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1. Allgemeines 

1.1. Auftraggeber 

Frau RA Dr. Ulla Reisch, Urbanek Lind Schmied Reisch Rechtsanwälte OG, per Adresse 1030 
Wien, Landstraßer Hauptstraße 1a Top 9, als Insolvenzverwalterin der VMF Vermögensverwaltung 
GmbH (9 S 203/24b des HG Wien). 

1.2. Auftrag/ Zweck 

SV möge Befund und Gutachten über den Verkehrswert von  

B-LNr. 9 mit 110/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 1.05 
B-LNr. 11 mit 50/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 1.07 
B-LNr. 12 mit 90/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 1.08 
B-LNr. 13 mit 96/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 1.09 
B-LNr. 19 mit 115/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 2.04 
B-LNr. 26 mit 6/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an KFZ 4 
B-LNr. 27 mit 6/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an KFZ 5 
B-LNr. 28 mit 6/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an KFZ 6 
B-LNr. 29 mit 6/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an KFZ 7 
B-LNr. 30 mit 6/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an KFZ 8 
B-LNr. 40 mit 116/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 2.01 
B-LNr. 41 mit 111/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 2.02 
B-LNr. 42 mit 110/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 2.03 
B-LNr. 43 mit 53/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 1.01 
B-LNr. 44 mit 109/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 1.02 
B-LNr. 45 mit 114/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an Top 1.03 
B-LNr. 46 mit 6/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an KFZ 1 
B-LNr. 47 mit 8/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an KFZ 2 
B-LNr. 48 mit 6/1893 Anteilen verbunden mit Wohnungseigentumsobjekt an KFZ 3 

 

der EZ 392, GB 01510 Pötzleinsdorf, GST-Nr. 554/54, in 1180 Wien, Hawelgasse 17, zum Stichtag, 
für das Insolvenzverfahren, über das Vermögen des Schuldners, erstellen. 

1.3. Bewertungsstichtag: 22. Mai 2024 

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme. 
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1.4. Grundlagen und Unterlagen 

Dem Sachverständigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber übergebenen 
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft 
zur Verfügung. 

1.4.1. Vom Sachverständigen erhobene Grundlagen und Unterlagen 

• Befundaufnahme an Ort und Stelle am 22.05.2024, unter Anwesenheit von: 
§ Herrn Jochen Liska (Büro SV) 
§ dem gefertigten Sachverständigen 

• Ortsplan, online 
• Flächenwidmungs- u. Bebauungsplan, online 
• Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 
• Verdachtsflächenkataster, online 
• Anfertigen einer Fotodokumentation 
• kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen 
1.4.2. Von der Hausverwaltung/vom Auftraggeber zur Verfügung gestellte Unterlagen 

• Vollmacht zur Planeinsicht und Abfragung zu Förderungen 
• Dateienverzeichnis HAW17 bei den Anlagen 
1.4.3. Literatur 

• Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013  
• Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005 
• ÖNORM B 1802 
• Bienert/Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage, 2022 
• Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 
• SV-Landesverband Steiermark und Kärnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen 

und Anlagenteile, 2020 
• Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 10. Auflage, 2023 
• Rössler/Langer, Schätzung und Ermittlung von Grundstückswerten, 8. Auflage, 2004 
• Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebäuden und des 

Verkehrswertes von Grundstücken, 29. Auflage, 2005 
• Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden, 

2. Auflage, 2018 
• Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsächsischen Grundsätzen, 

1. Auflage, 2000 
• Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer Österreich, 

Fachverband der Immobilien und Vermögenstreuhänder 
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1.5. Allgemeine Vorbemerkungen 
• Das Gutachten wurde ausschließlich nach den Bestimmungen des 

Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBl. 1992/150 erstellt.  
• Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.  
• Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei. 
• Währungsbeträge sind in Euro angegeben, Flächenmaße in Quadratmeter.  
• Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes wurde ausschließlich durch äußeren 

Augenschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte 
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgeführt. Zerstörende 
Untersuchungen wurden nicht ausgeführt, weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile 
und Baustoffe aus Auskünften, die dem Sachverständigen gegeben wurden, auf 
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.   

• Die Bewertung allfälliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird 
vom Sachverständigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von 
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausführung 
ausgegangen.  

• 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.  
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2. Befund 

2.1. Grundbuchstand 
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Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, außerbücherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht 
bekannt gegeben. 
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2.2. Lage 

Quelle: www.wien.gv.at 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft 
befindet sich im 18. Wiener Gemeindebezirk 
„Währing“ per Adresse Hawelgasse 17. Die 
bewertungsgegenständliche Adresse wird durch 
folgende Straßenzüge markiert: Hawelgasse – 
Rupoldengasse – Buchleitengasse – Kalbeckgasse.  

Der Verlauf der Hawelgasse beginnt im Südosten bei der Buchleitengasse und endet im 
Nordwesten bei der Schafberggasse. Die Straße ist in beide Richtungen befahrbar und wurde 
durch einen Gemeinderatsausschuss am 03. Juni 1925 nach Rudolf Hawel benannt.  

Im DEHIO – Handbuch Kunstdenkmäler Österreichs wird die Hawelgasse wie folgt beschrieben: 

HAWELGASSE (Pötzleinsdorf). Nr.8: Erb. 1924 von Ernst Löbl.- Nr.10,12: Erb. 1930 von Carl 
Fleischer, 2 kubische Bauten mit gestuften Fassaden und Dachhöhen.  

Der 18. Wiener Gemeindebezirk „Währing“ liegt im Nordwesten Wiens und erstreckt sich über 6,28 
km2. Im Norden schließt der 19., Döbling an, im Osten der 9., Alsergrund, im Süden der 17., 
Hernals. Währing hat rund 45.800 Einwohner und besteht aus den Bezirksteilen Währing, 
Pötzleinsdorf, Gersthof und Weinhaus. Die westlichen Bezirksteile sind Großteils bewaldet. 
Außerdem verfügt der Bezirk über mehrere große Parkanlagen - einige davon sind: der 
Pötzleinsdorfer Schlosspark, der Türkenschanzpark, der Währinger Schubertpark, etc. 

2.2.1. Öffentliche Verkehrsanbindung 

Die Straßenbahnhaltestelle Scheibenbergstraße Linie 41 kann nach rund 600 m erreicht werden. 
Die Bushaltestelle Pötzleinsdorf der Buslinie 41A nach rund 700 m.  

Die Straßenbahnlinie 41 startet beim Schottentor (U2) und verläuft stadtauswärts zunächst die 
Währinger Straße entlang durch den 9. Bezirk. Beim Straßenzug „Gürtel“ (U6) übersetzt sie in den 
18. Bezirk und hält unter anderem am Aumannplatz und bei Wien Gersthof (S45). Ab dort führt sie 
entlang der Gersthofer Straße vorbei bei Türkenschanzpark bis zum Pötzleinsdorfer Schlosspark, 
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wo sie ihre Endstation hat. Die Buslinie 41A kann als Verlängerung der Straßenbahnlinie 41 
betrachtet werden. Sie beginnt bei Pötzleinsdorfer Schlosspark und führt weiter stadtauswärts 
vorbei am Geymüller-Schlössel und später entlang des Neustifter Friedhofes, wo sie beim 3. Tor 
ihr Endstation findet. 

Abb. 1: Öffentliche Verkehrsanbindungen am Standort 

 

Quelle: www.wien.gv.at 

Abb. 2: öffentliche Verbindung in die Innenstadt 

 

Ins Zentrum Wiens – zum Stephansplatz – benötigt 
man zu den normalen Betriebszeiten der öffentlichen 
Verkehrsmittel insgesamt ca. 50 Minuten. 

Quelle: www.wienerlinien.at  

http://www.wien.gv.at/
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2.2.2. Individualverkehr 

Für den Individualverkehr ist die bewertungsgegenständliche Adresse gut erreichbar. Die 
Parkraumsituation ist als einfach einzustufen. Der 18. Bezirk ist ein 
Parkraumbewirtschaftungsbezirk und das Parken im bewertungsgegenständlichen Bereich ist 
daher kostenpflichtig. Das nächste Parkhaus befinden sich in der Gersthofer Straße 137 (1km). 

Abb. 3: Verbindung mittels Individualverkehr 

 

Vom Stadtzentrum Wiens, dem 
Stephansplatz, liegt die bewertungs-
gegenständliche Adresse ca. 8,7 
Straßenkilometer entfernt. 

Quelle: www.herold.at  

Abb. 4: Kurzparkzonen Wien 
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Quelle: www.wien.gv.at 

Im Bereich der gegenständlichen Liegenschaft gilt keine gesonderte Kurzparkzonenregelung und 
keine AnrainerInnenparkzone. 

Abb. 5: Straßen- / Autobahnnetz 

 

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT 

Die Anbindung an die Autobahnen in und um Wien ist über den Straßenzug Gürtel, welcher direkt 
über die Gersthofer Straße sowie Währinger Straße bzw. Gentzgasse erreicht wird, gegeben. 
 

Erreichbarkeit 
Standort bis .... 

fußläufig öffentliche 
Verkehrsmittel 

Auto 

Stadtzentrum k.A. 50 Min. 8,7 km 

Westbahnhof k.A.  45 Min. 7,7 km 

Hauptbahnhof k.A.  60 Min. 10 km 

Bahnhof Wien-Mitte k.A. 55 Min. 8,4 km 

Flughafen k.A. > 60 Min. 29 km 

 

 

http://www.wien.at/
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2.2.3. Infrastruktur 

Nahversorgung:  Einkaufsmöglichkeiten für die Deckung des täglichen Bedarfs sowie für 
sonstige Konsumgüter befinden sich in der Pötzleinsdorfer Straße und 
Gersthofer Straße. 

Freizeit: Die kulturellen Einrichtungen der innerstädtischen Bezirke sind mit den 
öffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar.  
In der näheren Umgebung befindet sich der Pötzleinsdorfer Schlosspark und 
das Schafbergbad. 

Gesundheit: Die nächstgelegene Apotheke befindet sich in Pötzleinsdorfer Straße 13. 

Abb. 6: Aus- und Weiterbildung 

 
Quelle: www.wien.gv.at 
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Abb. 7: Gesundheit & Soziales 

 
Quelle: www.wien.gv.at 

2.2.4. Kaufkraft 

Abb. 8: Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien 

  

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25 

 

Die Wohnlage ist unter Berücksichtigung der Bezirkskaufkraft sowie den örtlichen Gegebenheiten 
und insbesondere des Images als sehr gut zu bezeichnen. 

