 

2.6.1 Kontaminierung 

Es sind keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder Bodenkontamina-

tionen bekannt. Die Liegenschaft ist, unter Vorbehalt der vollständigen Erfassung, auch nicht im 

Verdachtsflächenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ausgewiesen. Die ent-

sprechende negative Abfrage des Verdachtsflächenkatasters und des Altlastenatlas ist dem Gut-

achten in der Folge angeschlossen: 

  

 
37 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/, abgerufen am: 24. September 

2024. 

https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/
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Abbildung 33: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflächenkataster: Gst.-Nr. 170/4, KG 01609 Jedlesee38 

 

 

Abbildung 34: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflächenkataster: Gst.-Nr. 171/1, KG 01609 Jedlesee39 

 

 

Abbildung 35: Auszug aus der Abfrage aus dem Verdachtsflächenkataster: Gst.-Nr. 700/6, KG 01609 Jedlesee40 

 
38 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 24. 

September 2024. 
39 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 24. 

September 2024. 
40 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 24. 

September 2024. 

https://www.umweltbundesamt.at/vfka
https://www.umweltbundesamt.at/vfka
https://www.umweltbundesamt.at/vfka
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Abbildung 36: Erläuterungen zur Abfrage aus dem Verdachtsflächenkataster der Umweltbundesamt GmbH41 

 

 Auftragsgemäß wurde keine Baugrunduntersuchung durchgeführt bzw. veranlasst. 

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

terialien befinden, die auf einer höherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie 

zu entsorgen sind.  

 Ein späteres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den 

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

hen. 

2.6.2 Naturgefahren 

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

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

Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:  

  

 
41 Vgl. Umweltbundesamt GmbH (2024), abrufbar unter: https://www.umweltbundesamt.at/vfka, abgerufen am: 24. 

September 2024. 

https://www.umweltbundesamt.at/vfka
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Abbildung 37: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)42  

 
42 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 24. September 2024. 

https://hora.gv.at/
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Abbildung 38: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)43  

 
43 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 24. September 2024. 

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

onen und Wasserwirtschaft ergab, dass keine Gefährdung hinsichtlich Oberflächenabflusses vor-

liegt: 
 

 

Abbildung 39: Auszug aus HORA: Naturgefahren Oberflächenabfluss (Teil 3)44 

 

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

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

nen. 

 Die Gefährdung kann sich aufgrund äußerer Umstände oder lokaler Anpassungen auch 

deutlich ändern.  

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

des Gebäudes ab. 

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

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

die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmaßnahmen.  

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

len, die Unterstützung von örtlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene 

oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbüros zu Rate zu ziehen. 

 

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

abgeleitet werden. 

  

 
44 Vgl. Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2024), abrufbar unter: 

https://hora.gv.at/, abgerufen am: 24. September 2024. 

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

 Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen ein-

getragen. 

 Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums für Verkehr, Innovation 

und Technologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesminis-

terium für Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-

GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben. 

 

 

Abbildung 40: Auszug aus dem Senderkataster45 

 

 Im Umkreis um das bewertungsgegenständliche Grundstück sind zahlreiche Mobilfunksta-

tionen vorhanden. 

  

 
45 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2024), abrufbar unter: https://www.senderkataster.at/, abgerufen am: 24. 

September 2024.  

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

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

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

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

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

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

terliegen. 

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

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

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

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

anwendbar. 

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

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

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

anstelle der tatsächlich gefahrenen Geschwindigkeiten kann zu Abweichungen führen. 

Außerdem ist bei der Berechnung auch eine ausbreitungsgünstige Witterungssituation (leichter 

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

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

der Umgebungslärmgesetzgebung fallen – von der tatsächlichen Lärmbelastung abweichen. 

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

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

ser angeführt: 
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Abbildung 41: Lärmbelastung Straße46  

 
46 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 30. 
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Abbildung 42: Lärmbelastung Schienenverkehr47 

  

 
47 Vgl. Immoservice Austria (2024), S. B 29. 
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2.7 Gebäude 

2.7.1 Baubeschreibung 

Die nachfolgende Beschreibung orientiert sich insb. am Eindruck des Sachverständigen im Rah-

men der Befundaufnahme sowie am Eindruck aus dem Bauakt. Sofern Informationen fehlten, wur-

den Annahmen seitens des Sachverständigen getroffen, die als solche im Gutachten gesondert 

gekennzeichnet wurden: 

 

 Allgemeine Hinweise, Geschoße und Erschließung: 

 Beim Mietzinshaus (Eckzinshaus, Straßentrakter) handelt es sich bei der Grundsub-

stanz um ein Wiener Mietzinshaus aus der Gründerzeit. 

 Das Gebäude (Erdgeschoßzone) wurde in der Zeitspanne 1848 bis 1918 errichtet. Als 

Baujahr wird in der Gebäudedatenbank der Stadt Wien kein detailliertes Baujahr an-

gegeben.48 In Salzberg (1929) wird das Baujahr des bewertungsgegenständlichen 

Mietzinshauses mit 1874 angegeben.49 

 Es verfügt über Kellergeschoß, Erdgeschoß sowie über zwei Obergeschoße und ein 

ausgebautes Dachgeschoß.  

 Die Erschließung erfolgt über ein zentrales Stiegenhaus. Das Objekt verfügt zum Be-

wertungsstichtag über einen Lift (Marke Haushahn, Baujahr 2009, Tragkraft 675kg 

oder 9 Personen). 

 

 Bauweise: 

 Tragende Wände: Massivbauweise 

 Decken: Der durchgeführten Totalsanierung entsprechend Massivdecken 

 Fassade: Überwiegend glatt ausgeführt, nur geringfügig vorhandene Gliederung stra-

ßenseitig 

 Fenster: Kunststoff-Verbundglasfenster mit 3-fach Isolierverglasung und bei den Woh-

nungen mit innen liegenden Jalousien 

 Böden: Parkettböden sowie Fliesenbeläge in den Wohnungsbereichen, Fliesenbelag 

im Stiegenhaus 

 Sanitärflächen: Gefliest, Waschmaschinenanschlüsse vorhanden, automatische Ab-

züge 

 Heizung: Fernwärmeanschluss 

 Parteienkeller: Estrichboden, Aluwände mit Schloss gesichert 

 Sonstige Allgemeinflächen: Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum, Müllraum, Wasch-

küche 

 Sonstige Haustechnik: Gegensprechanlage 

 Garage: Estrich, 1 Garagenstellplatz, Rest Stapelparkplätze 

 Außenanlagen: Freistellplätze 

  

 
48 Vgl. Stadt Wien (2024), abrufbar unter: https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/, abgerufen am: 27. November 

2024. 
49 Vgl. Salzberg (1929): Häuser-Kataster der Bundeshauptstadt Wien, X Band: XX. und XXI. Bezirk, o. S. 

https://www.wien.gv.at/kulturportal/public/
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 Totalsanierung: 

 Die Fertigstellung der geförderten Totalsanierung erfolgte gem. Unterlagen der MA 50 

im Jahr 2011. 

 Durchgeführte Erhaltungsmaßnahmen: Instandsetzung sämtlicher Fassaden samt 

Wärmedämmung, Aufbringung eines Vollwärmeschutzes an den neuen Außenwänden, 

Aufbringung eines Vollwärmeschutzes an den freistehenden Feuermauern, Einbau von 

Wärmeschutzfenstern, Neuherstellung von Kellerfenstern, Neuherstellung des Haus-

eingangs- und Hoftores, Mauerwerkstrockenlegung mittels elektrophysikalischem Ver-

fahren (anstatt Druckinjektionsverfahren), Unterfangung von Fundamenten, Decken-

auswechslungen, Neuherstellung der Dachdeckung inkl. Seilsicherungssystem, Neu-

herstellung der Dach- und Fassadenverblechungen, Herstellung der Wärmedämmung 

des Flachdaches und der Terrassen, Herstellung der Wärmedämmung zu Keller und 

Garage, Herstellung der Wärmedämmung der Decke gegen Außenluft, Instandsetzung 

von Stiegenhaus und Gängen, Instandsetzung des Kellers und der Kellerabteile, Neu-

herstellung des Traufenpflasters, Instandsetzung der Einfriedungen, Erneuerung der 

Steig- und Verteilungsleitungen für Strom, Wasser (inkl. Tausch der vorhandenen Blei-

wasserleitungen), Erneuerung der Abfallroher und des Hauskanals 

 Durchgeführte hausseitige Verbesserungsarbeiten: Zubau eines Personenaufzuges 

mit 4 Stationen; Herstellung des Fernwärmeanschlusses, Herstellung einer Leerver-

rohrung für Kabel-TV, Einrichtung eines zentralen Montageplatzes inkl. Leerverrohrung 

für Sat-Anlagen, Herstellung eines Leerverrohrung für Telefon, Herstellung einer Blitz-

schutzanlage, Herstellung einer Torsprechanlage, Einbau eines Müllraumes, Einbau 

eines Kinderwagen- und Fahrradabstellraumes, Gestaltung des Hofes, Herstellung von 

Steig- und Verteilungsleitungen für Strom und Wasser, Herstellung von Abfallsträngen, 

Herstellung einer Zentralschließanlage mit Zentralsperre, Ausgestaltung einer allge-

mein begehbaren Gartenfläche 

 Mietobjektsbezogene Verbesserungsarbeiten: Top 1, Top 2, Top 5 und Top 6: Zusam-

menlegung von Wohnungen auf Anhebung auf Kategorie A 

 Zubau: Top 3, Top 4, Top 7, Top 8, Top 9, Top 10, Top 11: Schaffung von Wohnungen 

der Kategorie A; die Wohnungen Top 12, Top 13 und Top 14 wurden nicht gefördert, 

sondern freifinanziert ausgeführt 

 Angebotswohnungen: Die Top 1, Top 3 und Top 7 wurden als Angebotswohnung vorge-

schlagen, was vom Wohnservice Wien bestätigt wurde. 

 

 Ver- und Entsorgungsanschlüsse: Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschlüsse sind auf 

der Liegenschaft – gem. den Angaben des Miteigentümers – vorhanden: 

 Kanal 

 Strom 

 Telefon 

 Wasser 

 Fernwärme 
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2.7.2 Flächenaufstellung 

Seitens der übermittelten Mietzinsliste vom 24. September 2024 weist das gesamte Mietzinshaus 

Wohnnutzflächen von rund 1.050,50 m² sowie Stellplatzflächen von rund 110,40 m²: 

 

 

Tabelle 2: Nutzflächen der einzelnen Bestandseinheiten 

 

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

chenangaben in der Mietzinsliste vom 24.09.2024 wurden mit den erhaltenen Planunterlagen 

(Ausführungsplan vom 6. Dezember 2010) plausibilisiert. Im Zuge dessen konnten geringe Abwei-

chung der Flächenangaben festgestellt werden. Eine Überprüfung der Flächenangaben im Zuge der 

Befundaufnahme wurde nicht vorgenommen. 

  

1 EG 79,80 m² 79,80 m² 10,13 m²

2 1. OG 79,80 m² 77,99 m²

3 1. OG 70,17 m² 70,17 m²

4 1. OG 67,65 m² 58,62 m² 9,03 m²

5 1. OG 79,47 m² 66,99 m² 12,48 m²

6 1. OG 59,32 m² 59,32 m²

7 2. OG 77,70 m² 77,70 m²

8 2. OG 70,35 m² 70,35 m²

9 2. OG 67,52 m² 58,49 m² 9,03 m²

10 2. OG 82,41 m² 69,93 m² 12,48 m²

11 2. OG 60,87 m² 60,87 m²

12 DG 89,60 m² 89,12 m² 25,20 m²

13 DG 73,65 m² 73,65 m² 31,90 m²

14 DG 92,19 m² 91,73 m² 44,23 m²

101 EG 11,04 m²

102 EG 11,04 m²

103 EG 11,04 m²

104 EG 11,04 m²

105 EG 11,04 m²

106 EG 11,04 m²

107 EG 11,04 m²

108 Freifläche 11,04 m²

109 Freifläche 11,04 m²

110 Freifläche 11,04 m²

1050,50 m² 110,40 m² 1004,73 m² 43,02 m² 111,46 m²
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2.7.3 Bestandrechte und Rechte Dritter 

 Im Fall einer Neuvermietung kommt gem. der übermittelten Unterlagen (Mietverträge, Zu-

bau und Neuschaffung nach Totalsanierung) bei allen Wohnungsobjekten – mit Ausnahme 

der Wohnung Top 1 – der freie Mietzins zur Anwendung. Bei Wohnung Top 1 kommt der 

Richtwertmietzins gem. § 16 (2) MRG zur Vorschreibung. 

 Gem. der übermittelten Mietzinsliste und der übermittelten Mietverträge kommen zum Be-

wertungsstichtag für die Top 1, die Top 3 sowie die Top 7 noch Deckungsmieten zur Vor-

schreibung. Die Förderdauer (Rückzahlung des Darlehens) läuft gem. der übermittelten Un-

terlagen per 30. November 2025 aus. Nach diesem Zeitpunkt kommt gem. der übermittel-

ten Mietverträge für das Top 1 ein indexierter Richtwertmietzins und die Top 3 und die Top 

7 jeweils ein freier Mietzins zur Vorschreibung. 

