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G U T A C H T E N 

 

Gegenstand der Bewertung:  EZ 585, KG 01607  Großjedlersdorf II, BG Florids-

dorf   

WOHNUNGSEIGENUM                                                     

BLNr. 35_ 93/15491tel Anteil verb. mit W13  

an der Adresse 1210  Peitlgasse 11 

 

Bewertungsstichtag: 25.06.2026,  wobei die anlässlich der Befundaufnah-

men am 25.06.2026 festgestellten Gegebenheiten zu-

grunde gelegt wurden. 

 

1 GRUNDLAGEN 

 

1.1 Örtliche Besichtigung 

am 25.06.2025 in Anwesenheit von 

Hr. NN, Vertretung für GF Hr. David Janzarik 

Fr. Solmaz Sahan, Mieterin 

Hr. Dr. Bruno Ettenauer, SV 

Fr. Mag. Barbara Preglej 

Anlässlich der Befundaufnahme wurde vom gefertigten SV die Liegenschaft be-

sichtigt und ein Befundaufnahmeprotokoll aufgenommen, welches in nachstehen-

dem Befund integriert wurde. Weiters wurden Dokumentationsfotos angefertigt, 

welche der gegenständlichen Liegenschaftsbewertung als Beilage angefügt wur-

den. 

1.2 Grundbuchsauszüge mit Abfragedatum 26.02.2026. 

 

1.3 MA 37 Einsicht  

• zur Flächenwidmung 

gesonderte Einsicht in den Bauakt wurde durch den SV nicht geführt, durch die 

Hausverwaltung (HV) wurden baurechtlich notw. Unterlagen/ Informationen 

zur Verfügung gestellt wurden.  

 

1.4 Einsichtnahme  

in die Urkundensammlung  des BG  
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1.5 Auskünfte und Übermittlung von Unterlagen durch HV Realitäten Ofner GmbH  
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1.5.1 Beschluss Fenster 2012 _ Vereinbarung Instandhaltung/Setzung Fenster  
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1.6 Beobachtung und Erhebung des Liegenschaftsmarktes 

1.7 Allgemeine Annahmen 

Der Bewertungsauftrag kann es erforderlich machen, dass der Gutachter eine 

Annahme, oft bei Fehlen bestimmter Informationen, trifft (Europäische Bewer-

tungsstandards).   

• Eine Prüfung des Gebäudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicher-

heit gemäß ÖNORM B4015 Erdbebenkräfte kann von dem fertigenden 

Sachverständigen nicht geführt werden. Diese Art der Prüfung kann nur 

durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgeführt werden. Es kön-

nen sich daraus maßgebliche und wertbeeinflussende Einschränkungen er-

geben, welche nicht berücksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon aus-

gegangen, dass die o.a. Systemsicherheit gewährleistet ist. 

• Die Funktionsfähigkeit der elektrischen, sanitären und sonstigen Einrich-

tungen, sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht über-

prüft. Deren ordnungsgemäße Funktion wurde bei der Bewertung voraus-

gesetzt, sofern im Bewertungsteil keine davon abweichenden Annahmen 

getroffen wurden. 

• Eine Prüfung des Bestandes auf Übereinstimmung mit dem Bewilligungs-

stand bzw. der Einhaltung öffentlich-rechtlicher Auflagen sowie der Recht-

mäßigkeit der Nutzung, wurde vom Sachverständigen nicht  geführt. Un-

terstellt wird die Konsensmäßigkeit des stichtagsbezogenen Bestandes.  

• Eine Prüfung der Gesamtheit der Miteigentumsanteile der Liegenschaft er-

folgt nicht. Unterstellt wird, dass die grundbücherlich einverleibten Mitei-

gentumsanteile 100% darstellen.    

 

1.8 Besondere Annahmen  

Im Unterschied zu einer Annahme, die der fertigende Gutachter zwecks Aus-

übung seiner Funktion treffen muss, kann er eine besondere Annahme, norma-

lerweise nach Anweisung, treffen und von einer Gegebenheit oder Umständen 

ausgehen, die sich von denjenigen unterscheiden, die zum Bewertungsstichtag 

verifizierbar sind.  Das Ergebnis ist ein Wert unter diesen besonderen Vorausset-

zungen.  