  

http://www.wien.gv.at/
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2.3. Grundstück 

2.3.1. Allgemeine Topografie 

Die Liegenschaft liegt in einer Mittelparzelle und ist straßenseitig in Richtung Hawelgasse gegen 
Nordosten ausgerichtet. Das Niveau ist Richtung Nordosten hin leicht abfallend und die 
Grundstücksform ist unregelmäßig zu bezeichnen. Als Gesamtgröße ist gemäß dem 
Grundbuchstand eine Fläche von 1.572 m2 angegeben. 

 

Abb. 9: DKM Abb. 10: Luftbild 

  
Quelle: www.wien.gv.at 
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2.3.2. Lärmbeeinträchtigung 

Abb. 11: Straßenlärm 2022 [dB] – 4m 

 
Quelle: www.lärminfo.at 

 

Abb. 12: Straßenlärm 2017 [dB] 

 
Quelle: www.lärminfo.at 

Im bewertungsgegenständlichen Bereich besteht gemäß der Lärmkarten eine 
Lärmbeeinträchtigung durch den Straßen- und oder Schienenlärm wie folgt: 

Jahr Straßenlärm Schienenlärm Fluglärm Industrielärm 
2022 55 – 60 dB - - - 

2017 65 - 70 dB - - - 
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2.3.3. Hochwasserrisiko 

Abb. 13: Hochwasserrisiko gem. Hora 

 

Quelle: www.hora.gv.at 

Abb. 14: Hochwasserrisiko bzw. Gewässer  

 

Quelle: www.www.wien.gv.at 

Gemäß hora.gv.at und wien.gv.at ist die bewertungsgegenständliche Liegenschaft nicht in der 
Hochwassergefahrenzone verzeichnet. 
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2.3.4. Flächenwidmungs- und Bebauungsplan 

Abb. 15: Flächenwidmungsplan 

 
Quelle: www.wien.gv.at 

Flächenwidmung auf der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft 

Bereich 1 

• gärtnerische Ausgestaltung 
• Vorgartentiefe: 10 m 

 
Bereich 2 

• Bauland – Wohngebiet 
• Bauklasse I, höhenbeschränkt auf 7,5 m 
• offene Bauweise 
• Trakttiefe 15m im straßenabgewandten Bereich 
 

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Änderungen in den jeweils aktuellen 
Flächenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu 
nehmen. 

2.3.5. Anschlüsse 

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen öffentlichen Versorgungs- und 
Entsorgungsleitungen angeschlossen. 

Bereich 1 

Bereich 2 
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2.3.6. Kontaminationen 

Das Grundstück wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das 
Fachgebiet des Sachverständigen fällt, hingegen wurde in den Verdachtsflächenkataster Einsicht 
genommen und wie folgt erhoben: 

 

Im Verdachtsflächenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ist die 
bewertungsgegenständliche Liegenschaft unter Vorbehalt der vollständigen Erfassung nicht 
verzeichnet. Für Zwecke der gegenständlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine 
toxischen oder gefährlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschädlichen Substanzen anderer 
Art in oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein späteres Aufscheinen solcher Substanzen 
kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und würde eine 
Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen. 
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2.4. Bebauung / Gebäude  

Auf der gegenständlichen Liegenschaft befinden sich zwei unterkellerte, Mehrparteien-
Wohnhäuser, in welchen sich die bewertungsgegenständlichen Wohnungseigentumsobjekte 
befinden. Die gesamte Wohnhausanlage wurde um das Jahr 2019 bewilligt und in den Jahren 
darauf erbaut. Im unterkellerten Bereich der Liegenschaft befindet sich eine Garage mit mehreren 
KFZ-Stellplätzen. Die beiden Gebäude sind von Grünflächen/ Gärten umgeben.  

Abb. 16: Auszug Baubewilligung 

 

Quelle: Bauakt MA 37 

Die Liegenschaft wird von der Hawelgasse über ein Gartentor betreten, von welchem ein 
befestigter Weg mit Beleuchtung zu den beiden Stiegen, vorbei an den Briefkästen, führt. Im 
straßenzugewandten Grünraum befindet sich eine Sandkiste. Die Erdgeschoßwohnungen 
verfügen über Gärten, welche teilweise über einen direkten Zugang zum Weg verfügen. Die 
Liegenschaft ist eingezäunt. Der Zugang zu den allgemeinen Stiegenhäusern erfolgt jeweils vom 
gemeinsamen Weg über Hauseingangstüren mit Glaseinsätzen und fixen Seitenteilen. Über die 
zentralen Stiegenhäuser oder die Aufzüge werden die einzelnen Wohnungen sowie der Keller, die 
Garage und die allgemeinen Anlagen der Liegenschaft, erschlossen.  
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Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme insgesamt zwar in einem sehr guten 
Zustand, einem Neubau entsprechend, jedoch konnten unter anderem folgende 
Verbesserungsmaßnahmen erkannt werden: Wasserschaden und unfertige Elektro-Arbeiten in 
Top 2.03 (Abbildungen bei der entsprechenden Objektbeschreibung); Wasseransammlung in dem 
Fahrradabstellraum und der Garage; Rasenpflege (in den Eigengärten aufgrund von Leerstand); 
Gartentor schließt nicht; lockere Steher der Wegbeleuchtung. 

Abb. 17: Grünraum/ Gehweg Abb. 18: Gehwegbeleuchtung 

  

Abb. 19: Grünraum Abb. 20: Rasen 
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Abb. 21: Fahrradraum Abb. 22: Fahrradraum 

  

Abb. 23: Fahrradraum Abb. 24: Fahrradraum 

  

Abb. 25: Garage Abb. 26: Garage 

  

2.4.1. Förderungen 

Hinsichtlich etwaiger Förderungen zur Erbauung des Gebäudes liegt dem gezeichneten 
Sachverständigen folgende Auskunft vor. 
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Von Seiten der Magistratsabteilung 50 Wohnbauförderung und Schlichtungsstelle für 
wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe Sanierung – Referat Haussanierung liegt die folgende 
Stellungnahme vor: 

 

Weiters liegt die folgende Stellungnahme der Magistratsabteilung 50 Wohnbauförderung und 
Schlichtungsstelle für wohnrechtliche Angelegenheiten, Gruppe Neubauförderung vor: 

 



 

 
REITHOFER 
Immobilienbewertung GmbH 

 

 

  Seite 36 

Abb. 27: Ansichten Haus 1 
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Quelle: MA 37 Bauakt (Bestandsplan) 
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Abb. 28: Ansichten Haus 2 
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Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 
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Abb. 29: Schnitte 
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Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan)  

2.4.2. Denkmalschutz 

Das Gebäude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veröffentlichten Liste der unbeweglichen 
und archäologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 05.06.2023 verzeichnet. 

Mangels einer entsprechenden Eintragung im Grundbuchsauszug der 
bewertungsgegenständlichen Liegenschaft, sowie aufgrund der angestellten Recherchen über die 
Internetseiten des Bundesdenkmalamtes über per Verordnung festgelegte Unterschutzstellungen 
ist davon auszugehen, dass das Objekt bzw. einzelne Bauteile davon, nicht unter Denkmalsschutz 
stehen. 

2.4.3. Kurzbeschreibung Liegenschaft 

Nutzung: Wohnzwecke 
Bauzustand: sehr gut  
Lage: Mittellage  
Geschoße: Untergeschoß  

Erdgeschoß 
Obergeschoß 
1.-2. Dachgeschoß 

Bauweise: Massivbauweise  
Abfallrohre: außenliegend 
Fassade: verputzt, glatt 
Fenster: überwiegend Holz-Alu-Isolierglasfenster 
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Stiegenhausform: einläufig, gerade 
Stiegenhaus: Fliesen 
Geländer: Metallgeländer, Metallhandlauf beidseitig 
Bodenbeläge: Fliesen 
Wandbeläge: verputzt/gemalt 
Decken: gemalt 
Abortanlage: bestandobjektintern 
Lift: vorhanden  
Außenanlagen: gestaltet, Grünflächen, Gehweg 

 

2.4.4. Bauaufträge/ Baubescheide 

Laut Auskunft der Baubehörde gibt es auf der Liegenschaft derzeit keine offenen Bauvorhaben.  

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Baubescheide 
ausgehoben werden: 

• Bescheid, MA28-144574, 9.4.1974, Gehsteigübernahme 

• Fertigstellungsanzeige, MA37/734983-2018-63, zu MA37/734983-2018-1, MA37/734983-
2018-66, 10.11.2023 

• Bestätigung zur Fertigstellungsanzeige, MA37/734983-2018-1, 6.9.2023 

• Bescheid, MA37/734983-2018-1, 31.12.2019; Baubewilligung Errichtung 
Wohnhausanlage 

• Bescheid, MA37/734983-2018-66, 4.1.2022, Planwechsel 

• Energieausweis, 7.2.2023 

2.5. Objektbeschreibungen 

Eine Überprüfung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht 
durchgeführt; ob eine entsprechende Feuchtraumisolierung gegeben ist, konnte im Rahmen der 
Befundaufnahme nicht abschließend geklärt werden. Der Zustand der Objekte kann als sehr gut 
und neuwertig festgestellt werden. Eventuelle Mängel werden bei den einzelnen 
Objektbeschreibungen ergänzt. Sämtliche Fenster und -türen sind in Holz-Alu mit Drei-Scheiben-
Isolierglas ausgeführt. Die einzelnen Objekte verfügen über Fußbodenheizung durch die 
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Wärmepumpe. In den Haupträumen sind Rauchmelder und Klimaanlagen vorhanden. Sämtliche 
bewertungsgegenständliche Wohnungseigentumsobjekte sind bestandsverhältnisfrei.  

Die gegenständliche Objekte lassen sich wie folgt beschreiben. 

Legende:  
RM Rauchmelder tlg teilig 
BW Badewanne flg flügelig 
DU Dusche HWB Handwaschbecken 

SHK Sprossenheizkörper GSA Gegensprechanlage 
LÜ Lüftung  WMA Waschmaschinenanschluss 
DS Deckenspots ESK Elektro-Sicherungs-Kasten 
KA Klimaanlage TKA Telekabelanschluss 

DSF Dachschrägenfenster FT Fenstertüre 
 

2.5.1. B-LNr. 9 / Wohnung Top 1.05 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im 1. Obergeschoß von Haus 1 
situiert ist und sich wie folgt gliedert: 

Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA sehr gut 

Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - ESK, WMA, LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge 
Toilette, DS sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt mehrere Küchenanschlüsse, RM, 
KA, TKA sehr gut 

Zimmer1 Parkett gemalt gemalt 3-tlg, 1-flg 
bodenlang RM, KA, TKA sehr gut 

Bad1 Fliesen gemalt gemalt - Doppel-HWB, BW, SHK, 
LÜ sehr gut 

Zimmer2 Parkett gemalt gemalt 3-tlg, 1-flg, 
bodenlang RM, KA, TKA sehr gut 

Bad2 Fliesen Fliesen gemalt - HWB, SHK, DU, LÜ sehr gut 

Balkon1 Plattenbelag - - 2-tlg, 1-flg - sehr gut 

Balkon2 Plattenbelag - - 3-tlg, 2-flg - sehr gut 
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Abb. 30: Grundriss 1.05 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein.  