 Die Mietzinsliste vom September 2024 wird inkl. der möglichen überschlägig ermittelten 

Indexierung für die Top 1, die Top 3 und die Top 7 wie folgt dargestellt.  
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Tabelle 3: Mieterliste (Teil 1)  
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Tabelle 4: Mieterliste (Teil 2)  
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 Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverständige davon aus, dass keine 

– über die o. a. Mieterliste hinausgehende – Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsverträge 

zugunsten oder zulasten der bewertungsgegenständlichen Gebäudebereiche und/oder ei-

nes Teiles oder des gesamten Grundstückes bestehen. Es wurden keine diesbezüglichen 

Verträge vorgelegt. 

 Hinsichtlich Kautionen geht der Sachverständige davon aus, dass diese – entsprechend 

der übermittelten Mietverträge – in hinreichendem Ausmaß tatsächlich geleistet wurden. 

2.7.4 Bau- und Erhaltungszustand 

2.7.4.1 Allgemeine Hinweise 

 Der Bau- und Erhaltungszustand der Allgemeinflächen (Gebäude, Allgemeinflächen und 

bauliche Außenanlagen) kann, aufgrund des Augenscheins anlässlich der Befundauf-

nahme, insgesamt als gut bis durchschnittlich bezeichnet werden. Kleinere Fassadenschä-

den finden sich vor allem im Bereich der Müllraum-Tür. Weiter findet sich im Bereich des 

Eingangs in die Anlage im Bereich zur Garage eine aufsteigende Mauerwerksfeuchte. 

 Die Bestandsflächen Top 2, Top 4 und Top 5 (Wohnungen im 1. Obergeschoß) weisen auf-

grund des Augenscheins anlässlich der Befundaufnahme einen überwiegend guten Bau- 

und Erhaltungszustand auf.  

 Der Bau- und Erhaltungszustand der Bestandsflächen Top 9, Top 10 und Top 11 (Wohnun-

gen im 2. Obergeschoß) kann aufgrund des Augenscheins anlässlich der Befundaufnahme 

überwiegend als gut bezeichnet werden.  

 Für die Bestandsflächen, die im Zuge der Befundaufnahme nicht besichtigt werden konn-

ten, wird ein guter bis durchschnittlicher Bau- und Erhaltungszustand analog zu den be-

sichtigen Bestandsflächen angenommen. 

 

           

Abbildung 43: Fassadenschäden im Zutrittsbereich des Müllraums (Teil 1) 
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Abbildung 44: Fassadenschäden im Zutrittsbereich des Müllraums (Teil 2) 

 

           

Abbildung 45: Feuchtigkeitsschäden im Stiegenhaus 

 

2.7.4.2 Wesentliche Hinweise 

Der Sachverständige geht in der vorliegenden Verkehrswertermittlung von den folgenden Umstän-

den aus: 

 Es waren altersentsprechende Abnutzungserscheinungen in allen Bereichen der bewer-

tungsgegenständlichen Liegenschaft feststellbar. 

 Weiters geht der Sachverständige in der vorliegenden Verkehrswertermittlung davon aus, 

dass sämtliche Gebäudebereiche baubehördlich genehmigt und rechtmäßig genutzt wer-

den und im Einklang mit der gültigen Raumordnung und Bauordnung hergestellt wurden. 

 Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrich-

tungen wurden auftragsgemäß nicht durchgeführt. 

 Der Sachverständige hält ausdrücklich fest, dass anlässlich der Befundaufnahme nur eine 

stichprobenartige Besichtigung erfolgte und ein bautechnisches Gutachten nicht Inhalt der 

vorliegenden Verkehrswertermittlung ist. 
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2.7.5 Zubehör und besondere Betriebseinrichtungen 

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

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

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

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

brauch der Hauptsache bestimmt hat. 

 Aufgrund des vorliegenden Bewertungsauftrages wird der Wert des Zubehörs sowie beson-

derer Betriebseinrichtungen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berücksich-

tigt. 

2.7.6 Einheitswertbescheid und Grundstücksabgaben 

 Ein Einheitswertbescheid sowie der festgesetzte Grundsteuermessbetrag wurden dem 

Sachverständigen nicht übermittelt. Weiters wurde die Höhe der laufenden Grundabgaben 

nicht mitgeteilt. 

 Der Sachverständige geht im Rahmen der vorliegenden Bewertung davon aus, dass die 

Gemeindeabgaben (Grundsteuer, Wasserbezugsgebühr, Kanalbenützungsgebühr, Wasser-

bereitstellungsgebühr, Abfall- und Seuchenabgaben) regelmäßig bezahlt wurden und zum 

Bewertungs- und Qualitätsstichtag kein Rückstand besteht. 

 Weiters geht der Sachverständige davon aus, dass die Aufschließungsabgaben für die be-

wertungsgegenständlichen Liegenschaften in ihren derzeitigen Grenzen entrichtet wurden. 

Zudem ist anzunehmen, dass die Anschlussgebühren für Fernwärme, Wasser und Kanal 

bereits entrichtet wurden. 

2.7.7 Grenzüberbau und Energieausweis 

2.7.7.1 Grenzüberbau 

 Nach den bei der Befundaufnahme durch den Sachverständigen gemachten Wahrnehmun-

gen aufgrund des Augenscheins ist auf den bewertungsgegenständlichen Liegenschaften 

kein Grenzüberbau gegeben. 

 Der Sachverständige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass keine Hin-

weise auf mögliche Grenzüberbauten vorliegen. Diese können aber – ggf. etwa im Bereich 

der Einfriedung – nicht vollständig ausgeschlossen werden. 

 

2.7.7.2 Energieausweis 

 Ein Energieausweis wurde dem Sachverständigen für die bewertungsgegenständliche Lie-

genschaft übermittelt und findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens. 

 Das bewertungsgegenständliche Mietzinshaus weist einen Heizwärmebedarf von 37,4 

kWh/m².a und einen Gesamtenergieeffizienz-Faktor von 1,01 auf. 
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2.7.8 Fotodokumentation 
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2.7.8.4 Fahrrad- und Kinderwagenabstellraum 
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2.7.8.6 Waschküche 
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2.7.8.7 Parteienkeller 
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2.7.8.8 Garage 

 

          

 

 

          

 

 

          

 

  



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 71 von 219 
 

 

 

          

 

 

          

 

 

          

 

  



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien 

Befund  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 72 von 219 
 

 

 

          

 

 

          

 

2.7.8.9 Stiegenhaus 
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3 Gutachten (Wertermittlung) 

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

wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen Liegenschaftseigenschaften wird in der folgenden 

Wertermittlung Rücksicht genommen. 

3.1 Annahmen und besondere Annahmen 

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 7 in 

diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 8 in diesem Gutachten) 

definiert: 

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

liegenden Gutachtens. 

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

achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft. 

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

3.2.1 Stand der Wissenschaft 

 Für die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand 

der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, 

das Ertragswert- und das Sachwertverfahren in Betracht.50 

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

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

2014 in der ÖNORM 1802-3 normiert. Diese beiden – in Österreich normierten – Bewer-

tungsverfahren entsprechen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber 

im internationalen Bereich gebräuchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem 

Stand der Wissenschaft.51 

 Grundsätzlich hat der Sachverständige – sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehörde 

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

jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschäftsverkehr bestehenden Ge-

pflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewählten Wertermittlungsverfahrens 

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

mitteln.52 

  

 
50 Vgl. § 3 (1) LBG. 
51 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.1. 
52 Vgl. § 7 (1) LBG. 
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 Sofern für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus de-

ren Ergebnissen der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäfts-

verkehr zu ermitteln.53 Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn 

einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese 

Weise besser begründet werden kann.54 

3.2.2 Grundsätzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren 

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

bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.55 Ebenso wird 

das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die 

Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfältige Beobachtung der Markt-

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

verkehr tatsächlich erzielt wurden. 

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

gennutzung im Vordergrund steht.56 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert 

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

nach die Wiederherstellungskosten für die bebaute Liegenschaft für in Betracht kommende 

Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung. 

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

tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.57 Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-

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

Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirt-

schaftlichen Restnutzungsdauer. 

 Bei Renditeliegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind 

und rückgebaut werden müssen, um den Grund und Boden einer anderen wirtschaftlichen 

Nutzung zuführen zu können, kommt das Liquidationswertverfahren zur Anwendung. Es 

handelt sich bei derartigen Fallkonstellationen um die Ermittlung eines Ertragswertes in 

besonderen Fällen.58 

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

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

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

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

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

standsetzungen verursacht werden.59 

  

 
53 Vgl. § 7 (2) LBG. 
54 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.2. 
55 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.3. 
56 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1. 
57 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1. 
58 Vgl. Bienert in Bienert/Funk (Hrsg., 2014), S. 383. 
59 Vgl. ÖNORM B 1802-2, Pkt. 1. 
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 Für Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bauträgern und Immobilienprojektent-

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

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

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

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

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

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

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

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

ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.60 

3.2.3 Immobilienmarkt und Wertermittlungsverfahren 

3.2.3.1 Einordnung der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft in den entsprechenden Immo-

bilienteilmarkt 

 Die Wertermittlung erfolgt unter Berücksichtigung der (potentiellen) Nutzungsmöglichkei-

ten einer Liegenschaft aus der Perspektive eines typischen Marktteilnehmers (Highest-and-

Best-Use-Prinzip).61 

 Die möglichen Käufergruppen von Miteigentumsanteilen an Wiener Mietzinshäusern bilden 

– unter Berücksichtigung der vorliegenden Miteigentümervereinbarung – insbesondere Pri-

vatpersonen bzw. Privatstiftungen bzw. immobilienhaltende Gesellschaften. 

 Investitionsentscheidungen für den Ankauf von Miteigentumsanteilen an Mietzinshäusern 

werden von diesen Gruppen üblicherweise zur Erzielung einer laufenden Rendite, einer mit-

tel- und langfristigen Wertsteigerung sowie unter Berücksichtigung üblicher steuerlicher Pa-

rameter (z. B. Geltendmachung der Finanzierungskosten als Betriebsausgabe, Ansatz der 

Absetzung für Abnutzung) getroffen. 

 

3.2.3.2 Begründung der Wahl des Ertragswertverfahrens 

Die bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteile an der Liegenschaft eignen sich zum Be-

wertungs- und Qualitätsstichtag zur Vermietung und stellen ein klassisches Renditeobjekt (lau-

fende Rendite durch Mietzinszahlung sowie künftige Wertsteigerung) dar. Unter Berücksichtigung 

 der vorliegenden Situation sowie der Angebots- und Nachfragestruktur auf dem betreffen-

den Immobilienteilmarkt und  

 des überwiegenden Renditeerzielungsgedankens etwaiger Käufergruppen 

wählt der Sachverständige für die Wertermittlung das Ertragswertverfahren. Der Ertragswert wird 

bei Liegenschaften ermittelt, wenn diese primär Ertragszwecken dienen oder dienen können.62 

  

 
60 Vgl. ÖNORM B 1802-3, Pkt. 1. 
61 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.16. 
62 Vgl. ÖNROM B 1802-1, Pkt. 6.5.1. 
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3.2.4 Schematische Darstellung des Ertragswertverfahrens 

Beim Ertragswertverfahren sind der Jahresrohertrag, der Bewirtschaftungsaufwand, der Boden-

wert, der Vervielfältiger sowie die Wertminderung infolge Mängel, Schäden und rückgestauten Re-

paraturbedarfs zu ermitteln. Sonstige wertbeeinflussende Umstände (z. B. Rechte und Lasten) sind 

zu berücksichtigen. Das Ertragswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf: 

 

 

Abbildung 46: Schematischer Ablauf des Ertragswertverfahrens63 

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Ertragswertverfahrens werden bei den 

jeweiligen Bewertungsschritten erläutert.  