• Es werden keine Besonderen Annahmen getroffen 
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2 BEFUND 
 

2.1 Liegenschaft  

Die Wohnhausanlage weist gem. Hausverwaltung eine Wohnnutzfläche von  ge-

samt 1.104,63m²  bei 18 Wohnungseigentumsobjekten. 

An Allgemeinflächen ist eine Wachküche vorhanden. Die in den Aussenanlagen 

errichteten Parklätze werden jährlich im Rotationsmodell Hauptwohnsitz gemel-

deten Eigentümern, gegen Entgelt, zugeteilt. 

 

2.1.1 Gutsbestand 

WOHNUNGSEIGENTUM  

EZ GST-NR. G Nutzung Fläche

585 357/2 Gärten 17m²

359/1 GST Fläche 537m² *

Baufläche Gebäude 246m² +

Baufläche Gebäudenebenflächen 291m²

+ Peitlgasse 11

* die Grundstücksfläche ist rechnerisch ermittelt

Fläche gesamt 554m²

 
Die Liegenschaft ist nicht im Grenzkataster eingetragen. Eine Vermessung wurde durch den 

Sachverständigen nicht geführt. Die ausgewiesenen Flächen wurden dem Grundbuchauszug 

entnommen. 

 

2.1.2 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt) 

 

Den historischen Eintragungen  1951-1958 wird keine aktuelle Wertrelevanz un-

terstellt.   

Die zu TZ 2453/1976 eingetragene Dienstbarkeit weist die gegenständliche Lie-

genschaft als herrschendes und im C Blatt als dienendes Gut aus. Unterstellt wird, 

dass sich Vorteile/Nachteile aus den dinglichen Rechten/Lasten jeweils aufheben.                   

Ein gesonderter Wertausweis erfolgt daher nicht.   

Zur inhaltlichen Abklärung der Dienstbarkeit, deren Urkunde dem SV nicht vor-

liegt,  werden die betroffenen Grundstücke im Lageplan dargestellt:   
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Abbildung 1; Lageplan Q: Hausverwaltung.  Den Miteigentümern der gegenständlichen Liegenschaft ON 11 

werden jährlich 4 Stellplätze (aus der Gesamtanzahl der nummerierten Stellplätze) im Rotationsmodell zur Nut-

zung vergeben.   

Der eingetragene Hausverwaltung ist aktuell als Hausverwaltung tätig, Dr. Ofner  

ist zudem Miteigentümer im Haus.  

 

2.1.3 Eigentümer  

B Blatt (WOHNUNGSEIGENTUM  )

verbunden 

mit Nutzungsrecht an Miteigentumsanteile

B LNR. 35

Modern Nord.M. 

BauGmbH  (FN 528667b) W 13 93/ 1549 
 

Abbildung 2; Auszug gem. Grundbuch  
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2.1.4 Dingliche Lasten  

i. Eintragungen im C Blatt 

 

 

Die Dienstbarkeit weist die gegenständliche Liegenschaft mit der GNr. 359/1 als  

dienendes Gut aus. Unterstellt wird, dass sich Vorteile/Nachteile aus den dingli-

chen Rechten/Lasten jeweils aufheben.   

 

Im Grundbuch ist zudem ein Pfandrecht eingetragen. Zudem sind mehrere Kla-

gen der Wohnungseigentümergemeinschaft und die Einleitung des Versteige-

rungsverfahrens dazu angemerkt. 

Die gegenständliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand 

(unbelasteter Verkehrswert). 

 

  

ii. Unverbücherte dingliche Lasten 

Gem. Protokoll zur Wohnungseigentümerversammlung vom 23.April 2025 wird 

eine Vereinbarung zur Ansparung der Abfertigungszahlung für Fr. Trumpets bis 

Ende Dezember 2026 getroffen. Die monatliche Vorschreibung für die einzel-

nen Wohnungen  wird derart  befristet erhöht. 

 

Dem SV sind keine sonstigen außerbücherlichen Lasten bekannt   
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2.2 Wien Floridsdorf 

Der 21. Wiener Gemeindebezirk Floridsdorf liegt im Norden der Bundeshaupt-

stadt Wien am linken Donauufer und grenzt im Norden an das Bundesland 

Niederösterreich, im Osten an den 22 Bezirk im Süden an die Donau. Mit 

191.527  Einwohnern (1.Jänner 2026) ist er der drittbevölkerungsreichste Ge-

meindebezirk, mit 44,46km² der zweitgrößte nach der Fläche. 