Abb. 31: 1.05 Vorraum Abb. 32: 1.05 Abstellraum 
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Abb. 33: 1.05 Abstellraum Abb. 34: 1.05 WC 

  

Abb. 35: 1.05 WC Abb. 36: 1.05 Wohnküche 

  

Abb. 37: 1.05 Wohnküche Abb. 38: 1.05 Wohnküche 
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Abb. 39: 1.05 Wohnküche Abb. 40: 1.05 Zimmer 1 

  

Abb. 41: 1.05 Zimmer 1 Abb. 42: 1.05 Bad 1 

  

Abb. 43: 1.05 Bad 1 Abb. 44: 1.05 Zimmer 2 
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Abb. 45: 1.05 Zimmer 2 Abb. 46: 1.05 Bad 2 

  

Abb. 47: 1.05 Bad 2 Abb. 48: 1.05 Bad 2 

  

Abb. 49: 1.05 Wohnküche  

 

 

2.5.2. B-LNr. 11 / Wohnung Top 1.07 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im 1. Dachgeschoß von Haus 1 
situiert ist und sich wie folgt gliedert: 

Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA, ESK, RM sehr gut 
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Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - WMA, LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge 
Toilette, DS sehr gut 

Zimmer Parkett gemalt gemalt 2 2-tlg, 2-flg, 2 
DSF RM, KA, TKA sehr gut 

Bad Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - Doppel-HWB, DU, 
SHK, LÜ sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt 
2 2-tlg, 2-flg, 2 
DSF; 3-tlg 2-flg 

FT 
Küchenanschlüsse, 

RM, KA, TKA sehr gut 

Balkon Plattenbelag - - - - sehr gut 
 

Abb. 50: Grundriss 1.07 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 
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Abb. 51: 1.07 Vorraum Abb. 52: 1.07 WC 

  

Abb. 53: 1.07 WC Abb. 54: 1.07 Abstellraum 

  

Abb. 55: 1.07 Abstellraum Abb. 56: 1.07 Zimmer 
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Abb. 57: 1.07 Zimmer Abb. 58: 1.07 Badezimmer 

  

Abb. 59: 1.07 Badezimmer Abb. 60: 1.07 Badezimmer 

  

Abb. 61: 1.07 Badezimmer Abb. 62: 1.07 Vorraum 
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Abb. 63: 1.07 Wohnküche Abb. 64: 1.07 Wohnküche 

  

Abb. 65: 1.07 Wohnküche Abb. 66: 1.07 Aussicht 

  

Abb. 67:  1.07 Aussicht Abb. 68: 1.07 Aussicht 
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Abb. 69:  1.07 Balkon Abb. 70: 1.07 Aussicht 

  

Abb. 71: 1.07 Aussicht  

 

 

2.5.3. B-LNr. 12 / Wohnung Top 1.08 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im 1. Dachgeschoß von Haus 1 
situiert ist und sich wie folgt gliedert: 

Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA, RM sehr gut 

Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - ESK, WMA, LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge-Toilette, 
DS sehr gut 

Zimmer1 Parkett gemalt gemalt 2 1-flg FT RM, KA, TKA sehr gut 

Zimmer2 Parkett gemalt gemalt 2-tlg, 1-flg 
FT RM, KA, TKA sehr gut 

Bad1 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - Doppel-HWB, BW, SHK, 
LÜ, WC sehr gut 

Bad2 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - HWB, DU, SHK, LÜ sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt 2 2-tlg, 1-flg 
FT 

Küchenanschlüsse, RM, 
KA, TKA sehr gut 
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Balkone Plattenbelag - - - - sehr gut 
 

Stichprobenartig wurde die Raumhöhe in der Wohnküche mit einer Höhe von rund 2,6m gemessen. 

Abb. 72: Grundriss 1.08 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein.  

Abb. 73: 1.08 Abstellraum Abb. 74: 1.08 Abstellraum 
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Abb. 75: 1.08 WC Abb. 76: 1.08 Wohnküche 

  

Abb. 77: 1.08 Wohnküche Abb. 78: 1.08 Balkon 

  

Abb. 79: 1.08 Balkon Abb. 80: 1.08 Balkon 
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Abb. 81: 1.08 Wohnküche Abb. 82: 1.08 Zimmer 1 

  

Abb. 83: 1.08 Zimmer 1 Abb. 84: 1.08 Bad 1 

  

Abb. 85: 1.08 Bad 1 Abb. 86: 1.08 Bad 1 
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Abb. 87: 1.08 Zimmer 2 Abb. 88: 1.08 Zimmer 2 

  

Abb. 89: 1.08 Zimmer 2 Abb. 90: 1.08 Bad 2 

  

Abb. 91: 1.08 Bad 2 Abb. 92: 1.08 Bad 2 
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Abb. 93: 1.08 Wohnküche  

 

 

2.5.4. B-LNr. 13 / Wohnung Top 1.09 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im 1. Dachgeschoß von Haus 1 
situiert ist und sich wie folgt gliedert: 

Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA, RM sehr gut 

Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - ESK, WMA, LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge 
Toilette, DS sehr gut 

Zimmer1 Parkett gemalt gemalt 1 flg FT RM, KA, TKA sehr gut 

Bad1 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt 1 flg  HWB, BW, SHK, LÜ sehr gut 

Bad2 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt 2 tlg, 1 flg FT Doppel-HWB, DU, 
SHK, LÜ, WC sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt 
2 2-tlg, 2-flg, 2 
DSF; 3-tlg 2-flg 

FT 
Küchenanschlüsse, 

RM, KA, TKA sehr gut 

Zimmer2 Parkett gemalt gemalt 1 flg FT; 1 flg RM, KA, TKA sehr gut 
Balkone/ 
Terrasse Plattenbelag - - - Wasseranschluss sehr gut 

 

Stichprobenartig wurde die Deckenhöhe in der Wohnküche mit rund 2,6 m gemessen. 
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Abb. 94: Grundriss 1.09 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 
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Abb. 95: 1.09 WC Abb. 96: 1.09 WC 

  

Abb. 97: 1.09 Abstellraum Abb. 98: 1.09 Abstellraum 

  

Abb. 99: 1.09 Abstellraum Abb. 100: 1.09 Zimmer 1 
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Abb. 101: 1.09 Zimmer 1 Abb. 102: 1.09 Bad 1 

  

Abb. 103: 1.09 Bad 1 Abb. 104: 1.09 Bad 1 

  

Abb. 105: 1.09 Bad 1 Abb. 106: 1.09 Bad 1 
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Abb. 107: 1.09 Wohnküche Abb. 108: 1.09 Zimmer 2 

  

Abb. 109:     1.09 Wohnküche Abb. 110: 1.09 Bad 2 

  

Abb. 111:     1.09 Bad 2 Abb. 112: 1.09 Wohnküche 
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Abb. 113: 1.09 Balkon/ Terrasse Abb. 114: 1.09 Balkon/ Terrasse 

  

Abb. 115: 1.09 Balkon/ Terrasse Abb. 116: 1.09 Balkon/ Terrasse 

  

Abb. 117: 1.09 Aussicht Abb. 118: 1.09 Aussicht 
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Abb. 119: 1.09 Aussicht Abb. 120: 1.09 Balkon/ Terrasse 

  

Abb. 121: 1.09 Wohnküche Abb. 122: 1.09 Wohnküche 

  

Abb. 123: 1.09 Wohnküche Abb. 124: 1.09 Vorraum 

  



 

 
REITHOFER 
Immobilienbewertung GmbH 

 

 

  Seite 66 

Abb. 125: 1.09 Vorraum  

 

 

2.5.5. B-LNr. 19 / Wohnung Top 2.04 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im 1. Obergeschoß von Haus 2 
situiert ist und sich wie folgt gliedert: 

Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA, RM sehr gut 

Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - ESK, LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge 
Toilette, DS sehr gut 

Zimmer1 Parkett gemalt gemalt 3 tlg 2 flg 
bodenlang RM, KA, TKA sehr gut 

Bad1 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - Doppel-HWB, DU, SHK, 
LÜ, WC sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt 

3 tlg 1 flg 
bodenlang;  

3 tlg 2 flg FT;  
2 tlg 1flg 

bodenlang 

Küchenanschlüsse, RM, 
KA, TKA sehr gut 

Zimmer2 Parkett gemalt gemalt 2 1 flg FT RM, KA, TKA sehr gut 

Bad2 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt 2 tlg 1 flg 
bodenlang 

HWB, BW, WMA, SHK, 
LÜ sehr gut 

Balkon Plattenbelag - - - - sehr gut 
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Abb. 126: Grundriss 2.04 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 

Abb. 127: 2.04 Vorraum Abb. 128: 2.04 WC 

  
Abb. 129: 2.04 Wohnküche Abb. 130: 2.04 Wohnküche 
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Abb. 131: 2.04 Zimmer 1 Abb. 132: 2.04 Zimmer 1 

  
Abb. 133: 2.04 Bad 1 Abb. 134: 2.04 Bad 1 

  
Abb. 135: 2.04 Bad 1 Abb. 136: 2.04 Abstellraum 
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Abb. 137: 2.04 Zimmer 2 Abb. 138: 2.04 Bad 2 

  
Abb. 139: 2.04 Bad 2 Abb. 140: 2.04 Bad 2 

  
Abb. 141: 2.04 Zimmer 2  

 

 

2.5.6. B-LNr. 26 / KFZ-Stellplatz 4 

Bei diesem Objekt handelt es sich um einen KFZ-Abstellplatz, welcher in der Garage im ersten 
Untergeschoß (Kellergeschoß) der Liegenschaft situiert ist.  
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Abb. 142: Garagenplan KFZ Stellplatz 4 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 
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Abb. 143: KFZ-Stellplatz 4 

 

2.5.7. B-LNr. 27 / KFZ-Stellplatz 5 

Bei diesem Objekt handelt es sich um einen KFZ-Abstellplatz, welcher in der Garage im ersten 
Untergeschoß (Kellergeschoß) der Liegenschaft situiert ist.  
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Abb. 144: Garagenplan KFZ Stellplatz 5 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 
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Abb. 145: KFZ-Stellplatz 5 

 

2.5.8. B-LNr. 28 / KFZ-Stellplatz 6 

Bei diesem Objekt handelt es sich um einen KFZ-Abstellplatz, welcher in der Garage im ersten 
Untergeschoß (Kellergeschoß) der Liegenschaft situiert ist.  