 
63 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. A.4. 
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3.3 Bodenwert 

3.3.1 Vergleichstransaktionen 

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Floridsdorf konnten – unter Berücksichtigung der 

Nutzflächenangaben nach Neubau aus der Datenbank EXPLOREAL – die folgenden Grundkosten-

anteile aus den Jahren 2019 und 2021 für unbebaute Grundstücke, abbruchreife Objekte sowie 

für bestandsfreie und nicht bestandsfreie Mietzinshäuser, bei welchen nach Neubau bzw. Sanie-

rung mehrgeschossige frei finanzierte Wohnbauten entstanden bzw. entstehen werden, identifi-

ziert werden: 

 

 

Tabelle 5: Grundkostenanteile für den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 1) 

 

 

Tabelle 6: Grundkostenanteile für den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 2) 

 

 

Tabelle 7: Grundkostenanteile für den mehrgeschossigen frei finanzierten Wohnbau (Teil 3) 

3.3.2 Zu- und Abschläge 

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschläge wurden unter Berücksichtigung der einschlägigen gesetzli-

chen Bestimmungen auf Basis von Erfahrungssätzen abgeleitet: 

  

Nr. Adresse PLZ Ort Projektname
Sanierung/

Neubau
TZ

1 Jedleseer Straße 59 1210 Wien Wohnpark Donau Neubau 4681 / 2019

2 Christian-Bucher-Gasse 15 1210 Wien Christian-Bucher-Gasse 15 Neubau 3752 / 2019; 3751 / 2019

3 Wenhartgasse 12 1210 Wien Wenhartgasse 12 Neubau 3741 / 2019

4 Nordbahnanlage 4 1210 Wien Nord4 Neubau 3995 / 2021

Nr.
Kaufvertrags-

datum

Bewertungs-

stichtag

Indexierung in 

Monaten

Datum des

Projektes
Einheiten

Anzahl der 

Einheiten

1 08.10.2019 04.10.2024 59,89 Monate November 2023 Wohnungen 119

2 02.08.2019 04.10.2024 62,09 Monate Mai 2023 Wohnungen, Reihenhäuser 31

3 18.07.2019 04.10.2024 62,59 Monate Q3 2023 Wohnungen 16

4 18.02.2021 04.10.2024 43,50 Monate Februar 2023 Wohnungen 55

Nr.
Eigentum/

Miete

freif inanziert

oder gefördert
Projekt Bauträger

Grundkosten-

anteil pro m²

1 Eigentum freifinanziert nicht genehmigt BOE Baumanagement Gesellschaft m.b.H. € 1 150,00

2 Eigentum freifinanziert nicht genehmigt CBG15 Immobilien GmbH € 1 062,00

3 Eigentum freifinanziert nicht genehmigt ADEMI Immobilien GmbH; SUPER-IMMO Immobilientreuhand GmbH € 1 079,00

4 Eigentum/Miete freifinanziert genehmigt Donor Bauträger GmbH € 1 276,00
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 Zeitliche Anpassung: Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransak-

tionen durchgeführt. Aus den Immobilien-Preisspiegeln 2020 bis 2024 (es wird im Immo-

bilien-Preisspiegel jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverbandes der Immobilien- und 

Vermögenstreuhänder der Wirtschaftskammer Österreich lässt sich für Erstbezugs-Eigen-

tumswohnungen bis 50 m², bis 100 m² und über 100 m² (es wurde der Mittelwert ange-

setzt) mit sehr gutem Wohnwert in sehr guter Wohnlage in 1210 Wien eine durchschnittli-

che Preissteigerung i. d. H. v. rund 7,09 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,57 % p. m. ableiten. Der 

Sachverständige geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens davon aus, dass die Preis-

entwicklung von Erstbezugs-Eigentumswohnungen und der Grundkostenanteile konstant 

verläuft. 

 

 

Tabelle 8: Zeitliche Anpassung auf Basis von Erstbezugs-Eigentumswohnungen (Abverkauf durch Bauträger) 

 

 Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Lagen wurden Ab-

schläge von bis zu - 5 % sowie Zuschläge von bis zu + 5 % angesetzt. Die Höhe wurde auf 

Basis von Erfahrungswerten sachverständig eingeschätzt. 

 Anpassung Projekt: Hinsichtlich der Projektarten wurden Zuschläge von bis zu + 5 % auf 

Basis von Erfahrungswerten angesetzt. 

 Anpassung Genehmigung: Bei bereits genehmigten Projekten, wurden Abschläge von  

- 20 % angesetzt. Die Höhe wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverständig einge-

schätzt. 

 Anpassung eingeschränkte Marktlage: Aufgrund der zum Bewertungs- und Qualitätsstich-

tag äußerst eingeschränkten Marktlage bei Immobilienentwicklungen werden die letzten 

3,5 Jahre der zeitlichen Anpassung wertmindernd berücksichtigt, da die Grundkostenan-

teile zum Bewertungs- und Qualitätsstichtag im Sinken begriffen sind. Es wird daher ein 

Abschlag von – 27,08 % angesetzt. 

3.3.3 Ausreißerprüfung 

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

Stichprobe konnte im bewertungsgegenständlichen Fall kein Ausreißer identifiziert werden. 

  

Jahr

Preisspiegel

Jahr

Bezug

bis

50 m²

bis

100 m²

über

100 m²

Mittel-

wert

Steigerungs-

faktor

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. a.

Durchschnitt liche

Preissteigerung

p. m.

2020 2019 € 4 201,43 € 4 192,76 € 4 189,05 € 4 194,41

2021 2020 € 4 528,11 € 4 399,31 € 4 365,75 € 4 431,06 1,0564

2022 2021 € 4 787,50 € 4 712,50 € 4 675,00 € 4 725,00 1,0663

2023 2022 € 5 169,34 € 5 098,88 € 5 031,00 € 5 099,74 1,0793

2024 2023 € 5 741,00 € 5 566,50 € 5 240,67 € 5 516,06 1,0816

2025 2024 Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

Immobilien-Preisspiegel

Preise für Erstbezugs-Eigentumswohnungen 

im 21. Wiener Gemeindebezirk

in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert

7,09% 0,57%
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3.3.4 Grundkostenanteil 

Der Grundkostenanteil des bewertungsgegenständlichen Mietzinshauses beträgt rund € 1.236,-- 

pro m² Nutzfläche. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 9: Grundkostenanteil des bewertungsgegenständlichen Mietzinshauses 

3.3.5 Bodenwert 

Der Bodenwert des bewertungsgegenständlichen Mietzinshauses wird unter Berücksichtigung der 

realisierten Nutzflächen laut Mietzinsliste mit rund € 1.298.000,-- angesetzt. Die Ableitung kann 

der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 10: Bodenwertermittlung auf Basis der realisierten Nutzfläche 

  

Nr.
Anpassung

Zeit

Anpassung

Mikrolage

Anpassung

Projekt

Anpassung

Genehmigung

Anpassung

eingeschränkte

Marktlage

Summe

Anpassungen

Angespasster

Grundkosten-

anteil pro m²

Herangezogener

Grundkosten-

anteil pro m²

1 40,74% -5,00% 5,00% 0,00% -27,08% 13,66% € 1 307,11 € 1 307,11

2 42,52% 0,00% 0,00% 0,00% -27,08% 15,44% € 1 225,98 € 1 225,98

3 42,93% 0,00% 0,00% 0,00% -27,08% 15,84% € 1 249,94 € 1 249,94

4 28,17% 5,00% 5,00% -20,00% -27,08% -8,91% € 1 162,33 € 1 162,33

€ 1 236,34 € 1 236,34

€ 1 236,00 € 1 236,00

€ 1 162,33 € 1 162,33

€ 1 237,96 € 1 237,96

€ 1 307,11 € 1 307,11

€ 59,94 € 59,94

0,05 0,05

Untergrenze € 1 146,43

Obergrenze € 1 326,25

Standardabweichung der Stichprobe

Variat ionskoeff izient

-1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe

Mittelwert

Mittelwert (gerundet)

Minimum

Median

Maximum

Posit ion Wert 1 Wert 2

Grundkostenanteil pro m² € 1 236,00

Realisierte oberiridische Nutzfläche gem. Mietzinsliste 1 050,50 m²

Gewichtungsfaktor 100%

Bodenwert auf Basis der realisierten Wohnnutzf läche € 1 298 418,00

€ 1 298 000,00

Bodenwert pro m² Grundstücksf läche laut Grundbuch 684 m² € 1 898

Bodenwert gerundet
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3.4 Ertragswert 

3.4.1 Jahresrohertrag 

Bei der Ertragswertermittlung ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der 

Liegenschaft zu erzielen sind (Jahresrohertrag):64 

 Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung nachhaltig erziel-

baren Erträge, wie z. B. Miete und sonstige Vergütungen. 

 Bei der Bewertung der Liegenschaft sind die Erträge eines auf dieser Liegenschaft betrie-

benen Unternehmens nicht zu berücksichtigen. Bei Verpachtung ist nur das im Pachtzins 

enthaltene Entgelt für die Nutzung der Liegenschaft anzusetzen. 

 Sind Nutzungen bekannt oder ist bei verkehrsüblicher Sorgfalt erkennbar, dass Nutzungen 

den gesetzlichen Vorschriften nicht entsprechen, so ist dieser Umstand bei der Prüfung der 

nachhaltigen Erträge zu berücksichtigen. 

 

Sollten sich die Verhältnisse auf dem Immobilienmarkt ändern, so wäre eine neuerliche Bewertung 

durchzuführen. 

 

3.4.1.1 Wohnflächen im Regelgeschoß 

Im Immobilien-Preisspiegel 2024 des Fachverbandes der Immobilien- und Vermögenstreuhänder 

der Wirtschaftskammer Österreich werden – in Abhängigkeit von der Wohnlage – für Mietwohnun-

gen, für welche die Mietzinsobergrenzen gem. § 16 (2) MRG nicht gelten, die nachfolgenden Markt-

mieten netto pro m² Nutzfläche für den 21. Wiener Gemeindebezirk ausgewiesen: 

 

Normale Wohnlage Gute Wohnlage Sehr gute Wohnlage 

brauchbar 

bis 50 m² 

neuwertig 

bis 50 m² 

brauchbar 

bis 50 m² 

neuwertig 

bis 50 m² 

brauchbar 

bis 50 m² 

neuwertig 

bis 50 m² 

€ 9,23 € 9,93 € 9,49 € 10,98 € 10,44 € 12,97 

brauchbar 

ab 50 m² 

neuwertig 

ab 50 m² 

brauchbar 

ab 50 m² 

neuwertig 

ab 50 m² 

brauchbar 

ab 50 m² 

neuwertig 

ab 50 m² 

€ 8,61 € 9,53 € 9,08 € 10,18 € 9,80 € 11,85 
Tabelle 11: Marktmieten für Mietwohnungen im 21. Wiener Gemeindebezirk65 

 

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten für 

Wohnflächen im Regelgeschoß (unbefristete und befristete Mietverträge, marktübliche Konditio-

nen) in der Angebotsdatenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk (Einschränkung: Wohnflä-

chen 50 m² bis 90 m², mit Lift) aufgefunden werden: 

  

 
64 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.5.3. 
65 Vgl. Wirtschaftskammer Österreich, Fachverband der Immobilien- und Vermögenstreuhänder (2024). 
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Tabelle 12: Angebotsmieten für Wohnungen im Regelgeschoß im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)66 

 

 

Tabelle 13: Angebotsmieten für Wohnungen im Regelgeschoß im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)67 

 

Die Marktmieten werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 7,50 netto pro m² p. m. und rund 

€ 12,-- netto pro m² p. m. eingepreist. Aufgrund der Lage, der Größe, der Art, der Beschaffenheit 

sowie des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes der bewertungsgegenständlichen vermieteten 

Bestandseinheiten im Regelgeschoß werden mit Ausnahme der Wohnungen Top 1, Top 3 und Top 

7 die zum Bewertungsstichtag erzielten Ist-Mieten als nachhaltig erzielbar eingestuft. 

  

 
66 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024. 
67 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024. 

Nr. Objektarten Titel

1 Wohnung Vermietung 3 Zimmer Wohnung

2 Wohnung Leopold XXI – RUHELAGE – 4-Zimmer-Wohnung zum Wohlfühlen

3 Wohnung Wohnung mit Terrasse und Garage

4 Wohnung Wunderschöne, gemütliche 2 Zimmer Wohnung zu vermieten!!

5 Wohnung Suche Nachmieter !

6 Wohnung 2 Zimmer Mietwohnung hofseitig mit Balkon in Stammersdorf

7 Wohnung 2-Zimmer Mietwohnung 59m2 Leopoldtower

8 Wohnung Gemeindewohnung an der Alten Donau

9 Wohnung Gemeindewohnung ,  3-Zimmer mit Loggia und Blick ins Grüne

10 Wohnung Direktvergabe: 3 Zimmer Gemeindewohnung, WICHTIG: Vormerkschein Stichtag 31.01.2024 für 3 Zimmer

11 Wohnung Direktvergabe 3-Zimmer Gemeindewohnung

12 Wohnung Modern Wohnen im Herzen von Floridsdorf!

13 Wohnung Stg.1 / Top 2

14 Wohnung Wohnung in Wien, Floridsdorf zu mieten - 3862/33

15 Wohnung Wohnung in Wien, Floridsdorf zu mieten - 3862/31

16 Wohnung Wohnung in Wien, Floridsdorf zu mieten - 3862/28

17 Wohnung Moderne Wohnidylle in 1210 Wien - 2 Zimmer Wohnung mit Balkon, Fußbodenheizung mit Pellets und Solaranlage!

18 Wohnung 3-ZIMMER-HOFRUHELAGE MIT TERRASSE - SPITZNÄHE!!!

19 Wohnung SCHÖNE 3-ZIMMER-WOHNUNG IN DER KANTNERGASSE

20 Wohnung MODERNE 2-ZIMMER MIT LOGGIA

21 Wohnung Helle 3-Zimmer Wohnung in Floridsdorf

Nr.
Mietpreis

brutto

Mietpreis

netto

Mietpreis

brutto 

pro m²

Mietpreis

netto 

pro m²

Nutz-

f läche

Bau-

jahr
Zimmer Stockwerk

Stock-

werk
PLZ Ort Straße Online

Ver-

weil-

dauer

1 € 689,00 € 10,44 € 8,70 66,00 m² 3 Obergeschoss 2 1210 Wien 08.11.2024 20

2 € 1 192,14 € 1 192,14 € 13,87 € 11,56 85,93 m² 4 Erdgeschoss EG 1210 Wien Leopoldauer Platz 9-11 04.11.2024 23