 

    
Abbildung 3; Lage des 21. Gemeindebezirkes Floridsdorf im Stadtgebiet von Wien Q: Wikipedia 

 

 

2.2.1 Bezirksteile/Gliederung des Bezirks  

 

  
 

Abbildung 4; XXI Bezirksgliederung, Katastralgemeinden. Q: wikipedia  SV gelb hinterlegt: Bezirksteil 

Floridsdorf 
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2.2.2  Verkehrslage 

Floridsdorf wird durch die Radialen  

B7 (bis zur Einmündung der Prager Straße B3 Floridsdorfer Hauptstraße, ab 

dort stadtauswärts Brünner Straße) und die  

B3 (Prager Straße und Verlängerung, parallel zur Donau), die sich im Bezirks-

zentrum beim Bezirksamt „Am Spitz“ verbinden,  

sowie  

weitere Donau parallel verlaufende Straßen und Straßenzüge Autobahn 

A22, Donaufelder Straße, Siemensstraße - Julius-Ficker-Straße B229, Leo-

poldauer Straße und Strebersdorfer Straße - Gerasdorfer Straße  

gegliedert und ist mit zwei Autobahnbrücken, einer Straßenbrücke sowie einer 

Eisenbahn- und U-Bahnbrücke mit dem dicht verbauten Stadtgebiet Wiens am 

rechten Ufer der Donau verbunden. 

 
Abbildung 5; Floridsdorf; Straßenkarte mit Bezirksgrenzen, roter Kreis ca. Standort 
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Abbildung 6; Floridsdorf; Luftbild mit dem Zentrum des Bezirks „am Spitz“;  rote Stecknadel Standort 

 

Entlang der Donau sind durchgrünte Siedlungsstrukturen ersichtlich, entlang 

den Straßen finden bauliche Verdichtung und Baulückenschlüsse statt, an 

Kreuzungspunkten erfolgen städtebauliche Initiativen von Schwerpunktansied-

lungen und Standortverdichtungen mit Nahversorgern.  

An der Brünner Straße befindet sich das Krankenhaus Nord.  

Zwischen Autobahnast der A22, Brünner Straße, Nordbahn und entlang der 

Nordbahn finden sich Gewerbeansiedlungen, Flächenreserven und Nachnut-

zungsmöglichkeiten von brach liegenden Flächen alter Industrie- und Gewer-

bestandorte. Rund um Altortkerne und alte, Identifikation bildenden Siedlungs-

strukturen entlang den gliedernden Straßenzügen gibt es bauliche Verdichtun-

gen im verdichteten Flachbau.  

An der Kreuzung von B229 und Wagramer Straße B8, an der Grenze zum 

XXII. Gemeindebezirk Donaustadt ist in den vergangenen Jahren die Ansied-

lung Citygate mit Wohnhochhäusern und ShoppingMall entstanden. 

Am Knotenpunkt der B7 (Brünner Straße) und der B 3 (Donau Straße), am 

Floridsdorfer Spitz, befindet sich das Bezirkszentrum mit dem Bezirksamt.  
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2.2.3 öffentliche Verkehrsanbindungen 

 
Abbildung 7; Öffentlicher Verkehr Wien/Transdanubien (XXI Bezirk). Q: Stadt Wien                                            
rote Stecknadel ca. bewertungsgegenständicher Standort 

 

Anschluss an den öffentlichen Verkehr besteht über die U-Bahn Linien U6 und 

U1 sowie die Schnellbahnlinien. Es führen mehrere Straßenbahnen und etliche 

Buslinien durch den Bezirk. 
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2.2.4 Bezirksteil Floridsdorf 

 
Abbildung 8; Q: Google maps  Rote Stecknadel ca. bewertungsgegenständlicher Standort. 

   

Der Bezirksteil Floridsdorf  ist das Zentrum des 21.Wiener Gemeindebezirkes. 