 

 
REITHOFER 
Immobilienbewertung GmbH 

 

 

  Seite 74 

Abb. 146: Garagenplan KFZ Stellplatz 6 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 
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Abb. 147: KFZ-Stellplatz 6 

 

2.5.9. B-LNr. 29 / KFZ-Stellplatz 7 

Bei diesem Objekt handelt es sich um einen KFZ-Abstellplatz, welcher in der Garage im ersten 
Untergeschoß (Kellergeschoß) der Liegenschaft situiert ist.  
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Abb. 148: Garagenplan KFZ Stellplatz 7 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 
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Abb. 149: KFZ-Stellplatz 7 

 

2.5.10. B-LNr. 30 / KFZ-Stellplatz 8 

Bei diesem Objekt handelt es sich um einen KFZ-Abstellplatz, welcher in der Garage im ersten 
Untergeschoß (Kellergeschoß) der Liegenschaft situiert ist.  
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Abb. 150: Garagenplan KFZ Stellplatz 8 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 
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Abb. 151: KFZ-Stellplatz 8 

 

2.5.11. B-LNr. 40 / Wohnung Top 2.01 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im Erdgeschoß von Haus 2 situiert 
ist und sich wie folgt gliedert: 

Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA, ESK, RM sehr gut 

Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge 
Toilette, DS sehr gut 

Zimmer1 Parkett gemalt gemalt 2 tlg 1 flg FT; 1 
flg FT RM, KA, TKA sehr gut 

Bad1 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt 1 flg HWB, BW, SHK, LÜ, 
WMA sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt 
3 tlg 2 flg FT; 3 

tlg 2 flg 
Oberlichte 

Küchenanschlüsse, 
RM, KA, TKA sehr gut 

Zimmer2 Parkett gemalt gemalt 2 tlg 1 flg FT RM, KA, TKA sehr gut 

Bad2 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - Doppel-HWB, DU, 
SHK, LÜ, WC sehr gut 

Terrasse Plattenbelag - - - - sehr gut 
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Garten begrünt - - - - gut 
 

Abb. 152: Grundriss 2.01 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 

Abb. 153: 2.01 Vorraum Abb. 154: 2.01 Abstellraum 
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Abb. 155: 2.01 Abstellraum Abb. 156: 2.01 Zimmer1 

  

Abb. 157: 2.01 Zimmer 2 Abb. 158: 2.01 Bad 1 

  

Abb. 159: 2.01 Bad 1 Abb. 160: 2.01 Bad 1 
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Abb. 161: 2.01 Vorraum Abb. 162: 2.01 WC 

  

Abb. 163: 2.01 WC Abb. 164: 2.01 Wohnküche 

  

Abb. 165: 2.01 Wohnküche Abb. 166: 2.01 Zimmer 2 
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Abb. 167: 2.01 Bad 2 Abb. 168: 2.01 Bad 2 

  

Abb. 169:  2.01 Bad 2 Abb. 170: 2.01  
 

Abb. 171: 2.01 Terrasse / Garten 

  

Abb. 172: 2.01 Garten Abb. 173: 2.01 Terrasse / Garten 
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Abb. 174: 2.01 Terrasse / Garten Abb. 175: 2.01 Garten 

  

2.5.12. B-LNr. 41 / Wohnung Top 2.02 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im Erdgeschoß von Haus 2 situiert 
ist und sich wie folgt gliedert: 

Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA, ESK, RM sehr gut 

Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge-Toilette, 
DS sehr gut 

Zimmer1 Parkett gemalt gemalt 2 1flg FT RM, KA, TKA sehr gut 

Bad1 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt 1 flg HWB, BW, SHK, LÜ, WMA sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt 
3 tlg 2 flg 

FT;  
2 tlg 1flg;  

1 flg 

Küchenanschlüsse, RM, 
KA, TKA sehr gut 

Zimmer2 Parkett gemalt gemalt 2 tlg 1 flg 
FT RM, KA, TKA sehr gut 

Bad2 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - Doppel-HWB, DU, SHK, 
LÜ, WC sehr gut 

Terrasse Plattenbelag - - - - sehr gut 

Garten begrünt - - - - gut 
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Abb. 176: Grundriss 2.01 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 

Abb. 177: 2.02 Vorraum Abb. 178: 2.02 WC 
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Abb. 179: 2.02 WC Abb. 180: 2.02 Wohnküche 

  

Abb. 181: 2.02 Wohnküche Abb. 182: 2.02 Wohnküche 

  

Abb. 183: 2.02 Zimmer 2 Abb. 184: 2.02 Zimmer 2 
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Abb. 185: 2.02 Bad 2 Abb. 186: 2.02 Bad 2 

  

Abb. 187: 2.02 Bad 2 Abb. 188: Vorraum 

  

Abb. 189: 2.02 Abstellraum Abb. 190: 2.02 Zimmer 1 
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Abb. 191: 2.02 Zimmer 1 Abb. 192: 2.02 Bad 1 

  

Abb. 193: 2.02 Bad 1 Abb. 194: 2.02 Bad 1 

  

Abb. 195: 2.02 Bad 1  

 

 

2.5.13. B-LNr. 42 / Wohnung Top 2.03 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im 1. Obergeschoß von Haus 2 
situiert ist und sich wie folgt gliedert: 
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Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA, ESK, RM sehr gut / 
Wasserschaden 

Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge 
Toilette, DS sehr gut 

Zimmer1 Parkett gemalt gemalt 
2 tlg 1 flg 
FT; 1 flg 

FT 
RM, KA, TKA sehr gut 

Bad1 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt 1 flg HWB, BW, SHK, 
LÜ, WMA sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt 
3 tlg 2 flg 
FT; 3 tlg 2 

flg 
Oberlichte 

Küchenanschlüsse, 
RM, KA, TKA sehr gut 

Zimmer2 Parkett gemalt gemalt 2 tlg 1 flg 
FT RM, KA, TKA 

sehr gut / 
Elektrokabeln 

offen 

Bad2 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - Doppel-HWB, DU, 
SHK, LÜ, WC sehr gut 

Balkone Plattenbelag - - - - sehr gut 
 

Im Zuge der Befundaufnahme wurde ein Wasserschaden in der Wand im Vorraum erkannt. Im 
Zimmer 1 befinden sich nicht fertiggestellte Elektroarbeiten mit offenen Kabeln. 

Abb. 196: Grundriss 2.03 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 
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Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 

Abb. 197: 2.03 Vorraum Abb. 198: 2.03 Vorraum 

  

Abb. 199: 2.03 Wohnküche Abb. 200: 2.03 Wohnküche 

  

Abb. 201: 2.03 Zimmer 2 Abb. 202: 2.03 Zimmer 2 
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Abb. 203: 2.03 Bad 2 Abb. 204: 2.03 Bad 2 

  

Abb. 205: 2.03 Bad 2 Abb. 206: 2.03 Wohnküche 

  

Abb. 207: 2.03 Wohnküche Abb. 208: 2.03 Vorraum 
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Abb. 209: 2.03 Vorraum Abb. 210: 2.03 Abstellraum 

  

Abb. 211: 2.03 Zimmer 1 Abb. 212: 2.03 Zimmer 1 

  

Abb. 213: 2.03 Zimmer 1 Abb. 214: 2.03 Bad 1 
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Abb. 215: 2.03 Bad 1 Abb. 216: 2.03 Bad 1 

  

Abb. 217: 2.03 Aussicht Abb. 218: 2.03 Aussicht 

  

Abb. 219: 2.03 Aussicht Abb. 220: 2.03 Aussicht 
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Abb. 221: 2.03 Balkon  

 

 

2.5.14. B-LNr. 43 / Wohnung Top 1.01 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im Erdgeschoß von Haus 1 situiert 
ist und sich wie folgt gliedert: 

Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA, ESK, RM sehr gut 

Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - WMA, LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge-Toilette, 
DS sehr gut 

Zimmer Parkett gemalt gemalt 2 tlg 1 flg 
FT RM, KA, TKA sehr gut 

Bad Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - Doppel-HWB, DU, SHK, LÜ sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt 3 tlg 2 flg 
FT 

Küchenanschlüsse, RM, 
KA, TKA sehr gut 

Terrassen Plattenbelag - - - - sehr gut 

Garten begrünt - - - - gut 
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Abb. 222: Grundriss 1.01 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 

Abb. 223: 1.01 Vorraum Abb. 224: 1.01 Zimmer 
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Abb. 225: 1.01 Zimmer Abb. 226: 1.01 Zimmer 

  

Abb. 227: 1.01 Bad Abb. 228: 1.01 Bad 

  

Abb. 229: 1.01 Bad Abb. 230: 1.01 Wohnküche 
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Abb. 231: 1.01 Wohnküche Abb. 232: 1.01 Terrasse 

  

Abb. 233: 1.01 Garten Abb. 234: 1.01 Garten 

  

Abb. 235: 1.01 Garten Abb. 236: 1.01 Garten 
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Abb. 237: 1.01 Garten 1.01 Terrasse / Garten 

  

Abb. 238: 1.01 Abstellraum Abb. 239: 1.01 WC 

  

2.5.15. B-LNr. 44 / Wohnung Top 1.02 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im Erdgeschoß von Haus 1 situiert 
ist und sich wie folgt gliedert: 

Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA, RM sehr gut 

Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - ESK, WMA, LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge 
Toilette, DS sehr gut 

Zimmer1 Parkett gemalt gemalt 1 flg;  
2 tlg 1 flg FT RM, KA, TKA sehr gut 

Zimmer2 Parkett gemalt gemalt 2 tlg 1 flg FT RM, KA, TKA sehr gut 

Bad1 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - HWB, DU, SHK, LÜ sehr gut 

Bad2 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt 2 tlg 1 flg 
bodenlang 

Doppel-HWB, BW, SHK, 
LÜ, WC sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt 2 tlf 1 flg FT; 
3 tlg 2 flg FT 

Küchenanschlüsse, RM, 
KA, TKA sehr gut 
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Terrasse Plattenbelag - - - - sehr gut 

Garten begrünt - - - - gut 
 

Abb. 240: Grundriss 1.01 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 

Abb. 241: 1.02 Vorraum Abb. 242: 1.02 Wohnküche 
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Abb. 243: 1.02 Wohnküche Abb. 244: 1.02 Wohnküche 

  

Abb. 245: 1.02 Zimmer Abb. 246: 1.02 Zimmer 

  

Abb. 247: 1.02 Badezimmer Abb. 248: 1.02 Badezimmer 
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Abb. 249: 1.02 Badezimmer Abb. 250: 1.02 Garten/ Terrasse 

  

Abb. 251: 1.02 Garten/ Terrasse Abb. 252: 1.02 Garten 

  