3 € 754,00 € 12,36 € 10,30 61,00 m² 2 1210 Wien 04.11.2024 24

4 € 1 045,00 € 12,74 € 10,62 82,00 m² 2 Obergeschoss 1 1210 Wien 27.10.2024 32

5 € 1 000,00 € 13,89 € 11,57 72,00 m² 3 Obergeschoss 1 1210 Wien Leopoldauer 19 24.10.2024 35

6 € 790,00 € 13,17 € 10,97 60,00 m² 2 Obergeschoss 2 1210 Wien 24.10.2024 35

7 € 650,00 € 11,02 € 9,18 59,00 m² 2 1210 Wien 08.10.2024 51

8 € 700,00 € 10,29 € 8,58 68,00 m² 3 Obergeschoss 1 1210 Wien 06.10.2024 53

9 € 807,00 € 11,53 € 9,61 70,00 m² 3 Obergeschoss 2 1210 Wien Aistgasse 8-16 02.10.2024 57

10 € 547,65 € 8,98 € 7,48 61,00 m² 3 Obergeschoss 2 1210 Wien Voltagasse  55-63 30.09.2024 59

11 € 789,00 € 10,38 € 8,65 76,00 m² 3 Obergeschoss 3 1210 Wien Moritz-Dreger-Gasse 8-12 28.09.2024 61

12 € 800,00 € 800,00 € 12,60 € 10,50 63,47 m² 2017 2 1210 Wien Kantnergasse 58 25.09.2024 64

13 € 987,55 € 13,26 € 11,05 74,50 m² 2 Erdgeschoss EG 1210 Wien Zaunscherbgasse 3 13.09.2024 75

14 € 612,00 € 12,24 € 10,20 50,00 m² 2017 2 1210 Wien 08.09.2024 81

15 € 925,00 € 12,85 € 10,71 72,00 m² 2017 3 1210 Wien 30.08.2024 90

16 € 900,00 € 10,47 € 8,72 86,00 m² 2017 3 1210 Wien Kantnergasse 58 27.08.2024 93

17 € 690,00 € 690,00 € 13,66 € 11,39 50,50 m² 2 Obergeschoss 1 1210 Wien Weisselgasse 24/18 20.08.2024 99

18 € 964,92 € 964,92 € 11,00 € 9,17 87,72 m² 3 Obergeschoss 2 1210 Wien Prager Straße 14/6 09.08.2024 111

19 € 997,16 € 12,46 € 10,39 80,01 m² 3 Obergeschoss 1 1210 Wien 07.08.2024 113

20 € 754,88 € 13,75 € 11,46 54,90 m² 2 Obergeschoss 2 1210 Wien Gerasdorfer Straße 131 06.08.2024 113

21 € 958,10 € 11,42 € 9,51 83,93 m² 3 Obergeschoss 1 1210 Wien Pilzgasse 14 06.08.2024 114

Minimum € 8,98 € 7,48

Mittelwert € 12,02 € 10,01

Median € 12,36 € 10,30

Maximum € 13,89 € 11,57

https://imabis.com/
https://imabis.com/
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Bei den Wohnungen Top 1, Top 3 und Top 7 wurden die indexierten Mietzinse auf Basis des jewei-

ligen Mietvertrages als nachhaltig erzielbar eingestuft. Der jeweilige Minderertrag aufgrund der 

zum Bewertungsstichtag vorliegenden Deckungsmiete, welche zur Rückführung des noch aushaf-

tenden Darlehens bis 30. November 2025 herangezogen wird und daher kein Ertrag im klassi-

schen Sinn darstellt, wird an anderer Stelle wertmindernd berücksichtigt. 

 

3.4.1.2 Wohnflächen im Dachgeschoß 

Im Immobilien-Preisspiegel 2024 des Fachverbandes der Immobilien- und Vermögenstreuhänder 

der Wirtschaftskammer Österreich werden – in Abhängigkeit von der Wohnlage – für Mietwohnun-

gen, für welche die Mietzinsobergrenzen gem. § 16 (2) MRG nicht gelten, die nachfolgenden Markt-

mieten netto pro m² Nutzfläche für den 21. Wiener Gemeindebezirk ausgewiesen: 

 

Normale Wohnlage Gute Wohnlage Sehr gute Wohnlage 

brauchbar 

bis 50 m² 

neuwertig 

bis 50 m² 

brauchbar 

bis 50 m² 

neuwertig 

bis 50 m² 

brauchbar 

bis 50 m² 

neuwertig 

bis 50 m² 

€ 9,23 € 9,93 € 9,49 € 10,98 € 10,44 € 12,97 

brauchbar 

ab 50 m² 

neuwertig 

ab 50 m² 

brauchbar 

ab 50 m² 

neuwertig 

ab 50 m² 

brauchbar 

ab 50 m² 

neuwertig 

ab 50 m² 

€ 8,61 € 9,53 € 9,08 € 10,18 € 9,80 € 11,85 
Tabelle 14: Marktmieten für Mietwohnungen im 21. Wiener Gemeindebezirk68 

 

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten für 

Wohnflächen im Dachgeschoß (unbefristete und befristete Mietverträge, marktübliche Konditio-

nen) in der Angebotsdatenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk (Einschränkung: Wohnflä-

chen 70 m² bis 100 m², mit Lift) aufgefunden werden: 

 

 

Tabelle 15: Angebotsmieten für Wohnungen im Dachgeschoß im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)69 

  

 
68 Vgl. Wirtschaftskammer Österreich, Fachverband der Immobilien- und Vermögenstreuhänder (2024). 
69 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024. 

Nr. Objektarten Titel

1 DG-Wohnung Schöne Dachgeschoßwohnung

2 DG-Wohnung SEHR SCHÖNE UND HELLE DG-WOHNUNG  *  3-Zimmer * Nähe Floridsdorf

3 Wohnung,DG-Wohnung Traumhafte 3-Zimmerwohnung mit großzügiger Freifläche

4 DG-Wohnung 3-Zimmer Dachgeschosswohnung in unmittelbarer Nähe zur Siemensstraße

5 DG-Wohnung WG-geeignete Dachgeschoßwohnung in der Ostmarkgasse

6 DG-Wohnung Wohnung inkl. Garagenplatz zu vermieten

7 DG-Wohnung,Wohnung sehr schöne, helle Dachterrassenwohnung mit westseitiger Terrasse mit Blick in den Wienerwald!

8 Wohnung,DG-Wohnung COMING SOON!!! 3-Zimmer-Neubauwohnung im Dachgeschoß mit 10,71m² großer Außenfläche

9 DG-Wohnung 3-Zimmerwohnung in ruhiger Grünlage - direkt vom Eigentümer

10 Wohnung,DG-Wohnung Modern Wohnen im Herzen von Floridsdorf!

11 Wohnung,DG-Wohnung Modern Wohnen im Herzen von Floridsdorf!

12 DG-Wohnung,Wohnung 3 Zimmer DG-Wohnung mit Balkon!

13 DG-Wohnung,Wohnung helle, ruhige Dachterrassenwohnung mit Wienerwaldblick nächst Floridsdorfer Spitz!

14 DG-Wohnung,Wohnung 3-Zi + Terrasse im DG + Video - TOP 459 (AB APRIL)

15 Wohnung,DG-Wohnung 360 TOUR // ERSTBEZUG DACHTERRASSENWOHNUNG / FIRST LETTING ROOF-TOP TERRACE APARTMENT

https://imabis.com/
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Tabelle 16: Angebotsmieten für Wohnungen im Dachgeschoß im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)70 

 

Die Marktmieten werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 10,50 netto pro m² p. m. und rund 

€ 14,-- netto pro m² p. m. eingepreist. Aufgrund der Lage, der Größe, der Art, der Beschaffenheit 

sowie des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes der bewertungsgegenständlichen vermieteten 

Bestandseinheiten im Dachgeschoß werden die zum Bewertungsstichtag erzielten Ist-Mieten als 

nachhaltig erzielbar eingestuft.: 

 

 

Tabelle 17: Jahresroherträge der Wohnflächen 

 

3.4.1.3 Stapelparkplätze 

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten für Sta-

pelparkplätze (unbefristete und befristete Mietverträge, marktübliche Konditionen) in der Ange-

botsdatenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk aufgefunden werden: 

 
70 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024. 

Nr.
Mietpreis

brutto

Mietpreis

netto

Mietpreis

brutto 

pro m²

Mietpreis

netto 

pro m²

Nutz-

f läche

Bau-

jahr
Stockwerk

Stock-

werk
PLZ Ort Straße Online

Ver-

weil-

dauer

1 € 1 443,00 € 14,88 € 12,40 97,00 m² 2022 Obergeschoss 4 1210 Wien Christian Buchergasse 1126.11.2024 1

2 € 1 289,00 € 14,48 € 12,07 89,00 m² Dachgeschoss DG 1210 Wien 23.11.2024 5

3 € 1 228,99 € 14,52 € 12,10 84,67 m² 2018 Obergeschoss 5 1210 Wien Prager Straße 109 24.10.2024 35

4 € 1 080,00 € 14,24 € 11,86 75,86 m² Dachgeschoss DG 1210 Wien 24.10.2024 35

5 € 1 200,00 € 13,33 € 11,11 90,00 m² 1210 Wien 17.10.2024 41

6 € 1 250,00 € 16,03 € 13,35 78,00 m² 1210 Wien 08.10.2024 51

7 € 984,75 € 12,71 € 10,59 77,50 m² 1210 Wien Brünner Straße 15 04.10.2024 55

8 € 1 295,00 € 989,81 € 17,04 € 14,20 76,00 m² 2015 Obergeschoss 5 1210 Wien 03.10.2024 56

9 € 1 177,00 € 14,53 € 12,11 81,00 m² 1210 Wien 03.10.2024 56

10 € 1 194,68 € 13,83 € 11,53 86,37 m² Obergeschoss 4 1210 Wien Kantnergasse 58 26.08.2024 93

11 € 1 175,00 € 15,49 € 12,91 75,86 m² 2017 Dachgeschoss DG 1210 Wien Kantnergasse 58 17.06.2024 163

12 € 1 399,65 € 1 079,50 € 17,28 € 14,40 81,00 m² 1900 1210 Wien Schloßhofer Straße 31.05.2024 180

13 € 1 081,55 € 13,87 € 11,56 78,00 m² 1210 Wien Brünner Straße 15 28.05.2024 183

14 € 1 229,00 € 907,34 € 14,52 € 12,10 84,67 m² 2019 Obergeschoss 6 1210 Wien Prager Straße 109 02.01.2024 330

15 € 1 297,19 € 16,24 € 13,53 79,88 m² 2023 Obergeschoss 4 1210 Wien 27.10.2023 397

Minimum € 12,71 € 10,59

Mittelwert € 14,86 € 12,39

Median € 14,52 € 12,10

Maximum € 17,28 € 14,40

Wohnflächen

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

1 79,80 m² € 7,20 € 574,41 € 6 892,95

2 79,80 m² € 7,63 € 608,87 € 7 306,44

3 70,17 m² € 13,31 € 933,93 € 11 207,13

4 67,65 m² € 7,85 € 531,37 € 6 376,44

5 79,47 m² € 9,27 € 736,59 € 8 839,08

6 59,32 m² € 9,89 € 586,93 € 7 043,16

7 77,70 m² € 13,20 € 1 025,79 € 12 309,52

8 70,35 m² € 8,85 € 622,43 € 7 469,16

9 67,52 m² € 9,25 € 624,56 € 7 494,72

10 82,41 m² € 7,48 € 616,48 € 7 397,76

11 60,87 m² € 9,73 € 591,97 € 7 103,64

12 89,60 m² € 10,40 € 931,84 € 11 182,08

13 73,65 m² € 10,58 € 779,44 € 9 353,28

14 92,19 m² € 10,85 € 1 000,26 € 12 003,12

Jahresrohertrag Wohnf lächen 1 050,50 m² € 9,68 € 10 164,87 € 121 978,48

https://imabis.com/
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Tabelle 18: Angebotsmieten für Stapelparkplätze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)71 

 

 

Tabelle 19: Angebotsmieten für Stapelparkplätze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)72 

 

Die Marktmieten werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 4,72 netto pro m² p. m. und rund 

€ 10,-- netto pro m² p. m. eingepreist. Aufgrund der Lage, der Größe, der Art, der Beschaffenheit 

sowie des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes der bewertungsgegenständlichen vermieteten 

Stapelparkplätze werden die zum Bewertungsstichtag erzielten Ist-Mieten als nachhaltig erzielbar 

eingestuft. Für die zum Bewertungsstichtag nicht vermieteten Stapelparkplätze geht der Sachver-

ständige – unter Berücksichtigung der schwierigen Vermarktung – von einer nachhaltig erzielbaren 

Miete von rund € 4,70 netto pro m² p. m. aus: 

 

 

Tabelle 20: Nachhaltig erzielbare Jahresroherträge Stapelparkplätze 

  

 
71 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024. 
72 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024. 