Der bewertungsgegenständliche Standort im Bezirksteil Großjedlersdorf liegt 

nördlich, in  fußläufiger Entfernung zum Zentrum, in einer Seitengasse zur 

Brünner Straße.  
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2.2.5 Demografie und Facts 

 

 
Abbildung 9; Erster Wiener Wohnungsmarktbericht 2026  _  Q:EHL 1210  wien – floridsdorf  

 

 

 

2.3 Peitlgasse 11 

2.3.1 Mikrolage  

Der bewertungsgegenständliche Standort ist eine Mittelparzelle in geschlossener 

Bebauung, die fußläufig ca. 2 Minuten (140 m) zum Schlingermarkt (= Florids-

dorfer Markt) und  in 9 Minuten (650 m) zum Floridsdorfer Orts- und Bezirks-

zentrum beim Bezirksamt „Am Spitz“ entfernt liegt.   

 

Im Umfeld sind gründerzeitliche Geschoßwohnbauten, auch modernere Woh-

nungsanlagen, wie auch der Betriebsbahnhof Floridsdorf und auf der gegen-

überliegenden Seite der Brünnerstraße das Marktgelände des Floridsdorfer 

Marktes errichtet.  
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Abbildung 10; Luftbild Google Maps 

2.3.2 Verkehrslage öffentliche Anbindung 

 
Abbildung 11; wien.gv.at/Stadtplan/ 
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2.3.3 Nahversorger und Gemeinbedarfseinrichtungen 

Nahversorger und Gemeinbedarfseinrichtungen sind in fußläufiger1 Entfernung 

sehr gut ausgeprägt. 

 

2.3.4 Lage Zusammenfassung 

Die bewertungsgegenständliche Lage in Floridsdorf wird als gute bis sehr gute, 

zentrumsnahe  Lage im Bezirk bezeichnet.  

 

 

2.4 Grundstücksparameter   

2.4.1 Anschlüsse 

Die Liegenschaft ist an das öffentliche Strom-, und Kanalnetz angeschlossen 

und wird durch öffentliches Wasser und Gas versorgt.  

 

2.4.2 Umweltkriterien 

i. Kontamination 

Eine Prüfung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefun-

den. Augenscheinlich war keine Kontamination erkennbar. 

 

ii. HORA_ 

Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria 

Entsprechend HORA  Pass (auszugsweise) werden folgende Gefährdungspo-

tentiale aus Naturgefahren für den Standort ausgewiesen.  

 

1 fußläufige Entfernung Q: Prinz (1991):“Städtebau“, Kohlhammer   
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Abbildung 12; https://hora.gv.at/ 

https://hora.gv.at/
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iii. Lärminfo.at 

 
Abbildung 13; Abfrage Lärmkarte  Straßenverkehr vom 24.07..2026. Q: https://maps.laerminfo.at/ 
 

  
Abbildung 14; Abfrage Lärmkarte  Schienenverkehr vom 24.07.2026. Q: https://maps.laerminfo.at/ 

 

 

 

https://maps.laerminfo.at/
https://maps.laerminfo.at/
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Mit den Karten für den Verkehrslärm wird die Lärmbelastung entlang Haupt-

verkehrsstraßen dargestellt. Die Pegelwerte stellen die Lärmimmission in einer 

Höhe von 4m über dem Boden dar. 

Am bewertungsgegenständlichen Standort ist gem. obiger Lärmkarte straßensei-

tig  vom Straßenverkehr eine Lärmbeeinträchtigung von 60-65 db, vom Schie-

nenverkehr kaum noch eine ausgewiesene Beeinträchtigung  gegeben. 

 

 

2.4.3  Maße und Form  

Die bewertungsgegenständliche, polygonal geschnittene Eckliegenschaft weist 

im Norden eine Straßenfront an der Schwaigergasse von rd. 20 m und im Osten 

an der Grabmayrgasse von rd.35 m auf. Der Eingang in beide Objekte befindet 

sich in der Hausdurchfahrt an der Grabmayrgasse. Zusätzlich besteht von der 

Schwaigergasse ein Eingang in das Erdgeschoß / Gastwirtschaft. Die südliche 

Grundstücksgrenze zum Nachbarn erstreckt sich auf rd. 16 m.  

Das  Grundstück ist gem. Grundbuch  zu rd. 82% bebaut. 