Abb. 253: 1.02 Garten Abb. 254: 1.02 Zimmer 
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Abb. 255: 1.02 Zimmer Abb. 256: 1.02 Badezimmer 

  

Abb. 257: 1.02 Badezimmer Abb. 258: 1.02 Badezimmer 

  

Abb. 259: 1.02 Wohnküche  

 

 

2.5.16. B-LNr. 45 / Wohnung Top 1.03 

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine Wohnung, welche im Erdgeschoß von Haus 1 situiert 
ist und sich wie folgt gliedert: 

Raum Boden Wände Decke Fenster Ausstattung Zustand 

Vorraum Parkett gemalt gemalt - GSA, RM sehr gut 
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Abstellraum Fliesen gemalt gemalt - ESK, WMA, LÜ, DS sehr gut 

WC Fliesen gemalt/Fliesen gemalt - LÜ, HWB, Hänge-Toilette, 
DS sehr gut 

Zimmer1 Parkett gemalt gemalt 1 flg FT RM, KA, TKA sehr gut 

Bad1 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt 1 flg  HWB, BW, SHK, LÜ sehr gut 

Bad2 Fliesen gemalt/Fliesen gemalt 2 tlg 1 flg 
FT 

Doppel-HWB, DU, SHK, LÜ, 
WC sehr gut 

Wohnküche Parkett gemalt gemalt 
3tlg 2flg 

FT; 
1flg FT 

Küchenanschlüsse, RM, 
KA, TKA sehr gut 

Zimmer2 Parkett gemalt gemalt 2 tlg 1 flg 
FT RM, KA, TKA sehr gut 

Zimmer3 Parkett gemalt gemalt 2 tlg 1 flg 
FT RM, KA, TKA sehr gut 

Terrasse Plattenbelag - - - Wasseranschluss sehr gut 

Garten begrünt     gut 
 

Abb. 260: Grundriss 1.03 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 
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Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 

Abb. 261: 1.03 Vorraum Abb. 262: 1.03 Zimmer 

  

Abb. 263: 1.03 Bad Abb. 264: 1.03 Bad 

  

Abb. 265: 1.03 Bad Abb. 266: 1.03 Bad 

  



 

 
REITHOFER 
Immobilienbewertung GmbH 

 

 

  Seite 105 

Abb. 267: 1.03 Zimmer Abb. 268: 1.03 Garten 

  

Abb. 269: 1.03 Garten Abb. 270: 1.03 Garten 

  

Abb. 271: 1.03 Wohnküche Abb. 272: 1.03 Wohnküche 
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Abb. 273: 1.03 Garten/ Terrasse Abb. 274: 1.03 Garten / Ausblick 

  

Abb. 275: 1.03 Garten/ Terrasse Abb. 276: 1.03 Wohnküche 

  

Abb. 277: 1.03 Zimmer Abb. 278: 1.03 Zimmer 
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Abb. 279: 1.03 Bad Abb. 280: 1.03 Bad 

  

Abb. 281: 1.03 Bad Abb. 282: 1.03 Abstellraum 

  

Abb. 283: 1.03 WC Abb. 284: 1.03 WC 

  

2.5.17. B-LNr. 46 / KFZ-Stellplatz 1 

Bei diesem Objekt handelt es sich um einen KFZ-Abstellplatz, welcher in der Garage im ersten 
Untergeschoß (Kellergeschoß) der Liegenschaft situiert ist. Dieser Stellplatz verfügt über eine 
Elektroladestation. 
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Abb. 285: Garagenplan KFZ Stellplatz 1 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 
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Abb. 286: KFZ-Stellplatz 1 

 

2.5.18. B-LNr. 47 / KFZ-Stellplatz 2 

Bei diesem Objekt handelt es sich um einen KFZ-Abstellplatz, welcher in der Garage im ersten 
Untergeschoß (Kellergeschoß) der Liegenschaft situiert ist. Dieser Stellplatz verfügt über eine 
Elektroladestation. 
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Abb. 287: Garagenplan KFZ Stellplatz 2 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 
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Abb. 288: KFZ-Stellplatz 2 

 

2.5.19. B-LNr. 48 / KFZ-Stellplatz 3 

Bei diesem Objekt handelt es sich um einen KFZ-Abstellplatz, welcher in der Garage im ersten 
Untergeschoß (Kellergeschoß) der Liegenschaft situiert ist. Dieser Stellplatz verfügt über eine 
Elektroladestation. 
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Abb. 289: Garagenplan KFZ Stellplatz 3 

 

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan) 

Der Ist-Zustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehörde überwiegend überein. 
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Abb. 290: KFZ-Stellplatz 3 

 

2.6. Nutzflächen 

Gemäß dem Nutzwertgutachten (BG 015 TZ 2939/2024) sind folgende Flächenangaben für die 
bewertungsgegenständlichen Objekte ausgewiesen:  

BLNr Top Nr Anteile Geschoß Fläche Balkon/ Terrasse Garten Zubehör 
9 1.05 110/1893 OG 100,49 13,66 0,00 Einlagerungsraum 8  
11 1.07 50/1893 1. DG 47,41 26,05 0,00 Einlagerungsraum 13 
12 1.08 90/1893 1. DG 83,60 29,71 0,00 Einlagerungsraum 12 
13 1.09 96/1893 1. DG 87,37 33,09 0,00 Einlagerungsraum 11 
19 2.04 115/1893 OG 101,61 13,24 0,00 Einlagerungsraum 16 
26 KFZ 4 6/1893 UG 12,50       
27 KFZ 5 6/1893 UG 12,50       
28 KFZ 6 6/1893 UG 12,50       
29 KFZ 7 6/1893 UG 12,50       
30 KFZ 8 6/1893 UG 12,50       
40 2.01 116/1893 EG 92,03 25,83 140,26 Einlagerungsraum 10 
41 2.02 111/1893 EG 91,04 26,03 128,57 Einlagerungsraum 14 
42 2.03 110/1893 OG 96,43 14,11 0,00 Einlagerungsraum 15 
43 1.01 53/1893 EG 47,79 15,82 50,25 Einlagerungsraum 2 
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44 1.02 109/1893 EG 85,04 31,98 125,77 Einlagerungsraum 1 
45 1.03 114/1893 EG 88,74 28,28 170,17 Einlagerungsraum 6 
46 KFZ 1 6/1893 UG 12,50       
47 KFZ 2 8/1893 UG 15,00       
48 KFZ 3 6/1893 UG 12,50       

 

Es wird in weiterer Folge von dieser Fläche ausgegangen. 

Es wird darauf hingewiesen, dass das Objekt im Rahmen der Befundaufnahme nicht vermessen 
wurden. 

2.7. Wohnbeitragsvorschreibungen 

Der derzeitigen Eigentümerin werden von der derzeitigen Hausverwaltung (teamneunzehn.at 
Hausverwaltung GmbH) folgende Wohnbeiträge vorgeschrieben: 

2.7.1. B-LNr. 9 / Wohnung Top 1.05 
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2.7.2. B-LNr. 11 / Wohnung Top 1.07 

 

2.7.3. B-LNr. 12 / Wohnung Top 1.08 

 

2.7.4. B-LNr. 13 / Wohnung Top 1.09 
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2.7.5. B-LNr. 19 / Wohnung Top 2.04 

 

2.7.6. LNr. 26 / KFZ-Stellplatz 4 
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2.7.7. B-LNr. 27 / KFZ-Stellplatz 5 

 

2.7.8. B-LNr. 28 / KFZ-Stellplatz 6 
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2.7.9. B-LNr. 29 / KFZ-Stellplatz 7 

 

2.7.10. B-LNr. 30 / KFZ-Stellplatz 8 
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2.7.11. B-LNr. 40 / Wohnung Top 2.01 

 

2.7.12. B-LNr. 41 / Wohnung Top 2.02 

 

2.7.13. B-LNr. 42 / Wohnung Top 2.03 
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2.7.14. B-LNr. 43 / Wohnung Top 1.01 

 

2.7.15. B-LNr. 44 / Wohnung Top 1.02 

 

2.7.16. B-LNr. 45 / Wohnung Top 1.03 
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2.7.17. B-LNr. 46 / KFZ-Stellplatz 1 

 

2.7.18. B-LNr. 47 / KFZ-Stellplatz 2 
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2.7.19. B-LNr. 48 / KFZ-Stellplatz 3 

 

2.8. Rücklage/ Investitionsvorschau/Sonstiges 

Laut Auskunft der Hausverwaltung beträgt die Rücklage zum Stichtag: Allgemein: 5.658,77 €, 
Tiefgarage 799,92 €. 

Von Seiten der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass zum derzeitigen Stand keine Sanierungen 
geplant sind.  

Die nächste Eigentümerversammlung ist für den 11.06.2024 geplant.  

Laut Aussage durch die Hausverwaltung bestehen derzeit keine weiteren laufenden Klagen 
innerhalb der Wohnungseigentümergemeinschaft. 
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2.9. Energieausweis 
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Quelle: Bauakt MA37 
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3. Gutachten 

Auftragsgemäß ist der Verkehrswert der Wohnungseigentumsobjekte zu ermitteln. Dieser 
entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 
rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstige.   n Beschaffenheit und 
der Lage der Liegenschaft ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse, bei 
einer Veräußerung zu erzielen wäre. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag. 
Umstände, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, müssen jedoch 
Berücksichtigung finden.  

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkäufers und 
des Käufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.  

3.1. Bewertungsgrundsätze 

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach 
Maßgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und 
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhältnisse am Realitätenmarkt zum Stichtag. Im 
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten. 

Als Verfahrensmethodik sind gemäß § 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992) 
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche 
Verfahren kommen insbesondere: 

• Vergleichswertverfahren gemäß § 4 LBG,  
• Ertragswertverfahren gemäß § 5LBG, 
• Sachwertverfahren gemäß § 6 LBG 
 
in Betracht. 

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsächlich erzielten Kaufpreisen 
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemäß § 4 LBG sind solche zu 
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstände weitestgehend mit der zu 
bewertenden Sache übereinstimmen. Eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur 
Bewertung des gegenständlichen Objektes ist aufgrund der Individualität des 
Wohnungseigentumsobjektes und der dadurch fehlenden direkten Vergleichbarkeit mit 
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gleichartigen Kauffällen nicht möglich. In die Bewertung sind jedoch die allgemeinen 
Markttendenzen sowie mittelbare Vergleichswerte, wie sie dem Sachverständigen aufgrund seiner 
beruflichen Tätigkeit bekannt sind, eingeflossen.  

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primär angewendet, 
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung üblicherweise zur Ertragserzielung 
angeschafft werden. Dabei werden die tatsächlichen, und für leerstehende Objekte fiktive, 
nachhaltige und marktübliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser 
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekürzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer 
des Gebäudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine 
mögliche Investitionsentscheidung eines potentiellen Käufers.  