Nr. Objektarten Titel

1 PKW Abstellplatz Tiefgaragen-Parklift Stellplätze in 1210 Wien, Trillergasse 6 - PROVISIONSFREI

2 PKW Abstellplatz Floridsdorf: Garagenstapelparker bis Autohöhe 1,50m oder Einzelparker nach Verfügbarkeit!

3 PKW Abstellplatz Floridsdorf: Garagenstapelparker bis Autohöhe 1,50m oder Einzelparker nach Verfügbarkeit!

4 PKW Abstellplatz Floridsdorf: Garagenstapelparker bis Autohöhe 1,50m oder Einzelparker nach Verfügbarkeit!

5 PKW Abstellplatz Garagenstapelparkplatz bis Autohöhe 1,50m in Schillgasse 11!

6 PKW Abstellplatz Angerer Straße 20-22 - Stapelparkplatz

7 PKW Abstellplatz,nicht angegebenFloridsdorf: Garagenstapelparker bis Autohöhe 1,50m oder Einzelparker nach Verfügbarkeit!

8 PKW Abstellplatz Demmergasse 7 - Stapelparkplatz/Einzelparkplatz/Motorradabstellplatz

9 Sonderfall,PKW Abstellplatz,nicht angegebenAnton-Störck-Gasse 78 - Stapelparkplatz

Nr.
Mietpreis

brutto

Mietpreis

netto

Mietpreis

brutto 

pro m²

Mietpreis

netto 

pro m²

Nutz-

f läche
PLZ Ort Straße Bezirk Online

Ver-

weil-

dauer

1 € 74,00 € 6,43 € 5,36 11,50 m² 1210 Wien Trillergasse Wien 21.,Floridsdorf 18.09.2024 71

2 € 79,80 € 6,65 € 5,54 1210 Wien Rappgasse Wien 21.,Floridsdorf 22.04.2024 220

3 € 99,00 € 82,50 € 8,25 € 6,88 12,00 m² 1210 Wien Rappgasse Wien 21.,Floridsdorf 22.04.2024 220

4 € 68,00 € 5,67 € 4,72 12,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 13.04.2024 229

5 € 80,00 € 6,67 € 5,56 12,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 13.04.2024 229

6 € 90,00 € 7,50 € 6,25 12,00 m² 1210 Wien Siegfriedgasse 58 Wien 21.,Floridsdorf 13.04.2024 229

7 € 80,00 € 6,67 € 5,56 12,00 m² 1210 Wien Rappgasse 3c Wien 21.,Floridsdorf 23.04.2022 950

8 € 85,00 € 70,83 € 7,08 € 5,90 12,00 m² 1210 Wien Demmergasse 7 Wien 21.,Floridsdorf 27.05.2021 1280

9 € 149,00 € 12,42 € 10,35 12,00 m² 1210 Wien Anton-Störck-Gasse 78 Wien 21.,Floridsdorf 08.11.2016 2942

Minimum € 5,67 € 4,72

Mittelwert € 7,48 € 6,23

Median € 6,67 € 5,56

Maximum € 12,42 € 10,35

Stapelparkplätze

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

101 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

102 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

103 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

104 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

105 11,04 m² € 3,91 € 43,12 € 517,44

106 11,04 m² € 5,49 € 60,60 € 727,20

Jahresrohertrag Stapelparkplätze 66,24 m² € 4,28 € 283,72 € 3 404,64
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3.4.1.4 Garagenparkplatz 

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten für Ga-

ragenparkplätze (unbefristete und befristete Mietverträge, marktübliche Konditionen) in der Ange-

botsdatenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk aufgefunden werden: 

 

 

Tabelle 21: Angebotsmieten für Stapelparkplätze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)73 

 

 

Tabelle 22: Angebotsmieten für Stapelparkplätze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 2)74 

 
73 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024. 
74 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 27. November 2024. 

Nr. Objektarten Titel

1 PKW Abstellplatz Garagenparkplatz

2 PKW Abstellplatz Provisionsfreie Tiefgaragenplätze in 1210 Wien Jedlersdorfer Straße 314 - schnell zugreifen

3 PKW Abstellplatz Garagenstellplatz - Bahnhof Floridsdorf ganz nah

4 PKW Abstellplatz Tiefgaragenstellplatz im Herzen von Floridsdorf zu vermieten!

5 PKW Abstellplatz Wien - Brünnerstraße 106 - Garagenplatz in Neubauhaus zu vermieten - Nähe Trillerpark

6 PKW Abstellplatz GÜNSTIGE KFZ-STELLPLÄTZE

7 PKW Abstellplatz Sichern Sie sich Ihren Tiefgaragenplatz in 1210 Wien Kantnergasse 42

8 PKW Abstellplatz Sichern Sie sich Ihren Tiefgaragenplatz in 1210 Wien Kantnergasse 43 - PROVISIONSFREI

9 PKW Abstellplatz Jerusalemgasse 46 - Einzelparkplatz

10 PKW Abstellplatz Garage: Donaufelder Straße 53-55 Einzelparker

11 PKW Abstellplatz Garagenstellplatz nahe Mühlschüttel Park bei Alter Donau in 1210 Wien zu mieten

12 PKW Abstellplatz Garagenplatz Siegfriedgasse

13 PKW Abstellplatz Schenkendorfgasse 78-80 - Garagenplatz

14 PKW Abstellplatz Tiefgaragenplätze in 1210 Wien, Trillergasse 6

15 PKW Abstellplatz Tiefgaragenplätze in 1210 Wien Kantnergasse 42

Nr.
Mietpreis

brutto

Mietpreis

netto

Mietpreis

brutto 

pro m²

Mietpreis

netto 

pro m²

Nutz-

f läche
PLZ Ort Straße Bezirk Online

Ver-

weil-

dauer

1 € 100,00 € 8,33 € 6,94 12,00 m² 1210 Wien Ocwirkgasse 10 Wien 21.,Floridsdorf 12.11.2024 16

2 € 92,00 € 92,00 € 7,67 € 6,39 12,00 m² 1210 Wien Jedlersdorfer Straße Wien 21.,Floridsdorf 05.11.2024 22

3 € 120,00 € 10,00 € 8,33 12,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 01.11.2024 27

4 € 108,00 € 90,00 € 9,82 € 8,18 11,00 m² 1210 Wien Kantnergasse Wien 21.,Floridsdorf 26.10.2024 32

5 € 120,00 € 12,00 € 10,00 10,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 16.10.2024 43

6 € 75,00 € 6,25 € 5,21 12,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 02.10.2024 57

7 € 133,00 € 11,55 € 9,62 11,52 m² 1210 Wien Kantnergasse Wien 21.,Floridsdorf 18.09.2024 71

8 € 133,00 € 11,55 € 9,62 11,52 m² 1210 Wien Kantnergasse Wien 21.,Floridsdorf 18.09.2024 71

9 € 140,00 € 120,00 € 11,67 € 9,72 12,00 m² 1210 Wien Jerusalemgasse 46 Wien 21.,Floridsdorf 19.08.2024 101

10 € 141,00 € 117,50 € 11,75 € 9,79 12,00 m² 1210 Wien Donaufelder Straße Wien 21.,Floridsdorf 14.04.2024 228

11 € 98,00 € 75,17 € 8,31 € 6,92 11,80 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 29.02.2024 273

12 € 98,00 € 75,17 € 8,17 € 6,81 12,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 16.02.2024 286

13 € 150,00 € 13,64 € 11,36 11,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 12.04.2023 596

14 € 74,00 € 74,00 € 6,43 € 5,36 11,50 m² 1210 Wien Trillergasse Wien 21.,Floridsdorf 20.04.2022 953

15 € 133,00 € 133,00 € 11,55 € 9,62 11,52 m² 1210 Wien Kantnergasse Wien 21.,Floridsdorf 12.04.2022 961

Minimum € 6,25 € 5,21

Mittelwert € 9,91 € 8,26

Median € 10,00 € 8,33

Maximum € 13,64 € 11,36
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Die Marktmieten werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 5,-- netto pro m² p. m. und rund 

€ 11,-- netto pro m² p. m. eingepreist. Aufgrund der Lage, der Größe, der Art, der Beschaffenheit 

sowie des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes des bewertungsgegenständlichen vermieteten 

Garagenparkplatzes wird die zum Bewertungsstichtag erzielte Ist-Miete als nachhaltig erzielbar ein-

gestuft: 

 

 

Tabelle 23: Nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag Garagenparkplatz 

 

3.4.1.5 Freistellplätze 

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotsmieten für Frei-

stellplätze (unbefristete und befristete Mietverträge, marktübliche Konditionen) in der Angebotsda-

tenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk aufgefunden werden: 

 

 

Tabelle 24: Angebotsmieten für Freistellplätze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)75 

 

 

Tabelle 25: Angebotsmieten für Freistellplätze im 21. Wiener Gemeindebezirk (Teil 1)76 

 
75 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 28. November 2024. 
76 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 28. November 2024. 

Garagenparkplatz

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

107 11,04 m² € 9,36 € 103,38 € 1 240,56

Jahresrohertrag Garagenparkplatz 11,04 m² € 9,36 € 103,38 € 1 240,56

Nr. Objektarten Titel

1 PKW Abstellplatz Stellplatz Pilzgasse - Parkplatzsuche adé ...

2 PKW Abstellplatz Carport Anton-Anderer-Platz 3 - überdachter Freiplatz

3 PKW Abstellplatz Brünner Straße 101 - überdachter Freiplatz

4 PKW Abstellplatz AUTOSTELLPLATZ IN FLORIDSDORF

5 PKW Abstellplatz GÜNSTIGE KFZ-STELLPLÄTZE

6 PKW Abstellplatz Stellplatz Pilzgasse - Parkplatzsuche adé ... (Mietbegiinn 01.07.2024)

7 PKW Abstellplatz Stellplatz Pilzgasse - Parkplatzsuche adé ... (Mietbegiinn 01.07.2024)

8 PKW Abstellplatz Stellplatz Pilzgasse - Parkplatzsuche adé ... (Mietbegiinn 01.07.2024)

9 PKW Abstellplatz Stellplatz zu vermieten

10 PKW Abstellplatz Floridsdorf: Garagenstapelparker bis Autohöhe 1,50m oder Einzelparker nach Verfügbarkeit!

Nr.
Mietpreis

brutto

Mietpreis

netto

Mietpreis

brutto 

pro m²

Mietpreis

netto 

pro m²

Nutz-

f läche
PLZ Ort Straße Bezirk Online

Ver-

weil-

dauer

1 € 90,00 € 75,00 € 7,50 € 6,25 12,00 m² 1210 Wien Pilzgasse Wien 21.,Floridsdorf 15.11.2024 14

2 € 129,65 € 108,04 € 10,80 € 9,00 12,00 m² 1210 Wien Anton-Anderer-Platz Wien 21.,Floridsdorf 14.11.2024 14

3 € 100,20 € 83,50 € 8,35 € 6,96 12,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 14.11.2024 14

4 € 72,00 € 60,00 € 3,43 € 2,86 21,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 21.10.2024 39

5 € 75,00 € 62,50 € 6,25 € 5,21 12,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 02.10.2024 58

6 € 90,00 € 75,00 € 7,50 € 6,25 12,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 16.05.2024 197

7 € 84,00 € 70,00 € 7,00 € 5,83 12,00 m² 1210 Wien Pilzgasse Wien 21.,Floridsdorf 15.05.2024 198

8 € 90,00 € 75,00 € 7,50 € 6,25 12,00 m² 1210 Wien Pilzgasse Wien 21.,Floridsdorf 15.05.2024 198

9 € 60,00 € 50,00 € 5,00 € 4,17 12,00 m² 1210 Wien Seyringerstraße 17 Wien 21.,Floridsdorf 15.04.2024 228

10 € 68,00 € 56,67 € 5,67 € 4,72 12,00 m² 1210 Wien Wien 21.,Floridsdorf 13.04.2024 230

Minimum € 3,43 € 2,86

Mittelwert € 6,90 € 5,75

Median € 7,25 € 6,04

Maximum € 10,80 € 9,00
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Die Marktmieten werden innerhalb einer Bandbreite von rund € 3,-- netto pro m² p. m. und rund 

€ 9,-- netto pro m² p. m. eingepreist. Aufgrund der Lage, der Größe, der Art, der Beschaffenheit 

sowie des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes der bewertungsgegenständlichen vermieteten 

Freistellplätze wird die zum Bewertungsstichtag erzielte Ist-Miete als nachhaltig erzielbar einge-

stuft. Für den zum Bewertungsstichtag nicht vermieteten Freistellplatz Top 108 geht der Sachver-

ständige von einer nachhaltig erzielbaren Miete von € 6,50 netto pro m² p. m. aus: 

 

 

Tabelle 26: Nachhaltig erzielbare Jahresroherträge Freistellplätze 

3.4.2 Bewirtschaftungsaufwand 

Der Bewirtschaftungsaufwand umfasst die Gesamtheit aller marktüblichen Aufwendungen, die mit 

dem bestimmungsgemäßen Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise verbunden sind.77 

Grundsätzlich ist nur jener Bewirtschaftungsaufwand vom Rohertrag abzuziehen, der üblicherweise 

nicht von Bestandnehmern zu tragen ist.78 

 

3.4.2.1 Nicht umlagefähige Betriebskosten 

Die nicht-umlagefähigen Betriebskosten sind jene Betriebskosten, die aufgrund gesetzlicher oder 

vertraglicher Grundlagen nicht an den Mieter überwälzt werden können und daher vom Eigentümer 

getragen werden müssen. Diese schmälern den Reinertrag des Bewertungsobjektes und sind da-

her im Rahmen der Verkehrswertermittlung wertmindernd zu berücksichtigen. Die Höhe der nicht-

umlagefähigen Betriebskosten wird mit einem Ansatz von durchschnittlich rund 1,00 % des Jahres-

rohertrages angesetzt. 