  

  
Abbildung 15; Grundstücksgrenzen. und Luftbild und Q: wien.gv.at 
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2.4.4 Flächenwidmung / Bebaubarkeit 

 
Abbildung 16; Auszug aus der Flächenwidmung mit Bebauungsbestimmungen: Q: wien.gv.at 

 

2.5 Beschreibung der Wohnungseigentumsanlage 

Der unterkellerte Straßentrakter ist ein mehrgeschoßiges Wohn- und Geschäfts-

haus mit einer schlicht gestalteten und hell beschichteten straßenseitigen 

Hauptfassader sowie einer verputzen hofseitigen Fassade mit einfacher funktio-

nal geprägter Fensteranordnung.   

Der Straßentrakter grenzt  links an einen Baukörper ähnlicher Architektur. Die 

beiden Baukörper wirken als unmittelbar aneinander anschließende Gebäude in 

geschlossener Bebauung, die ein weitgehend einheitliches Straßenbild bilden 

und stammen aus der Bauperiode nach 1945.  
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2.5.1 Behördliche Bewilligungen 

Eine gesonderte Bauakteinsicht hat durch den Sachverständigen nicht stattge-

funden. 

  

Einreichplan aus 1968  

  

 
Abbildung 17;  Regelgrundriss bewertungsgegenständliche LIE gelb markiert Q: Hausverwaltung  

Bewertungsgegenständliche Wohnung W 13 im IV.Stock  
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2.5.2 Technische Beschreibung  

 

Bauart:  Massivbauweise außen und innen verputzt. 

Fenster: augenscheinlich wurden straßen- und hofseitig (bis auf eine Woh-

nung) alle Fenster ausgetauscht, ebenso im Stiegenhaus. Die Fens-

ter weisen unterschiedliches Alter auf.    

Fassade:    Die straßenseitige Südwestfassade wurde vor einigen Jahren neu 

verputzt. Die hofseitige Nordfassade befindet sich weitgehend im 

Ursprungszustand. 

Dach: Gemäß Energieausweis (dat 31.01.2023) befindet sich das Dach im 

Ursprungszustand  

Haustechnik: Die Raumheizung und Wasserbereitung erfolgen dezentral je 

Nutzungseinehit über gasbetriebene Kombithermen mit 

elektronischer Regelung.  

Die Funktion der technischen Anlagen wurde durch den SV nicht überprüft.  

 

2.5.3 Energieausweis 

Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz des Gebäudes i.S. der Richtlinie 

2010/31/EU des Europäischen Parlaments (EAVG 2012) liegt vor.  

Bei der Wertermittlung wird eine dem Baujahr entsprechende übliche energetische 

Qualität des Gebäudes unterstellt. 

 
Abbildung 18; Auszug Energieausweis 
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2.5.4 Allgemeine Flächen 

 

i. Reparaturrücklage  

Informationen seitens der Hausverwaltung über die Höhe der Instandhaltungsrücklage 

liegen vor. Zum Stichtag 24.06.2026 wird ein Guthaben wie folgt ausgewiesen: 

 

 

 

ii. Instandhaltungsplanung  und Vorausschau 

  

 Seitens der Hausverwaltung wird darauf verwiesen, dass 2026 die elektrischen Allge-

meinanlagen aufgerüstet wurden und dass keine aktuellen behördlichen Aufträge vor-

liegen. Eine Instandhaltungsvorausschau liegt dem SV nicht vor.  
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2.6 Wohnung W 13 

Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und vorliegendem Planwerk.  

Die vorliegende Befundaufnahme stellt keine Zustandsbeurteilung im Sinne der 

ÖNORM B1300 dar. 

Die Wohnung W13 liegt im 4.Stock (Stiegenhaus mit Lift),  hat 1 Fenster zur 

Peitlgasse und ist  mit  3 Fenstern hofseitig ausgerichtet.  

 

2.6.1 Räumliche Beschreibung 

Die Beschreibung folgt dem Augenschein und dem vorliegenden Planwerk. Die An-

ordnung der Räumlichkeiten entspricht dem Plan, Änderungen Bestand gegenüber 

Plan im Bad (Eckdusche) .  

 

 
Abbildung 19; Grundrissplan Wohnung W4  St I bewertungsgegenständliches Objekt , o.M. Q: Hausverwaltung    
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Die Wände sind verputzt und gefärbelt, die Decke im Vorraum ist abgehängt.  