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis für die Ermittlung des Verkehrswertes von 
Liegenschaften angewendet, die üblicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und 
gehalten werden und bei denen üblicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund 
steht.  

Als Bewertungsverfahren für die bewertungsgegenständlichen Objekte wird das 
Vergleichswertverfahren gewählt, da sich die Objekte von seiner Art und Beschaffenheit 
vordergründig zum Vergleich eignen.  

Für die Flächenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt 
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflächendifferenzen zwischen 
den vorgelegten Plänen und den festgestellten Flächen in natura anlässlich des Augenscheines 
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mängel und des 
Reparatur- und Pflegerückstaus, oä., verändern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da 
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzählungen erfolgt sind. Für nicht erwähnte Mängel haftet 
der SV nicht. 

3.2. Bewertung 

3.2.1. Vergleichswertverfahren 

Im Vergleichswertverfahren nach § 4 LBG 1992 ist der Wert der Sache durch Vergleich mit 
tatsächlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). 
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände 
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weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der 
Sache und geänderte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch 
Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im 
redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten 
erzielt wurden.  
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3.2.2. Vergleichswerte Wohnung 

In der Umgebung zur bewertungsgegenständlichen Liegenschaft konnten folgende Vergleichswerte erhoben werden: 

Nr Adresse PLZ Top Geschoß Nfl Kaufpreis KP / m2 KV Datum Zimmer Loggia Balkon Terrasse Garten Keller 
1 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 1  EG 58,57 555.000 € 9.475,84 € 08.06.22 2  - - 7,02 m² 39,59 m² 3,03 m² 
2 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 10  2. OG 74,61 710.000 € 9.516,15 € 26.01.22 3  - 25,82 m² - - 3,80 m² 
3 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 12+15  3. OG 139,34 1.285.000 € 9.222,05 € 29.04.22 4  18,45 m² - - - 6,76 m² 
4 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 13  3. OG 59,65 560.000 € 9.388,10 € 21.09.22 2  - 15,82 m² - - 4,39 m² 
5 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 14  3. OG 74,68 745.000 € 9.975,90 € 17.12.21 3  - 25,82 m² - - 4,39 m² 
6 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 16  1. DG 78,38 925.000 € 11.801,48 € 14.04.21 3  - 15,98 m² 113,07 m² - 4,39 m² 
7 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 17  1. DG 112,5 1.220.000 € 10.844,44 € 14.04.21 4  - 26,73 m² 89,35 m² - 3,80 m² 
8 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 4  1. OG 62,46 645.000 € 10.326,61 € 12.06.23 3  8,45 m² - - - 4,39 m² 
9 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 6  1. OG 74,6 695.000 € 9.316,35 € 29.03.22 3  - 25,82 m² - - 4,39 m² 
10 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 7  1. OG 68,06 599.000 € 8.801,06 € 27.07.22 2  10,12 m² - - - 3,50 m² 
11 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 8+11  2. OG 139,46 1.240.000 € 8.891,44 € 20.04.22 4  18,57 m² - - - 7,89 m² 
12 Hockegasse 49 1180 Haus 1 Top 9  2. OG 58,93 570.000 € 9.672,49 € 29.08.22 3  - 15,80 m² - - 3,80 m² 
13 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 1  EG 58,47 505.000 € 8.636,91 € 05.04.22 3  - - 19,06 m² 22,06 m² 3,11 m² 
14 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 11  2. OG 78,53 760.000 € 9.677,83 € 22.07.21 3  - 18,46 m² - - 4,93 m² 
15 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 12  2. OG 73,99 655.000 € 8.852,55 € 07.12.21 2  12,92 m² - - - 4,84 m² 
16 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 13  3. OG 58,29 520.000 € 8.920,91 € 11.11.21 3  - 10,11 m² - - 4,88 m² 
17 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 14  3. OG 56,24 590.000 € 10.490,75 € 22.03.23 2  - 9,56 m² - - - 
18 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 15  3. OG 78,52 712.000 € 9.067,75 € 30.04.21 3  - 18,46 m² - - 4,93 m² 
19 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 16  3. OG 73,99 596.000 € 8.055,14 € 14.03.22 2  12,92 m² - - - 3,80 m² 
20 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 17  1. DG 202,03 2.447.000 € 12.112,06 € 27.08.21 5  - 37,80 m² 156,02 m² - 5,20 m² 
21 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 3  EG 66,54 840.000 € 12.623,99 € 13.01.23 3  - - 28,38 m² 114,07 m² 3,62 m² 
22 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 4  EG 61,07 600.000 € 9.824,79 € 11.06.21 2  - - 19,50 m² 89,50 m² 4,70 m² 
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23 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 7  1. OG 78 684.000 € 8.769,23 € 31.03.21 3  - 18,46 m² - - 4,88 m² 
24 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 8  1. OG 74,23 705.000 € 9.497,51 € 21.12.22 2  13,06 m² - - - 4,84 m² 
25 Hockegasse 49 1180 Haus 2 Top 9  2. OG 114 1.147.000 € 10.061,40 € 15.06.22 4  - 19,88 m² - - 7,60 m² 
26 Kalbeckgasse 5 1180 Top 2  1. OG 60,66 795.000 € 13.105,84 € 04.03.22 2  - - 35,31 m² 82,49 m² 6,35 m² 
27 Kalbeckgasse 5 1180 Top 4  2. OG 153,85 1.777.050 € 11.550,54 € 21.01.22 4  - 40,45 m² - - 7,98 m² 
28 Kalbeckgasse 5 1180 Top 5  2. OG 69,2 698.198 € 10.089,57 € 21.01.22 2  5,63 m² 11,84 m² - - 5,72 m² 
29 Kalbeckgasse 5 1180 Top 6  1. OG 152,22 1.223.131 € 8.035,28 € 16.03.20 4  - 26,32 m² - - 8,14 m² 
30 Kalbeckgasse 5 1180 Top 7  2. OG 62,3 770.000 € 12.359,55 € 04.05.20 2  - 28,48 m² - - 6,33 m² 
31 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 1  EG 44,04 352.800 € 8.010,90 € 22.08.22 2  - - 10,51 m² 14,70 m² - 
32 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 10  1. OG 75,68 560.000 € 7.399,58 € 30.11.20 3  - 23,81 m² - - 2,04 m² 
33 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 11  2. OG 31,12 270.000 € 8.676,09 € 11.12.20 1  - 6,80 m² - - 1,33 m² 
34 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 12  2. OG 34,85 305.000 € 8.751,79 € 25.11.20 1  - 7,94 m² - - 1,88 m² 
35 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 13+14  2. OG 144,65 1.135.000 € 7.846,53 € 25.11.20 5  5,80 m² 20,09 m² - - 4,90 m² 
36 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 17  1. DG 108,76 1.030.000 € 9.470,39 € 04.02.21 4  - - 82,01 m² - 3,19 m² 
37 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 18+19  1. DG 176,11 1.520.000 € 8.630,97 € 18.12.20 6  - 16,28 m² 41,37 m² - 5,04 m² 
38 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 2  EG 85,54 700.000 € 8.183,31 € 12.08.21 4  - - 30,99 m² 43,90 m² 2,17 m² 
39 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 20  2. DG 116,2 1.120.000 € 9.638,55 € 12.02.21 4  - - 38,06 m² - 3,19 m² 
40 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 3  EG 41,08 295.000 € 7.181,11 € 02.07.21 2  4,51 m² - - - 1,96 m² 
41 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 4  EG 97,25 730.000 € 7.506,43 € 11.12.20 4  - - 20,48 m² 21,68 m² 2,15 m² 
42 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 5  1. OG 31,14 250.000 € 8.028,26 € 22.12.20 1  - - - - 1,33 m² 
43 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 6  1. OG 34,76 310.000 € 8.918,30 € 11.12.20 1  - 7,85 m² - - 1,88 m² 
44 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 7  1. OG 55,33 360.000 € 6.506,42 € 28.04.21 2  3,44 m² 2,32 m² - - 1,38 m² 
45 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 8  1. OG 95,05 740.000 € 7.785,38 € 08.02.21 4  - 20,08 m² - - 2,38 m² 
46 Messerschmidtgasse 3 1180 Top W 9  1. OG 54,7 385.000 € 7.038,39 € 28.04.21 2  4,65 m² - - - 2,13 m² 
47 Naaffgasse 10-12 1180 Top 3  2. OG 158,44 1.650.000 € 10.414,04 € 15.05.23 4  4,62 m² 13,02 m² - - 11,16 m² 
48 Peter-Jordan-Straße 93 1180 Top 3  2. OG 101,66 935.000 € 9.197,32 € 16.11.20 3  - 12,91 m² - - 4,43 m² 
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Abb. 291: Lage der Vergleichsobjekte (Wohnungen) 

 

Quelle: www.bing.com 

3.2.2.1. Entwicklung der Preise für Eigentumswohnungen 

In der Pressemitteilung 13 341-107/24 von Statistik Austria ist folgender Verlauf der Quadratmeter 
Wohnfläche von Wohnimmobilien in den vergangenen Jahren für Wohnungen ausgewiesen: 
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Wie aus der Grafik ersichtlich, sind die Preise in den vergangenen Jahren dynamisch verlaufen. 
Dementsprechend wird eine zeitliche Anpassung auf Basis dieser Entwicklung vorgenommen.  