 

3.4.2.2 Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 

Zu den nicht umlagefähigen Verwaltungskosten zählen jene Kosten, die nicht auf den Mieter um-

gelegt werden können und somit vom Vermieter, respektive vom Eigentümer der Liegenschaft, zu 

tragen sind. Für nicht umlegbare Verwaltungskosten werden im Rahmen der gegenständlichen Be-

wertung durchschnittlich rund 0,50 % des Jahresrohertrages berücksichtigt. 

  

 
77 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.9. 
78 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.5.4. 

Freistellplätze

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

108 11,04 m² € 6,50 € 46,17 € 554,04

109 11,04 m² € 7,39 € 81,59 € 979,08

110 11,04 m² € 5,66 € 62,51 € 750,12

Jahresrohertrag Freistellplätze 33,12 m² € 5,74 € 190,27 € 2 283,24
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3.4.2.3 Instandhaltungskosten 

Instandhaltungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung von baulichen Schäden aus Abnutzung, 

Alterung und Witterungseinflüssen und für die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im 

ordnungsgemäßen und ortsüblichen Zustand entstehen. In der gegenständlichen Bewertung wer-

den die Instandhaltungskosten – unter Berücksichtigung von Erfahrungswerten – wie folgt einge-

schätzt: 

 Wohnflächen: durchschnittlich rund € 14,-- netto pro m² p. a. 

 Stapelparkplätze: durchschnittlich rund € 6,-- netto pro m² p. a. 

 Garagenparkplatz: durchschnittlich rund € 8,-- netto pro m² p. a. 

 Freistellplätze: durchschnittlich rund € 3,-- netto pro m² p. a. 

 

3.4.2.4 Mietausfallwagnis 

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Lage, der Ausstattung, der Konfiguration, des Zustandes 

des Objektes, etc. festgelegt und deckt das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbring-

liche Mietrückstände entstehen sowie das Risiko der Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperi-

oden ab. In der gegenständlichen Bewertung wird das Mietausfallwagnis – unter Berücksichtigung 

von Erfahrungswerten – wie folgt eingeschätzt: 

 Wohnflächen: durchschnittlich rund 2,50 % des Jahresrohertrages 

 Stapelparkplätze: durchschnittlich rund 6,00 % des Jahresrohertrages 

 Garagenparkplatz: durchschnittlich rund 3,00 % des Jahresrohertrages 

 Freistellplätze: durchschnittlich rund 4,00 % des Jahresrohertrages 

3.4.3 Jahresreinertrag der Liegenschaft 

Der Jahresreinertrag der Liegenschaft wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung mit rund 

€ 108.000,-- netto angenommen. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 
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Tabelle 27: Jahresreinertrag der Liegenschaft  

Wohnflächen

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

1 79,80 m² € 7,20 € 574,41 € 6 892,95

2 79,80 m² € 7,63 € 608,87 € 7 306,44

3 70,17 m² € 13,31 € 933,93 € 11 207,13

4 67,65 m² € 7,85 € 531,37 € 6 376,44

5 79,47 m² € 9,27 € 736,59 € 8 839,08

6 59,32 m² € 9,89 € 586,93 € 7 043,16

7 77,70 m² € 13,20 € 1 025,79 € 12 309,52

8 70,35 m² € 8,85 € 622,43 € 7 469,16

9 67,52 m² € 9,25 € 624,56 € 7 494,72

10 82,41 m² € 7,48 € 616,48 € 7 397,76

11 60,87 m² € 9,73 € 591,97 € 7 103,64

12 89,60 m² € 10,40 € 931,84 € 11 182,08

13 73,65 m² € 10,58 € 779,44 € 9 353,28

14 92,19 m² € 10,85 € 1 000,26 € 12 003,12

Jahresrohertrag Wohnf lächen 1 050,50 m² € 9,68 € 10 164,87 € 121 978,48

Nicht umlagefähige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 1 219,78

Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 609,89

Instandhaltungskosten € 14,00 netto pro m² p. a. -€ 14 707,00

Mietausfallwagnis 2,50% des Jahresrohertrages -€ 3 049,46

Jahresreinertrag der Wohnf lächen € 102 392,34

Stapelparkplätze

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

101 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

102 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

103 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

104 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

105 11,04 m² € 3,91 € 43,12 € 517,44

106 11,04 m² € 5,49 € 60,60 € 727,20

Jahresrohertrag Stapelparkplätze 66,24 m² € 4,28 € 283,72 € 3 404,64

Nicht umlagefähige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 34,05

Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 17,02

Instandhaltungskosten € 6,00 netto pro m² p. a. -€ 397,44

Mietausfallwagnis 6,00% des Jahresrohertrages -€ 204,28

Jahresreinertrag Stapelparkplätze € 2 751,85

Garagenparkplatz

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

107 11,04 m² € 9,36 € 103,38 € 1 240,56

Jahresrohertrag Garagenparkplatz 11,04 m² € 9,36 € 103,38 € 1 240,56

Nicht umlagefähige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 12,41

Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 6,20

Instandhaltungskosten € 8,00 netto pro m² p. a. -€ 88,32

Mietausfallwagnis 3,00% des Jahresrohertrages -€ 37,22

Jahresreinertrag Garagenparkplatz € 1 096,41

Freistellplätze

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

108 11,04 m² € 6,50 € 46,17 € 554,04

109 11,04 m² € 7,39 € 81,59 € 979,08

110 11,04 m² € 5,66 € 62,51 € 750,12

Jahresrohertrag Freistellplätze 33,12 m² € 5,74 € 190,27 € 2 283,24

Nicht umlagefähige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 22,83

Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 11,42

Instandhaltungskosten € 3,00 netto pro m² p. a. -€ 99,36

Mietausfallwagnis 4,00% des Jahresrohertrages -€ 91,33

Jahresreinertrag Freistellplätze € 2 058,30

Jahresreinertrag der Liegenschaft € 108 298,91

Bewirtschaftungsaufwand Stapelparkplätze

Bewirtschaftungsaufwand Wohnf lächen

Bewirtschaftungsaufwand Garagenparkplatz

Bewirtschaftungsaufwand Freistellplätze
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3.4.4 Vervielfältiger 

Der Vervielfältiger entspricht dem Rentenbarwertfaktor einer nachschüssigen Rente. Die wesentli-

chen Parameter bilden der Liegenschaftszinssatz sowie die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. 

 

3.4.4.1 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte 

Zeitraum in Jahren, in dem das Gebäude oder die bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Erhaltung 

und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmaßnahmen üblicherweise wirtschaftlich genutzt wer-

den kann. 

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird in der aktuellen Literatur für Miet- und Eigentums-

wohngebäude in einer Bandbreite zwischen 50 Jahren und 80 Jahren angegeben.79 Im bewertungs-

gegenständlichen Fall schätzt der Sachverständige die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer im 

oberen Bereich dieser Bandbreite, d. h. mit rund 80 Jahren ein. 

 

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte 

Zeitraum in Jahren, in dem ein Gebäude oder eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Erhaltung 

und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.80 

Unter Berücksichtigung der zum Bewertungs- und Qualitätsstichtag bereits durchgeführten Sanie-

rungs- und Modernisierungsmaßnahmen sowie der erfolgten Zu- und Aufbauten (Fertigstellung der 

Totalsanierung im Jahre 2011) wird das fiktive Baujahr für das Gesamtobjekt um das Jahr 2002 

eingeschätzt. Unter Berücksichtigung dieses fiktiven Baujahres ergibt sich zum Bewertungsstichtag 

im Jahr 2024 eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 58 Jahren. 

 

3.4.4.2 Liegenschaftszinssatz 

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem die künftig erzielbaren, nachhaltigen Reiner-

träge einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung barwertberechnet wer-

den.81 Der Liegenschaftszinssatz ist wie folgt zu ermitteln:82 

 Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Investitionen in ver-

gleichbare Liegenschaften üblicherweise erzielbaren Verzinsung. 

 Der Liegenschaftszinssatz ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewer-

tungsstichtag abzuleiten. 

  

 
79 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs, Landesver-

band Steiermark und Kärnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, S. 23. 
80 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.30. 
81 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 3.20. 
82 Vgl. ÖNORM B 1802-1, Pkt. 6.5.6. 



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien 

Gutachten (Wertermittlung)  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 124 von 219 
 

 

 Je höher das Ertrags- und Verkaufsrisiko der Immobilie einzustufen ist, umso höher ist auch 

der Zinssatz zu wählen. 

 Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten. 

 

Die Höhe des Liegenschaftszinssatzes wird ausgehend aus den publizierten Zinssatzbandbreiten 

des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Ös-

terreichs ermittelt: 

 

 

Tabelle 28: Empfohlene Bandbreiten für Liegenschaftszinssätze des Hauptverbandes der allgemein beeideten und ge-

richtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs83 

 

Bei der Ermittlung des standort- und objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes findet ein Rating-

modell Anwendung, welches insb. die nachfolgenden Risikozuschläge berücksichtigt: 

 Lage des Objekts und Standortrisiko 

 Baujahr und Gebäudezustand 

 Drittverwendungsrisiko 

 Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 

 Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 

 Sonstige Objektrisiken 

 

Unter Berücksichtigung der Einschätzungen des Sachverständigen auf Basis von Erfahrungswerten 

wird der Liegenschaftszinssatz für die Wohnflächen wie folgt angesetzt: 

  

 
83 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs (2024), S. 91. 
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Tabelle 29: Ermittlung der Höhe des Liegenschaftszinssatzes für die Wohnflächen 

 

Unter Berücksichtigung der Einschätzungen des Sachverständigen auf Basis von Erfahrungswerten 

wird der Liegenschaftszinssatz für die Stapelparkplätze wie folgt angesetzt: 

 

 

Tabelle 30: Ermittlung der Höhe des Liegenschaftszinssatzes für die Stapelparkplätze 

 

Unter Berücksichtigung der Einschätzungen des Sachverständigen auf Basis von Erfahrungswerten 

wird der Liegenschaftszinssatz für den Garagenstellplatz wie folgt angesetzt: 

 

 

Tabelle 31: Ermittlung der Höhe des Liegenschaftszinssatzes für den Garagenstellplatz 

  

Minimum Maximum

1,50% 3,50%

Risikozuschläge Rating Zuschläge

Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 75,00% 0,30%

Baujahr und Gebäudezustand 10,00% 0,20% 33,00% 0,07%

Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 25,00% 0,10%

Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 100,00% 0,40%

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 75,00% 0,15%

Sonstige Objektrisiken 20,00% 0,40% 75,00% 0,30%

Summen 100,00% 2,00% 1,32%

Unterer Bandbreitenwert 1,50%

Saldo der Zuschläge 1,32%

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Nutzungsart: Wohnen

sehr gute Lage

Bandbreite Zinssatz

Delta 2,00%

Gewichtung

Minimum Maximum

4,50% 6,50%

Risikozuschläge Rating Zuschläge

Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 70,00% 0,28%

Baujahr und Gebäudezustand 10,00% 0,20% 33,00% 0,07%

Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 25,00% 0,10%

Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 100,00% 0,40%

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 75,00% 0,15%

Sonstige Objektrisiken 20,00% 0,40% 100,00% 0,40%

Summen 100,00% 2,00% 1,40%

Unterer Bandbreitenwert 4,50%

Saldo der Zuschläge 1,40%

Liegenschaftszinssatz Stapelparkplätze 5,90%

Nutzungsart: Stapelparkplätze

sehr gute Lage

Bandbreite Zinssatz

Delta 2,00%

Gewichtung

Minimum Maximum

4,50% 6,50%

Risikozuschläge Rating Zuschläge

Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 70,00% 0,28%

Baujahr und Gebäudezustand 10,00% 0,20% 33,00% 0,07%

Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 25,00% 0,10%

Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 100,00% 0,40%

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 75,00% 0,15%

Sonstige Objektrisiken 20,00% 0,40% 10,00% 0,04%

Summen 100,00% 2,00% 1,04%

Unterer Bandbreitenwert 4,50%

Saldo der Zuschläge 1,04%

Liegenschaftszinssatz Garagenstellplatz 5,54%

Nutzungsart: Garagenstellplatz

sehr gute Lage

Bandbreite Zinssatz

Delta 2,00%

Gewichtung
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Unter Berücksichtigung der Einschätzungen des Sachverständigen auf Basis von Erfahrungswerten 

wird der Liegenschaftszinssatz für die Freistellplätze wie folgt angesetzt: 

 

 

Tabelle 32: Ermittlung der Höhe des Liegenschaftszinssatzes für die Freistellplätze 

 

Der nach den Jahresreinerträgen gewichtete Liegenschaftszinssatz beläuft sich auf rund 2,97 %. 

Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden: 

 

 

Tabelle 33: Nach Jahresreinerträgen gewichteter Liegenschaftszinssatz 

 

Übersicht Vervielfältiger 

Der Vervielfältiger auf Basis eines Barwertes einer nachschüssigen Rente beträgt unter Berück-

sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes rund 

27,4770: 

 

 

Tabelle 34: Ermittlung des Vervielfältigers 

  

Minimum Maximum

4,50% 6,50%

Risikozuschläge Rating Zuschläge

Lage des Objekts/Standortrisiko 20,00% 0,40% 70,00% 0,28%

Baujahr und Gebäudezustand 10,00% 0,20% 33,00% 0,07%

Drittverwendungsrisiko 20,00% 0,40% 25,00% 0,10%

Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt, Mietentwicklungsrisiko 20,00% 0,40% 100,00% 0,40%

Allgemeine Wirtschaftslage und Inflation, alternative Verzinsungen am Kapitalmarkt 10,00% 0,20% 75,00% 0,15%

Sonstige Objektrisiken 20,00% 0,40% 25,00% 0,10%

Summen 100,00% 2,00% 1,10%

Unterer Bandbreitenwert 4,50%

Saldo der Zuschläge 1,10%

Liegenschaftszinssatz Freistellplätze 5,60%

Nutzungsart: Freistellplätze

sehr gute Lage

Bandbreite Zinssatz

Delta 2,00%

Gewichtung

Jahresreinertrag
Jahresreinertrag

netto

Anteiliger

Jahresreinertrag

netto

Liegenschafts-

zinssatz

Anteiliger

Liegenschafts-

zinssatz

Jahresreinertrag der Wohnflächen € 102 392,34 94,55% 2,82% 2,66%

Jahresreinertrag Stapelparkplätze € 2 751,85 2,54% 5,90% 0,15%

Jahresreinertrag Garagenparkplatz € 1 096,41 1,01% 5,54% 0,06%

Jahresreinertrag Freistellplätze € 2 058,30 1,90% 5,60% 0,11%

Gewichteter Liegenschaftszinssatz € 108 298,91 100,00% 2,97%

Liegenschaftszinssatz 2,97%

fiktives Baujahr 2002

Bewertungsjahr 2024

fiktives Alter 22 Jahre

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 58 Jahre

Vervielfältiger 27,4770

Vervielfält iger
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3.4.5 Bodenwert und Bodenwertverzinsung 

3.4.5.1 Bodenwert 

Der Bodenwert wurde auf Basis der zum Bewertungsstichtag realisierten Nutzfläche mit rund 

€ 1.298.000,-- ermittelt. 

 

3.4.5.2 Bodenwertverzinsung 

Die Bodenwertverzinsung für die realisierten Grundkostenanteile beträgt rund € 38.600,--: 

 

 

Tabelle 35: Ermittlung der Bodenwertverzinsung 

3.4.6 Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umständen  

Der Ertragswert des bewertungsgegenständlichen Mietzinshauses vor sonstigen wertbeeinflussen-

den Umständen beläuft sich auf rund € 3.210.000,--. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle 

entnommen werden: 

 

 

Tabelle 36: Ertragswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

  

Bodenwert gerundet € 1 298 000

Liegenschaftszinssatz 2,97%

Bodenwertverzinsung -€ 38 610,77

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Jahresreinertrag der Liegenschaft € 108 298,91

Bodenwert gerundet € 1 298 000

Liegenschaftszinssatz 2,97%

Bodenwertverzinsung -€ 38 610,77

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 69 688,14

Liegenschaftszinssatz 2,97%

fiktives Baujahr 2002

Bewertungsjahr 2024

fiktives Alter 22 Jahre

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 58 Jahre

Vervielfältiger 27,4770

€ 1 914 818,54

Bodenwert gerundet € 1 298 000,00 € 1 298 000,00

€ 3 212 818,54

Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 3,90%

€ 3 058

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Vervielfält iger

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen pro m² Wohnnutzf läche
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3.4.7 Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs 

Im bewertungsgegenständlichen Fall konnten kein besonders umfangreicher rückgestauter Repa-

raturbedarf noch wesentliche Mängel bzw. Schäden festgestellt werden, welche nicht durch den 

Ansatz des Instandhaltungskostenpauschales abgedeckt wären: 

 

 

Tabelle 37: Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs 

3.4.8 Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen 

Der Wert des Zubehörs sowie der besonderen Betriebseinrichtungen wird im bewertungsgegen-

ständlichen Fall auftragsgemäß nicht berücksichtigt: 

 

 

Tabelle 38: Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen 

3.4.9 Sonstige wertbeeinflussende Umstände 

3.4.9.1 Minderertrag Wohnung Top 1 (Deckungsmiete) 

 Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 6.890,-- netto 

 Restlaufzeit der Förderung: rund 1,16 Jahre 

 Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,82 % 

 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 7.730,--: 

 

 

Tabelle 39: Minderertrag Wohnung Top 1 

  

€ 0,00

Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs

Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen

Minderertrag Wohnung Top 1

Angenommener Rohertrag p. a. € 6 892,95

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Förderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Förderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfältiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 7 729,19
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3.4.9.2 Minderertrag Wohnung Top 3 (Deckungsmiete) 

 Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 11.200,-- netto 

 Restlaufzeit der Förderung: rund 1,16 Jahre 

 Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,82 % 

 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 12.600,--: 

 

 

Tabelle 40: Minderertrag Wohnung Top 3 

 

3.4.9.3 Minderertrag Wohnung Top 7 (Deckungsmiete) 

 Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 12.300,-- netto 

 Restlaufzeit der Förderung: rund 1,16 Jahre 

 Liegenschaftszinssatz Wohnen i. d. H. v. rund 2,82 % 

 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 13.800,--: 

 

 

Tabelle 41: Minderertrag Wohnung Top 7 

 

3.4.9.4 Minderertrag Staplerparkplatz Top 101 (Leerstand) 

 Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 540,-- netto 

 Annahme einer Vermietung innerhalb von rund 18 Monaten ab dem Bewertungsstichtag 

 Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz i. d. H. v. rund 5,90 % 

 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 754,--: 

  

Minderertrag Wohnung Top 3

Angenommener Rohertrag p. a. € 11 207,13

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Förderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Förderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfältiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 12 566,77

Minderertrag Wohnung Top 7

Angenommener Rohertrag p. a. € 12 309,52

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Förderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Förderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfältiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 13 802,90
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Tabelle 42: Minderertrag Staplerparkplatz Top 101 

 

3.4.9.5 Minderertrag Staplerparkplatz Top 102 (Leerstand) 

 Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 540,-- netto 

 Annahme einer Vermietung innerhalb von rund 18 Monaten ab dem Bewertungsstichtag 

 Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz i. d. H. v. rund 5,90 % 

 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 754,--: 

 

 

Tabelle 43: Minderertrag Staplerparkplatz Top 102 

 

3.4.9.6 Minderertrag Staplerparkplatz Top 103 (Leerstand) 

 Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 540,-- netto 

 Annahme einer Vermietung innerhalb von rund 18 Monaten ab dem Bewertungsstichtag 

 Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz i. d. H. v. rund 5,90 % 

 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 754,--: 

 

 

Tabelle 44: Minderertrag Staplerparkplatz Top 103 

 

3.4.9.7 Minderertrag Staplerparkplatz Top 104 (Leerstand) 

 Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 540,-- netto 

 Annahme einer Vermietung innerhalb von rund 18 Monaten ab dem Bewertungsstichtag 

 Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz i. d. H. v. rund 5,90 % 

 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 754,--: 

Minderertrag Staplerparkplatz Top 101

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 102

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 103

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15
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Tabelle 45: Minderertrag Staplerparkplatz Top 104 

 

3.4.9.8 Minderertrag Freistellplatz Top 108 (Leerstand) 

 Angenommener Rohertrag netto p. a.: rund € 554,-- netto 

 Restlaufzeit bis Vermietung: rund 0,08 Jahre 

 Liegenschaftszinssatz Stellplätze i. d. H. v. rund 5,60 % 

 Daraus ergibt sich ein Barwert des Minderertrages i. d. H. v. rund € 41,20: 

 

 

Tabelle 46: Minderertrag Freistellplatz Top 108 

 

3.4.9.9 Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstände 

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstände i. S. v. Rechten und Lasten (verbücherte Dienst-

barkeiten und Reallasten sowie außerbücherliche Rechte und Lasten) werden im gegenständlichen 

Fall als wertneutral eingeschätzt. Die mangelnde Ertragslage bis zur Rückführung des Darlehens 

(30. November 2025) aufgrund der durchgeführten Totalsanierung wurde im Rahmen der Min-

dererträge gesondert ausgewiesen. 

3.4.10 Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen 

Der Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen (= Verkehrswert) der Gesamtlie-

genschaft beläuft sich unter Berücksichtigung der o. a. Ausführungen auf rund € 3.176.000,--. Die 

Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:  

Minderertrag Staplerparkplatz Top 104

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Freistellplatz Top 108

Angenommener Rohertrag p. a. € 554,04

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Beginn Mietvertrag 01.11.2024

Restlaufzeit der Förderung 0,08 Jahre

Liegenschaftszinssatz Stellplätze 5,60%

Vervielfältiger 0,0744

Barwert Minderertrag -€ 41,24
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Tabelle 47: Ertragswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umständen  

€ 3 212 818,54

Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 3,90%

€ 3 058

€ 0,00

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Minderertrag Wohnung Top 1

Angenommener Rohertrag p. a. € 6 892,95

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Förderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Förderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfältiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 7 729,19

Minderertrag Wohnung Top 3

Angenommener Rohertrag p. a. € 11 207,13

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Förderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Förderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfältiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 12 566,77

Minderertrag Wohnung Top 7

Angenommener Rohertrag p. a. € 12 309,52

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Förderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Förderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfältiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 13 802,90

Minderertrag Staplerparkplatz Top 101

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 102

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 103

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 104

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Freistellplatz Top 108

Angenommener Rohertrag p. a. € 554,04

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Beginn Mietvertrag 01.11.2024

Restlaufzeit der Förderung 0,08 Jahre

Liegenschaftszinssatz Stellplätze 5,60%

Vervielfältiger 0,0744

Barwert Minderertrag -€ 41,24

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstände -€ 37 156,72

€ 3 175 661,82

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen pro m² Wohnnutzf läche

Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs

Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen

Sonstige wertbeeinf lussende Umstände

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen
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3.4.11 Marktanpassung 

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens werden sämtliche wesentlichen wertbeeinflussenden Um-

stände bei der Ableitung des Bodenwertes, der Roherträge, der Bewirtschaftungskosten, der wirt-

schaftlichen Restnutzungsdauer, des Liegenschaftszinssatzes sowie der sonstigen wertbeeinflus-

senden Umstände berücksichtigt. Eine gesonderte Marktanpassung wird daher nicht vorgenom-

men. 

3.4.12 Verkehrswert von 2.300/10.000 Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft 

Der Verkehrswert von insgesamt 2.300/10.000 Miteigentumsanteilen ist im gegenständlichen Fall 

um einen Miteigentumsabschlag zu korrigieren. In der Literatur werden die Miteigentumsanschläge 

in einer Bandbreite, abhängig von der Höhe des Miteigentumsanteils, von durchschnittlich – 17 % 

bis – 25 % angeführt: 

 

 

Tabelle 48: Mögliche Abschläge für den Miteigentumsanteil aus der Literatur 

 

Im Gegensatz zu den o. a. Abschlägen bei vorliegendem Miteigentum sei auf die in Immobilienbe-

wertung Österreich (4. Auflage aus 2022) publizierte Studie von Otto Immobilien aus dem Jahr 

2021 verweisen, in welcher entsprechende Miteigentumsabschläge direkt aus dem Wiener Zins-

hausmarkt empirisch erhoben wurden. In der Studie wurde im Wesentlichen festgestellt, dass je 

kleiner die transaktionierten Miteigentumsanteile sind, desto geringer die Miteigentumsabschläge 

anzunehmen und ggf. auch Zuschläge denkbar sind. Sofern daher Miteigentumsanteile von bis zu 

24 % an der Gesamtliegenschaft transaktioniert werden, werden Abschläge von bis zu – 5 % bis – 

entgegen der o. a. Meinungen aus der Literatur – auch Zuschläge von bis zu + 16 % erzielt. Somit 

ist – bei entsprechender linearer Interpolation – bei Miteigentumsanteilen von 24 % ein Abschlag 

von – 5 % und bei Miteigentumsanteilen ab ca. 1 % ein Zuschlag von + 5 % anzusetzen. 