Im Eingangsbereich Melanboden, weiterführend im Gang zum  Standort der Gasthe-

rme (Vaillant).  Küche Boden gefliest, einzeiliger Küchenblock als Zubehör mit eigen-

ständigem Wertansatz € 3.000), Bad Boden und Wände gefliest (Eckdusche, Hand-

wachbecken Anschluss Waschmaschine; Handtuchtrockner ). WC  Boden und Wände 

gefliest (HängeWC, Handwaschbecken). In den 3 Zimmern sind Holzböden verlegt.  

Der Heizungs-, Sanitär- und Elektroanlagen wurden durch den SV nicht geprüft.  

Dem Wohnungseigentumsobjekt ist angabengem. ein Einlagerungsraum im Keller  zu-

geordnet, befundet wurde er mangels Schlüssel nicht.   

 

2.6.2  Baulicher Zustand 

Das bewertungsgegenständliche Wohnungseigentumsobjekt W 13 befindet sich in ei-

nem sanierten u.  gepflegten Zustand.  

Eine Vermessung durch den Sachverständigen hat nicht stattgefunden.  

Im ursprünglichen Planwerk  und im Wohnungseigentumsvertrag ( TZ 3689/75) wird 

das Wohnungseigentumsobjekt  Top 13 mit 66,18 m² ausgewiesen, seitens der Haus-

verwaltung wird eine Wohnnutzfläche von  65,94m² bekannt gegeben.   

Der gegenständlichen Bewertung wird die Fläche der Top 13 gem. Hausverwaltung 

unterstellt.   

 

2.7 Zubehör 

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsätzlich alle auf dem Grundstück 

errichteten Gebäude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehör, insbesondere 

auch alle Gebäudeausstattungen wie z.B. Sanitär-, Heizungs- und Elektroinstallatio-

nen, samt deren Anlagen und Gerätschaften. 

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie z.B. 

die vorhandenen Außenanlagen, Einfriedungen, sämtliche Ver- und Entsorgungsein-

richtungen, bzw. entsprechende Anlagen enthalten. Bei nicht gesondert ausgewiesener 

Bewertung des o. a. Zubehörs ist dieses im Wertansatz des Gebäudewertes berücksich-

tigt. 

Inventar, insbesondere Möbel, sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung. 

 

2.8 Ertragswirtschaftliche Betrachtung 

2.8.1 Mietvertrag 

Das bewertungsgegenständliche Wohnungseigentumsobjekt top 13 wird darin befris-

tet bis 01.04.2028, ausschließlich zu Wohnzwecken, vermietet.   Der Mietvertrag ist 

unter 4.3.1. im Gutachten auffindbar.  
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Abbildung 20; Auszug aus dem Mietvertrag 

Der Mietzins wird per 01.04.2025 mit netto € 500,-- ,wertgesichert (VPI 2020/ April 

25), zuzgl. Ust und Betriebskosten  sowie eine Kaution in Höhe von € 2.544 (3 Brut-

tomonatsmieten) vereinbart. Der vereinbarte Hauptmietzins entspricht  

€500/65,94m²=                       € 7,58/m² net 
 

2.8.2 Markt _ Miete 

Der Immobilienpreisspiegel 2026 ( Markt 2025) weist  für Mietwohnungen, für wel-

che die Mietzinsobergrenzen gem. § 16 Abs. 2 MRG nicht gelten, im gebrauchten 

Segment in guter Wohnlage in 1210 Floridsdorf im neuwertigen Zustand € 10,99/m² 

p.m. aus, im brauchbaren Zustand € 9,86/m² aus  

Der gegenständliche Hauptmietzins in Höhe von rd.  € 7,58/m² p.m.  wird daher als  

sehr moderat eingeschätzt.   

 

2.8.3 Markt _ Eigentum  

Der Immobilienpreisspiegle 2026 ( Markt 2025) weist für gebrauchtes Wohnungsei-

gentum in guter Wohnlage  im durchschnittlichen Wohnwert € 3.344,10 /m² aus. Die 

jährliche Preissteigerung wird mit 1,92% dargestellt. 

 

2.8.4 Markt _ Transaktionen in der Wohnungsanlage  

Folgende zeitnahe Transaktionen wurden in der Anlage erhoben. 