Jahr 2018 2019 2020 2021 2022 2023 
Wien   4.011 €    4.220 €    4.524 €    4.993 €    5.500 €    4.966 €  
Veränderung zum Stichtag 23,81% 17,68% 9,77% -0,54% -9,71% 0,00% 
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Nr Adresse Top Geschoß Nfl Kaufpreis KP / m2 KV Datum Anpassung Zeit angep. KP/m2 

1 Hockegasse 49 Haus 1 Top 1  EG 58,57 555.000 € 9.475,84 € 08.06.22 -9,7% 8.555,82 € 
2 Hockegasse 49 Haus 1 Top 10  2. OG 74,61 710.000 € 9.516,15 € 26.01.22 -9,7% 8.592,22 € 
3 Hockegasse 49 Haus 1 Top 12+15  3. OG 139,34 1.285.000 € 9.222,05 € 29.04.22 -9,7% 8.326,67 € 
4 Hockegasse 49 Haus 1 Top 13  3. OG 59,65 560.000 € 9.388,10 € 21.09.22 -9,7% 8.476,60 € 
5 Hockegasse 49 Haus 1 Top 14  3. OG 74,68 745.000 € 9.975,90 € 17.12.21 -0,5% 9.921,95 € 
6 Hockegasse 49 Haus 1 Top 16  1. DG 78,38 925.000 € 11.801,48 € 14.04.21 -0,5% 11.737,66 € 
7 Hockegasse 49 Haus 1 Top 17  1. DG 112,5 1.220.000 € 10.844,44 € 14.04.21 -0,5% 10.785,80 € 
8 Hockegasse 49 Haus 1 Top 4  1. OG 62,46 645.000 € 10.326,61 € 12.06.23 0,0% 10.326,61 € 
9 Hockegasse 49 Haus 1 Top 6  1. OG 74,6 695.000 € 9.316,35 € 29.03.22 -9,7% 8.411,82 € 
10 Hockegasse 49 Haus 1 Top 7  1. OG 68,06 599.000 € 8.801,06 € 27.07.22 -9,7% 7.946,56 € 
11 Hockegasse 49 Haus 1 Top 8+11  2. OG 139,46 1.240.000 € 8.891,44 € 20.04.22 -9,7% 8.028,16 € 
12 Hockegasse 49 Haus 1 Top 9  2. OG 58,93 570.000 € 9.672,49 € 29.08.22 -9,7% 8.733,38 € 
13 Hockegasse 49 Haus 2 Top 1  EG 58,47 505.000 € 8.636,91 € 05.04.22 -9,7% 7.798,34 € 
14 Hockegasse 49 Haus 2 Top 11  2. OG 78,53 760.000 € 9.677,83 € 22.07.21 -0,5% 9.625,50 € 
15 Hockegasse 49 Haus 2 Top 12  2. OG 73,99 655.000 € 8.852,55 € 07.12.21 -0,5% 8.804,68 € 
16 Hockegasse 49 Haus 2 Top 13  3. OG 58,29 520.000 € 8.920,91 € 11.11.21 -0,5% 8.872,67 € 
17 Hockegasse 49 Haus 2 Top 14  3. OG 56,24 590.000 € 10.490,75 € 22.03.23 0,0% 10.490,75 € 
18 Hockegasse 49 Haus 2 Top 15  3. OG 78,52 712.000 € 9.067,75 € 30.04.21 -0,5% 9.018,72 € 
19 Hockegasse 49 Haus 2 Top 16  3. OG 73,99 596.000 € 8.055,14 € 14.03.22 -9,7% 7.273,06 € 
20 Hockegasse 49 Haus 2 Top 17  1. DG 202,03 2.447.000 € 12.112,06 € 27.08.21 -0,5% 12.046,57 € 
21 Hockegasse 49 Haus 2 Top 3  EG 66,54 840.000 € 12.623,99 € 13.01.23 0,0% 12.623,99 € 
22 Hockegasse 49 Haus 2 Top 4  EG 61,07 600.000 € 9.824,79 € 11.06.21 -0,5% 9.771,66 € 
23 Hockegasse 49 Haus 2 Top 7  1. OG 78 684.000 € 8.769,23 € 31.03.21 -0,5% 8.721,81 € 
24 Hockegasse 49 Haus 2 Top 8  1. OG 74,23 705.000 € 9.497,51 € 21.12.22 -9,7% 8.575,39 € 
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25 Hockegasse 49 Haus 2 Top 9  2. OG 114 1.147.000 € 10.061,40 € 15.06.22 -9,7% 9.084,53 € 
26 Kalbeckgasse 5 Top 2  1. OG 60,66 795.000 € 13.105,84 € 04.03.22 -9,7% 11.833,38 € 
27 Kalbeckgasse 5 Top 4  2. OG 153,85 1.777.050 € 11.550,54 € 21.01.22 -9,7% 10.429,08 € 
28 Kalbeckgasse 5 Top 5  2. OG 69,2 698.198 € 10.089,57 € 21.01.22 -9,7% 9.109,96 € 
29 Kalbeckgasse 5 Top 6  1. OG 152,22 1.223.131 € 8.035,28 € 16.03.20 9,8% 8.820,34 € 
30 Kalbeckgasse 5 Top 7  2. OG 62,3 770.000 € 12.359,55 € 04.05.20 9,8% 13.567,09 € 
31 Messerschmidtgasse 3 Top W 1  EG 44,04 352.800 € 8.010,90 € 22.08.22 -9,7% 7.233,11 € 
32 Messerschmidtgasse 3 Top W 10  1. OG 75,68 560.000 € 7.399,58 € 30.11.20 9,8% 8.122,52 € 
33 Messerschmidtgasse 3 Top W 11  2. OG 31,12 270.000 € 8.676,09 € 11.12.20 9,8% 9.523,76 € 
34 Messerschmidtgasse 3 Top W 12  2. OG 34,85 305.000 € 8.751,79 € 25.11.20 9,8% 9.606,85 € 
35 Messerschmidtgasse 3 Top W 13+14  2. OG 144,65 1.135.000 € 7.846,53 € 25.11.20 9,8% 8.613,14 € 
36 Messerschmidtgasse 3 Top W 17  1. DG 108,76 1.030.000 € 9.470,39 € 04.02.21 -0,5% 9.419,18 € 
37 Messerschmidtgasse 3 Top W 18+19  1. DG 176,11 1.520.000 € 8.630,97 € 18.12.20 9,8% 9.474,22 € 
38 Messerschmidtgasse 3 Top W 2  EG 85,54 700.000 € 8.183,31 € 12.08.21 -0,5% 8.139,05 € 
39 Messerschmidtgasse 3 Top W 20  2. DG 116,2 1.120.000 € 9.638,55 € 12.02.21 -0,5% 9.586,43 € 
40 Messerschmidtgasse 3 Top W 3  EG 41,08 295.000 € 7.181,11 € 02.07.21 -0,5% 7.142,28 € 
41 Messerschmidtgasse 3 Top W 4  EG 97,25 730.000 € 7.506,43 € 11.12.20 9,8% 8.239,81 € 
42 Messerschmidtgasse 3 Top W 5  1. OG 31,14 250.000 € 8.028,26 € 22.12.20 9,8% 8.812,63 € 
43 Messerschmidtgasse 3 Top W 6  1. OG 34,76 310.000 € 8.918,30 € 11.12.20 9,8% 9.789,62 € 
44 Messerschmidtgasse 3 Top W 7  1. OG 55,33 360.000 € 6.506,42 € 28.04.21 -0,5% 6.471,23 € 
45 Messerschmidtgasse 3 Top W 8  1. OG 95,05 740.000 € 7.785,38 € 08.02.21 -0,5% 7.743,28 € 
46 Messerschmidtgasse 3 Top W 9  1. OG 54,7 385.000 € 7.038,39 € 28.04.21 -0,5% 7.000,33 € 
47 Naaffgasse 10-12 Top 3  2. OG 158,44 1.650.000 € 10.414,04 € 15.05.23 0,0% 10.414,04 € 
48 Peter-Jordan-Straße 93 Top 3  2. OG 101,66 935.000 € 9.197,32 € 16.11.20 9,8% 10.095,91 € 
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Hieraus ergeben sich die folgenden statistischen Kennzahlen: 

Kennzahl angep. KP/m2 
Minimum 6.471,23 € 
Maximum 13.567,09 € 
Median 8.846,51 € 

Mittelwert 9.202,88 € 
 

Nach dieser zeitlichen Anpassung werden die Vergleichsdaten von Ausreißern bereinigt.  

3.2.3. Ermittlung Ausreißer 

Um die Vergleichsdaten von extrem gelegenen Werten, die möglicherweise nicht der betrachteten 
Grundgesamtheit angehören und von der Stichprobe auszuschließen sind, zu bereinigen, werden 
sogenannte „Ausreißertests“ durchgeführt. 

Wie in Bienert Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage 2022 beschrieben, werden 
Ausreißertests erst dann durchgeführt, wenn die Werte bereits hinsichtlich ungewöhnlicher 
Umstände sowie persönlicher Verhältnisse bereinigt wurden. Als „Faustregel“ für die 
Ausreißerbehandlung kann ein Bereich von ±35 % des ungewichteten oder gewichteten 
arithmetischen Mittels angegeben werden. D.h. jener Bereich, in dem sich keine 
ausreißerverdächtigen Werte befinden, liegt zwischen 35 % über und 35 % unter dem 
arithmetischen Mittel. 

Ausreißer1     
35% 3.221,01 € 12.423,89 € 
-35% -3.221,01 € 5.981,87 € 

 

Es lässt sich feststellen, dass sich der Vergleichswert Nr. 21 und 30 außerhalb der 
Bereichsgrenzen befindet und in Folge ausgeschlossen wird. Da ein weiterer Ausreißertest (ohne 
Nr 21 und 30) negativ verläuft, ergeben sich die folgenden statistischen Kennzahlen: 

Kennzahl angep. KP/m2 
Minimum 6.471,23 € 
Maximum 12.046,57 € 
Median 8.816,49 € 

Mittelwert 9.033,63 € 
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Ausreißer2     
35% 3.161,77 € 12.195,40 € 
-35% -3.161,77 € 5.871,86 € 

 

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte kann zum Stichtag in bewertungsgegenständlicher Lage, 
bezogen auf den Quadratmeter Nutzfläche, ein Kaufpreis pro Quadratmeter in der Höhe von 
gerundet € 9.030 ,--/m2 verifiziert und in Ansatz gebracht werden.  