 

Eine zum Bewertungsstichtag nicht publizierte Studie von Otto Immobilien zeigt – auch unter Be-

rücksichtigung der Marktlage in den Jahren 2022 bis 2024 – ein ähnliches vergleichbares Bild.84 

Die Studie aus dem Jahr 2021 wird wie folgt abgebildet: 

 

  

 
84 Vortrag im Rahmen des 16. Forums [immobewertung]5 am 29. August 2024 in Stegersbach. 

Quelle Weitere Quelle Anteil Minimum Maximum
Durch-

schnitt

SV-Hauptverband 1976 kleiner als 25 % -20,00%

20% -14,50% -28,50% -21,50%

25% -13,50% -26,50% -20,00%

Autoren selbst 16 % bis 30 % -25,00%

Bienert/Flödl (2022), S. 606 Autoren selbst keiner als 1/4-Anteil -20,00%

Kranewitter (2017) Autor selbst keiner als 1/4-Anteil -20,00%

Wehinger (1990), S. 131, S. 134 Autor selbst 25% -17,00%

Wehinger (1990), S. 131, S. 134 Autor selbst 20% -18,00%

-17,00%

-18,00%

Seiser/Kainz (2011), S. 692, RZ 105 Ak beim OÖ SV-Verband 2004

-20,00%

-25,00%

-20,00%

-20,00%
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Abbildung 47: Schematischer Ablauf des Ertragswertverfahrens85 

 

Entsprechend der vorliegenden Studie wird ein Miteigentumsablag für den zu bewertenden Mitei-

gentumsanteil von rund – 4,5 % angesetzt. Der Sachverständige weist explizit darauf hin, dass 

dieser Abschlag für vorliegendes Miteigentum nicht für potentielle Käufergruppen anzuwenden ist, 

welche bereits Miteigentümer der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft sind. In diesem Fall 

wären – entsprechend der vorliegenden Studie – andere Ab- bzw. Zuschläge anzuwenden, da die 

potentiellen Kaufbereitschaften hinsichtlich der Erlangung von Mehrheits- bis hin zu Alleineigentum 

anders einzuschätzen sind. 

 

Der Verkehrswert des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils beläuft sich demnach auf 

rund € 698.000,--: 

 

 

Tabelle 49: Verkehrswert des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils  

 
85 Vortrag im Rahmen des 16. Forums [immobewertung]5 am 29. August 2024 in Stegersbach. 

€ 3 175 661,82

€ 3 176 000

3,95%

€ 3 023

Miteigentumsanteil (2.300/10.000) 23,00% € 730 480,00

Abschlag für ideelles Miteigentum -4,50% -€ 32 871,60

€ 697 608,40

€ 698 000

Verkehrswert des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils

Rechnerischer Wert des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils

Abschlag für ideelles Miteigentum

Verkehrswert des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils

Verkehrswert des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils (gerundet)

Verkehrswert der Gesamtliegenschaft (gerundet)

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen pro m² Wohnnutzf läche

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen
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Die vollständige Wertermittlung wird in den folgenden Tabellen dargestellt: 

 

 

Tabelle 50: Verkehrswert (Teil 1)  

Wohnflächen

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

1 79,80 m² € 7,20 € 574,41 € 6 892,95

2 79,80 m² € 7,63 € 608,87 € 7 306,44

3 70,17 m² € 13,31 € 933,93 € 11 207,13

4 67,65 m² € 7,85 € 531,37 € 6 376,44

5 79,47 m² € 9,27 € 736,59 € 8 839,08

6 59,32 m² € 9,89 € 586,93 € 7 043,16

7 77,70 m² € 13,20 € 1 025,79 € 12 309,52

8 70,35 m² € 8,85 € 622,43 € 7 469,16

9 67,52 m² € 9,25 € 624,56 € 7 494,72

10 82,41 m² € 7,48 € 616,48 € 7 397,76

11 60,87 m² € 9,73 € 591,97 € 7 103,64

12 89,60 m² € 10,40 € 931,84 € 11 182,08

13 73,65 m² € 10,58 € 779,44 € 9 353,28

14 92,19 m² € 10,85 € 1 000,26 € 12 003,12

Jahresrohertrag Wohnf lächen 1 050,50 m² € 9,68 € 10 164,87 € 121 978,48

Nicht umlagefähige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 1 219,78

Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 609,89

Instandhaltungskosten € 14,00 netto pro m² p. a. -€ 14 707,00

Mietausfallwagnis 2,50% des Jahresrohertrages -€ 3 049,46

Jahresreinertrag der Wohnf lächen € 102 392,34

Stapelparkplätze

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

101 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

102 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

103 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

104 11,04 m² € 4,70 € 45,00 € 540,00

105 11,04 m² € 3,91 € 43,12 € 517,44

106 11,04 m² € 5,49 € 60,60 € 727,20

Jahresrohertrag Stapelparkplätze 66,24 m² € 4,28 € 283,72 € 3 404,64

Nicht umlagefähige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 34,05

Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 17,02

Instandhaltungskosten € 6,00 netto pro m² p. a. -€ 397,44

Mietausfallwagnis 6,00% des Jahresrohertrages -€ 204,28

Jahresreinertrag Stapelparkplätze € 2 751,85

Garagenparkplatz

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

107 11,04 m² € 9,36 € 103,38 € 1 240,56

Jahresrohertrag Garagenparkplatz 11,04 m² € 9,36 € 103,38 € 1 240,56

Nicht umlagefähige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 12,41

Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 6,20

Instandhaltungskosten € 8,00 netto pro m² p. a. -€ 88,32

Mietausfallwagnis 3,00% des Jahresrohertrages -€ 37,22

Jahresreinertrag Garagenparkplatz € 1 096,41

Freistellplätze

Top Nr. laut Mietzinsliste

Nutzf läche 

gem. Zinsliste

Rohertrag

pro m²

netto p. m.

Rohertrag

netto p. m.

Rohertrag

netto p. a.

108 11,04 m² € 6,50 € 46,17 € 554,04

109 11,04 m² € 7,39 € 81,59 € 979,08

110 11,04 m² € 5,66 € 62,51 € 750,12

Jahresrohertrag Freistellplätze 33,12 m² € 5,74 € 190,27 € 2 283,24

Nicht umlagefähige Betriebskosten 1,00% des Jahresrohertrages -€ 22,83

Nicht umlagefähige Verwaltungskosten 0,50% des Jahresrohertrages -€ 11,42

Instandhaltungskosten € 3,00 netto pro m² p. a. -€ 99,36

Mietausfallwagnis 4,00% des Jahresrohertrages -€ 91,33

Jahresreinertrag Freistellplätze € 2 058,30

Jahresreinertrag der Liegenschaft € 108 298,91

Bewirtschaftungsaufwand Stapelparkplätze

Bewirtschaftungsaufwand Wohnf lächen

Bewirtschaftungsaufwand Garagenparkplatz

Bewirtschaftungsaufwand Freistellplätze
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Tabelle 51: Verkehrswert (Teil 2)  

Jahresreinertrag der Liegenschaft € 108 298,91

Bodenwert gerundet € 1 298 000

Liegenschaftszinssatz 2,97%

Bodenwertverzinsung -€ 38 610,77

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 69 688,14

Liegenschaftszinssatz 2,97%

fiktives Baujahr 2002

Bewertungsjahr 2024

fiktives Alter 22 Jahre

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 58 Jahre

Vervielfältiger 27,4770

€ 1 914 818,54

Bodenwert gerundet € 1 298 000,00 € 1 298 000,00

€ 3 212 818,54

Brutto-Anfangsrendite vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen 3,90%

€ 3 058

€ 0,00

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen € 0,00

Minderertrag Wohnung Top 1

Angenommener Rohertrag p. a. € 6 892,95

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Förderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Förderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfältiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 7 729,19

Minderertrag Wohnung Top 3

Angenommener Rohertrag p. a. € 11 207,13

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Förderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Förderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfältiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 12 566,77

Minderertrag Wohnung Top 7

Angenommener Rohertrag p. a. € 12 309,52

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Ende der Förderung 30.11.2025

Restlaufzeit der Förderung 1,16 Jahre

Liegenschaftszinssatz Wohnen 2,82%

Vervielfältiger 1,1213

Barwert Minderertrag -€ 13 802,90

Bodenwert

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen

Ertragswert vor sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen pro m² Wohnnutzf läche

Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs

Wertminderung infolge Mängel, Schäden oder rückgestauten Reparaturbedarfs

Wert des Zubehörs und besonderer Betriebseinrichtungen

Sonstige wertbeeinf lussende Umstände

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Vervielfält iger

Ertragswert der baulichen Anlagen
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Tabelle 52: Verkehrswert (Teil 3)  

Minderertrag Staplerparkplatz Top 101

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 102

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 103

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Staplerparkplatz Top 104

Angenommener Rohertrag p. a. € 540,00

Angenommene Dauer bis Vermietung 1,50 Jahre

Liegenschaftszinssatz Staplerparkplatz 5,90%

Vervielfältiger 1,3966

Barwert Minderertrag -€ 754,15

Minderertrag Freistellplatz Top 108

Angenommener Rohertrag p. a. € 554,04

Bewertungsstichtag 04.10.2024

Beginn Mietvertrag 01.11.2024

Restlaufzeit der Förderung 0,08 Jahre

Liegenschaftszinssatz Stellplätze 5,60%

Vervielfältiger 0,0744

Barwert Minderertrag -€ 41,24

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstände -€ 37 156,72

€ 3 175 661,82

€ 3 176 000

3,95%

€ 3 023

Miteigentumsanteil (2.300/10.000) 23,00% € 730 480,00

Abschlag für ideelles Miteigentum -4,50% -€ 32 871,60

€ 697 608,40

€ 698 000

Verkehrswert der Gesamtliegenschaft (gerundet)

Brutto-Anfangsrendite nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen pro m² Wohnnutzf läche

Ertragswert nach sonstigen wertbeeinf lussenden Umständen

Verkehrswert des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils

Rechnerischer Wert des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils

Abschlag für ideelles Miteigentum

Verkehrswert des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils

Verkehrswert des bewertungsgegenständlichen Miteigentumsanteils (gerundet)
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3.4.13 Plausibilisierung 

3.4.13.1 Angebotspreise 

In mittelbar und unmittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotspreise für Miet-

zinshäuser in der Angebotsdatenbank IMABIS im 21. Wiener Gemeindebezirk aufgefunden werden: 

 

 

 

 

Abbildung 48: Angebotspreise für Zinshäuser86 

 

Der Verkehrswert des gesamten Mietzinshauses zum Bewertungsstichtag beläuft sich auf rund 

€ 3.023,-- pro m² Wohnnutzfläche und liegt daher im Bereich der Angebotspreise für mittelbar ver-

gleichbare Objekte. Der ermittelte Verkehrswert erscheint unter Berücksichtigung der Angebots- 

und Nachfragesituation am Bewertungs- und Qualitätsstichtag plausibel. 

 

 

  

 
86 Vgl. IMMOunited GmbH (2024), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 29. November 2024. 

https://imabis.com/
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3.4.13.2 Marktberichte 

In Immobilienmarktberichten werden im Herbst 2024 die folgenden Bandbreiten für Renditen in 

1210 Wien angegeben: 

 

 

Tabelle 53: Mindest- und Maximalrenditen für Mietzinshäuser in 1210 Wien 

 

Die ermittelte Rendite des gesamten Mietzinshauses zum Bewertungsstichtag beläuft sich auf rund 

3,95 %. Die Rendite liegt im Bereich der publizierten Bandbreiten. Der ermittelte Verkehrswert er-

scheint unter Berücksichtigung der Mikrolage, des Bau-, Ausstattungs- und Erhaltungszustandes 

und der herangezogenen Marktdaten plausibel. 

 

 

 

Maklerunternehmen Quelle Rendite Min. Rendite Max.

Otto Immobilien Erster Wiener Zinshaus Marktbericht Herbst 2024 3,22% 4,24%

EHL Immobilien Zinshausmarktbericht 2024 3,10% 4,00%

Durchschnitt 3,16% 4,12%
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Zusammenfassung 

Der Verkehrswert von insgesamt 2.300/10.000 Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft 

Jeneweingasse 34, A-1210 Wien, 
 

inne liegend EZ 130, KG 01609 Jedlesee Stadt, BG Floridsdorf, B-Blatt-Laufnummer 15 

werden unter Berücksichtigung 

 der im Befund geschilderten Ausführungen und Umstände, 

 den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 7 in diesem Gutachten), 

 den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 8 in diesem 

Gutachten), 

 des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 8 in diesem Gutachten), 

 der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 4. Oktober 2024 (vgl. Pkt. 

1.2.1 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie 

 zum Qualitätsstichtag 4. Oktober 2024 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 8 in diesem Gutachten) 

wie folgt festgesetzt: 

 

EUR 698.000,-- 

(Euro Sechshundertachtundneunzigtausend) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

……………….…………………………………………………………………… 

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS 
CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS 

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Recognised European Valuer, World Recognized Valuer, RICS Registered Valuer 

 

Wiener Neustadt und Wien, am 2. Dezember 2024 

Gerald Stocker
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Bewertungsrelevante Anhänge 
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Grundbuchauszug: B-LNR 15, EZ 130, KG 01609 Jedlesee, BG Floridsdorf 
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Bestandsplan: Plankopf 
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Bestandsplan: Kellergeschoß 

  

  



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien 

Bewertungsrelevante Anhänge  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 146 von 219 
 

 

Bestandsplan: Erdgeschoß 
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Bestandsplan: 1. Obergeschoß 
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Bestandsplan: 2. Obergeschoß 

 

  



Jeneweingasse 34, A-1210 Wien 

Bewertungsrelevante Anhänge  
 

 

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 149 von 219 
 

 

 

Bestandsplan: Dachgeschoß 
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Bestandsplan: Ansichten und Schnitte 
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Mietzinsliste vom 24.09.2024 
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Unterlagen Darlehen: Grundbild 
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Kaufvertrag inkl. Miteigentümervertrag 
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