Kaufvertrag  W 1 TZ 3902/2025 € 150 000 43,15m² € 3 476/m²

Kaufvertrag  W 3 TZ 3186/2025 € 180 000 75,15m² € 2 395/m²  

Die W 3 wurde durch den Erben bestandsfrei verkauft;  die W1 wurde mit befriste-

tem Mietverhältnis veräußert. Der Zustand der Wohnungen ist dem SV nicht bekannt. 
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3 BEWERTUNG 

Die Bewertung der gegenständlichen Liegenschaft erfolgt entsprechend den 

Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes unter Berücksichtigung 

aller im Befund getroffenen Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die 

Verhältnisse auf dem Realitätenmarkt zum Bewertungsstichtag.  

Anm.: Die im gegenständlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unter-

stützten Berechnungen erfolgen mit vollständigen Zahlen. Durch die Darstel-

lung mit lediglich zwei Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-

dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen. 

 

3.1 Wertermittlungsverfahren 

Eigentumswohnungen werden eigengenutzt oder vermietet. Im gegenständli-

chen Fall ist das Wohnungseigentumsobjekt befristet vermietet.  

Als geeignetes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ver-

gleichswertverfahren herangezogen. Der ermittelte Vergleichswert wird auf 

die Laufzeit der Vermietung abgezinst, dafür der Barwert der Mieterträge bis 

zum Auslaufen der Befristung des Mietverhältnisses zugeschlagen.   

 

3.2 Vergleichswertverfahren 

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren gem. § 4 Liegen-

schaftsbewertungsgesetz (LBG). 

Demnach sind zum Vergleich Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-

schäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Ge-

bieten erzielt wurden. Abweichende Eigenschaften der Sache sind nach Maß-

gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichti-

gen. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entspre-

chend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des betreffenden 

Gebietes auf- oder abzuwerten. 

 

3.3 Vergleichswert 

Der Wert gem. Immobillienpreisspiegel entspricht auch der erhobenen Transak-

tion zu W 1 recht gut.  

Als Vergleichswert werden zum Stichtag 2026  € 3.344,10 * 1,092 (jährliche 

Preissteigerung) = rd € 3.652/m² herangezogen 
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Vergleichswert 65,94m² € 3 652/m² = EUR € 240 796,87

0,954 EUR € 229 729,05

Gebäudeertragswert = Jahresreinertrag x Vervielfältiger

Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszins:

Vervielfältiger =

EUR 6 000,00 x 1,839 = EUR 11 031,19

EUR 240 760,24

EUR -2 544,00

(= EUR 150,00/m²) = EUR -9 891,00

Verkehrswert EUR 228 325,24

Verkehrswert rd. EUR 228 000

2,50%

abzüglich rückzuzahlende 

Kaution

1,91 Jahre

abgezinst bis zum Ende der 

Befristung (2,5%, 1,91J)

1,839

abzüglich  Investitionen zur 

Wiedervermietung

 
 

3.4 Verkehrswert (unbelastet) 

Der Verkehrswert wird lt. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermaßen definiert: 

§ 2. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicher-

weise im redlichen Geschäftsverkehr für Sie erzielt werden kann. 

       (3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Per-

sonen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu blei-

ben. 

§ 3. (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und de-

ren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berücksichti-

gen. 

Der Verkehrswert (unbelastet) der 

BLNR 35 _ 93/1549tel Anteil

verbunden mit  Wohnungseigentum an  der Wohnung W 13

an der Liegenschaft

EZ 585 KG Großjedlersdodrf II

wird zum Stichtag

25.06.2026 (Befundaufnahme)

gerundet festgesetzt mit

€ 228 000
in Worten: zweihundertachtundzwanzigtausend    
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3.5 Schlussbemerkungen 

Der gefertigte Sachverständige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den ihm zur 

Verfügung gestellten Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen ausgegangen. 

Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollständig oder unzutreffend herausstellen, 

oder weitere Umstände, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und Grundla-

gen auftreten, die für das Gutachten relevant sind, so behält sich der gefertigte Sach-

verständige eine Gutachtensergänzung bzw. -änderung und Anpassung seiner Meinung 

vor. 

Die Liegenschaft wurde mit bloßem Augenschein besichtigt. Die Begehung und 

Besichtigung wurden in jenem Ausmaß durchgeführt, in welchem die Objekte zu-

gänglich waren. Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden 

nicht beauftragt und nicht durchgeführt. Der Bewertung wird keine Bodenkonta-

minierung unterstellt. Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festge-

stellt, die auf eine Bodenkontaminierung und Altlasten schließen lassen. Von dem 

Sachverständigen wurde weder eine bauliche Untersuchung der Gebäude durchge-

führt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgeführt, welche überdeckt 

sind, sich nicht offen darbieten oder unzugänglich sind. Hinsichtlich solcher Teile 

wird davon ausgegangen, dass sie entsprechend gewartet wurden und sich in gutem 

Zustand befinden. 

Darüber hinaus liegen dem Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich Baustatik, 

Schall- und Wärmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schädlinge, Schad-

stoff belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschädlichen Materialien, Bau-

mängel und Bauschäden zugrunde. Es kann keine Aussage über den Zustand von Ge-

bäudeteilen abgegeben werde, die nicht untersucht wurden. Die Feststellungen des 

Sachverständigen zum Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes basieren auf bloßem 

Augenschein, daher dürfen diese nicht so interpretiert werden, als würden diese die 

Konstruktion oder das bauliche Gefüge des Gebäudes in seiner Gesamtheit beurteilen. 

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um welchen 

die Immobilie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird. 

Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewer-

tung eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit ma-

thematischer Exaktheit feststehende Größe sein. Weiters ist zu vermerken, dass die 

ermittelten Verkehrswerte nicht zwingend bedeuten, dass ein entsprechender Preis, 

auch bei gleich bleibenden äußeren Bedingungen, im Einzelfall jederzeit und insbe-

sondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. 

Befund und Gutachten dürften direkt und indirekt nur vom Gericht und den Parteien 

(bzw. deren Rechtsvertretern) und durch diese nur für Zwecke verwendet werden, die 

mit der gegenständlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammenhängen stehen. 
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3.6 Zusammenfassung 

 

Grundbuch EZ Schätzwert samt Zubehör *

Gst. Nr.: 452

1210  Wien

Peitlgasse 11

BLNr. BLNR.35

93/1549 tel Anteil 

verbunden mit Wohnungeigentum an

W 13  

Wohnungsgröße lt HV 65,94 m²

Bewertungsstichtag 25.06.2026 (Befundaufnahme)

 €          228 000 Verkehrswert (unbelastet) 

* zur Liegenschaft gehört an Zubehör eine Küche ohne eigenständigem Wertansatz. 

Bezeichnung der Liegenschaft

01607 

Großjedlersdorf II

585 Eigentumswohnung  BJ 1968 saniert, ruhige Lage in Seitengasse zur 

Brünnerstraße,  nahe zum Floridsdorfer Markt. 

Adresse:

 

 

 

 

Der allgemein beeidete und gerichtlich 

zertifizierte Sachverständige 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dr. Bruno Ettenauer 

 
Verteiler:  Original Masseverwalter 

1 Kopie – SV 
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4 ANHANG 

4.1 Grundbuchauszug 

 

 



Gutachten  36 S 26/26 d-2  LG Korneuburg_ Modern Nord.M.BauGmbH_1210 Peitlgasse 11/13      Seite 35 von 74 

 

 



Gutachten  36 S 26/26 d-2  LG Korneuburg_ Modern Nord.M.BauGmbH_1210 Peitlgasse 11/13      Seite 36 von 74 

 

 



Gutachten  36 S 26/26 d-2  LG Korneuburg_ Modern Nord.M.BauGmbH_1210 Peitlgasse 11/13      Seite 37 von 74 

 

 
  



Gutachten  36 S 26/26 d-2  LG Korneuburg_ Modern Nord.M.BauGmbH_1210 Peitlgasse 11/13      Seite 38 von 74 

 

4.2 Informationen der Hausverwaltung   

 

4.2.1 Aktuelle Monatsvorschreibung  

  
Abbildung 21; Monatsvorschreibung; Quelle: Hausverwaltung 
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4.2.2 Wohnungseigentumsvertrag  (auszugsweise) 
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4.2.3 Rücklagenabrechnung Stand 24.06.2026 
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4.2.4 Protokoll Hausversammlung 14.08.2025 
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4.2.5 Energieausweis für Wohngebäude 
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4.3 Informationen des Eigentümers    
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4.3.1 Mietvertrag 

Dem SV wurde zudem die letzte Seite dieses Vertrages mit Signatur beider Vertrags-

partner übermittelt. 
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