3.2.4. Vergleichswerte KFZ-Stellplatz 

In der Umgebung zur bewertungsgegenständlichen Liegenschaft konnten folgende 
Vergleichswerte erhoben werden: 

Nr Adresse PLZ Top Geschoß Nfl Kaufpreis KP / m2 KV Datum Bemerkung 
1 Kalbeckgasse 5 1180 Top Kfz 11    45.000 €  30.05.22  
2 Peter-Jordan-Straße 137 1180 KFZ Stellplatz UG  42.000 €  06.07.23 zu W4 
3 Peter-Jordan-Straße 137 1180 KFZ Stellplatz UG  42.000 €  06.07.23 zu W4 
4 Peter-Jordan-Straße 137 1180 KFZ Stellplatz UG  30.000 €  17.05.23 zu W1 
5 Peter-Jordan-Straße 137 1180 KFZ Stellplatz UG  30.000 €  17.05.23 zu W1 
6 Peter-Jordan-Straße 93 1180 KFZ Stellplatz   35.000 €  16.11.20 zu Top 3 
7 Peter-Jordan-Straße 93 1180 KFZ Stellplatz UG  35.000 €  17.05.22 zu Top 4 
8 Peter-Jordan-Straße 93 1180 KFZ Stellplatz UG  35.000 €  17.05.22 zu Top 4 
9 Peter-Jordan-Straße 93 1180 KFZ Stellplatz UG  35.000 €  09.07.20 zu Top1+2 
10 Peter-Jordan-Straße 93 1180 KFZ Stellplatz UG  35.000 €  09.07.20 zu Top1+2 
11 Naaffgasse 10-12 1180 KFZ Stellplatz 9 UG  49.000 €  19.09.23 zu Top 1 
12 Naaffgasse 10-12 1180 KFZ Stellplatz 10 UG  49.000 €  19.09.23 zu Top 1 
13 Naaffgasse 10-12 1180 KFZ Stellplatz 1 UG  49.000 €  15.05.23 zu Top 3 
14 Naaffgasse 10-12 1180 KFZ Stellplatz 2 UG  49.000 €  15.05.23 zu Top 3 
15 Naaffgasse 10-12 1180 KFZ Stellplatz 3 UG  49.000 €  22.02.23 zu Top 5, 6 
16 Naaffgasse 10-12 1180 KFZ Stellplatz 4 UG  49.000 €  22.02.23 zu Top 5, 6 
17 Naaffgasse 10-12 1180 KFZ Stellplatz 11 UG  49.000 €  22.02.23 zu Top 5, 6 
18 Naaffgasse 10-12 1180 KFZ Stellplatz 12 UG  49.000 €  22.02.23 zu Top 5, 6 
19 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz UG  41.000 €  12.08.21 zu W2 
20 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz UG  35.000 €  02.07.21 zu W3 
21 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz P3   38.000 €  11.12.20 zu W4 
22 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz P6   38.000 €  11.12.20 zu W6 
23 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz   42.000 €  28.04.21 zu W7 
24 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz P2   38.000 €  08.02.21 zu W8 
25 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz   42.000 €  28.04.21 zu W9 
26 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz P7   38.000 €  04.02.21 zu W17 
27 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz P8   38.000 €  04.02.21 zu W17 
28 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz P9   38.000 €  04.02.21 zu W17 
29 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz P11   41.000 €  12.02.21 zu W20 
30 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz UG  35.000 €  09.09.22 zu W14+15 
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31 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz UG  35.000 €  09.09.22 zu W14+15 
32 Messerschmidtgasse 1180 KFZ Stellplatz P12   38.000 €  09.09.22 zu W18+19 
33 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz   45.000 €  17.12.19 zu Top 1 
34 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz   45.000 €  17.12.19 zu Top 1 
35 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz Nr1   45.000 €  04.03.22 zu Top 2 
36 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz Nr2   45.000 €  04.03.22 zu Top 2 
37 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz Nr3   45.000 €  04.03.22 zu Top 2 
38 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz Nr4   44.500 €  21.01.22 zu Top 4 
41 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz   45.000 €  04.05.20 zu Top 7 
42 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz   45.000 €  11.11.19 zu Top 8 
43 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz   45.000 €  11.11.19 zu Top 8 
44 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz   45.000 €  11.11.19 zu Top 8 
45 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz   45.000 €  11.11.19 zu Top 8 
46 Kalbeckgasse 5 1180 KFZ Stellplatz   45.000 €  11.11.19 zu Top 8 
47 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 2 UG  42.000 €  29.03.22 zu Haus 1 Top 6 
48 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 6 UG  42.000 €  27.07.22 zu Haus 1 Top 7 
49 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 3 UG  42.000 €  29.08.22 zu Haus 1 Top 9 
51 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 1 UG  35.000 €  17.12.21 zu Haus 1 Top 14 
52 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 23 UG  27.500 €  14.04.21 zu Haus 1 Top 16 
53 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 24 UG  27.500 €  14.04.21 zu Haus 1 Top 17 

54 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 21 UG  42.000 €  20.04.22 zu Haus 1 Top 
8+11 

55 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 4 UG  42.000 €  29.04.22 zu Haus 1 Top 
12+15 

56 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 15 UG  42.000 €  13.01.23 zu Haus 2 Top 3 
57 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 12 UG  30.000 €  11.06.21 zu Haus 2 Top 4 
58 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 8 UG  35.000 €  31.03.21 zu Haus 2 Top 7 
59 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 5 UG  42.000 €  21.12.22 zu Haus 2 Top 8 
60 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 19 UG  42.000 €  15.06.22 zu Haus 2 Top 9 
61 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 20 UG  42.000 €  15.06.22 zu Haus 2 Top 9 
62 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 11 UG  35.000 €  22.07.21 zu Haus 2 Top 11 
63 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 7 UG  35.000 €  07.12.21 zu Haus 2 Top 12 
65 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 9 UG  33.000 €  30.04.21 zu Haus 2 Top 15 
66 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 10 UG  35.000 €  30.04.21 zu Haus 2 Top 15 
67 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 18 UG  20.000 €  14.03.22 zu Haus 2 Top 16 
68 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 16 UG  35.000 €  27.08.21 zu Haus 2 Top 17 
69 Hockegasse 49 1180 KFZ Stellplatz 17 UG  35.000 €  27.08.21 zu Haus 2 Top 17 
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Abb. 292: Lage der Vergleichsobjekte (KFZ) 

 

Quelle: www.bing.com 

3.2.5. Ermittlung Ausreißer 

Um die Vergleichsdaten von extrem gelegenen Werten, die möglicherweise nicht der betrachteten 
Grundgesamtheit angehören und von der Stichprobe auszuschließen sind, zu bereinigen, werden 
sogenannte „Ausreißertests“ durchgeführt. 

Wie in Bienert Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage 2022 beschrieben, werden 
Ausreißertests erst dann durchgeführt, wenn die Werte bereits hinsichtlich ungewöhnlicher 
Umstände sowie persönlicher Verhältnisse bereinigt wurden. Als „Faustregel“ für die 
Ausreißerbehandlung kann ein Bereich von ±35 % des ungewichteten oder gewichteten 
arithmetischen Mittels angegeben werden. D.h. jener Bereich, in dem sich keine 
ausreißerverdächtigen Werte befinden, liegt zwischen 35 % über und 35 % unter dem 
arithmetischen Mittel. 

http://www.bing.com/
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Es lässt sich feststellen, dass sich der Vergleichswert Nr. 67 außerhalb der Bereichsgrenzen 
befindet und in Folge ausgeschlossen wird. Da ein weiterer Ausreißertest (ohne Nr 67) negativ 
verläuft, ergeben sich die folgenden statistischen Kennzahlen: 

Kennzahl Kaufpreis 
Minimum 27.500 € 
Maximum 49.000 € 
Median 42.000 € 

Mittelwert 40.211 € 
 

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte kann zum Stichtag in bewertungsgegenständlicher Lage, 
bezogen auf den Quadratmeter Nutzfläche, ein Kaufpreis in der Höhe von gerundet € 40.200 ,-- 
verifiziert und in Ansatz gebracht werden.  
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3.2.6. Verkehrswertermittlung 

Die Verkehrswerte der gegenständlichen Objekte berechnen sich wie folgt, wobei Anpassungen für die Konfiguration, die Mängel (unter anderem Wasserschaden und unfertige Elektro-Arbeiten in Top 2.03 (Abbildungen bei der entsprechenden 
Objektbeschreibung); Wasseransammlung in dem Fahrradabstellraum und der Garage; Rasenpflege (in den Eigengärten aufgrund von Leerstand); Gartentor schließt nicht; lockere Steher der Wegbeleuchtung) im allgemeinen Bereich der 
Liegenschaft, sowie aufgrund der Stockwerklage in Ansatz gebracht werden. 

Stockwerkanpassung: 
EG 0% 

1. OG 2% 
1. DG 4% 

 

BLNr Top Nr Anteile Geschoß Fläche Balkon/  
Terrasse Garten Zubehör  Vergleichswert  

pro m2 (€)  Anpassung   Anpassung  
Anpassung 

Mängel 
allgemeine 

Teile  

 Anpassung  
Stockwerk  

  angp.  
Vergleichswert  

pro m2  
 Wert zum Stichtag (€)  Wert 

gerundet  

9 1.05 110/1893 OG 100,49 13,66 0,00 Einlagerungs- 
raum 8  9.033,6  Konfiguration Zimmer 2 (-5%) /  

Wohnküche (+5%)  0% -2,5% 2,0% 8.988,46 € 903.250,83 € 903.000 € 

11 1.07 50/1893 1. DG 47,41 26,05 0,00 Einlagerungs- 
raum 13 9.033,63   Konfiguration  -5% -2,5% 4,0% 8.717,46 € 413.294,58 € 413.000 € 

12 1.08 90/1893 1. DG 83,60 29,71 0,00 Einlagerungs- 
raum 12 9.033,63  Konfiguration Zimmer 2  -5% -2,5% 4,0% 8.717,46 € 728.779,31 € 729.000 € 

13 1.09 96/1893 1. DG 87,37 33,09 0,00 Einlagerungs- 
raum 11 9.033,63     -2,5% 4,0% 9.169,14 € 801.107,54 € 801.000 € 

19 2.04 115/1893 OG 101,61 13,24 0,00 Einlagerungs- 
raum 16 9.033,63  Konfiguration Zimmer 2  -5% -2,5% 2,0% 8.536,78 € 867.422,54 € 867.000 € 

26 KFZ 4 6/1893 UG 12,50 - - - 40.210,94     -2,5%   39.205,66 € 39.205,66 € 39.000 € 
27 KFZ 5 6/1893 UG 12,50 - - - 40.210,94     -2,5%   39.205,66 € 39.205,66 € 39.000 € 
28 KFZ 6 6/1893 UG 12,50 - - - 40.210,94     -2,5%   39.205,66 € 39.205,66 € 39.000 € 
29 KFZ 7 6/1893 UG 12,50 - - - 40.210,94     -2,5%   39.205,66 € 39.205,66 € 39.000 € 
30 KFZ 8 6/1893 UG 12,50 - - - 40.210,94     -2,5%   39.205,66 € 39.205,66 € 39.000 € 

40 2.01 116/1893 EG 92,03 25,83 140,26 Einlagerungs- 
raum 10 9.033,63  Belichtung Wohnküche  -5% -2,5% 0,0% 8.356,11 € 769.012,85 € 769.000 € 

41 2.02 111/1893 EG 91,04 26,03 128,57 Einlagerungs- 
raum 14 9.033,63  Konfiguration Zimmer 1  -5% -2,5% 0,0% 8.356,11 € 760.740,30 € 761.000 € 

42 2.03 110/1893 OG 96,43 14,11 0,00 Einlagerungs- 
raum 15 9.033,63  Wasserschaden, Elektro  -7,5% -2,5% 2,0% 8.310,94 € 801.424,17 € 801.000 € 

43 1.01 53/1893 EG 47,79 15,82 50,25 Einlagerungs- 
raum 2 9.033,63     -2,5% 0,0% 8.807,79 € 420.924,39 € 421.000 € 

44 1.02 109/1893 EG 85,04 31,98 125,77 Einlagerungs- 
raum 1 9.033,63  Garageneinfahrt im  

Gartenbereich  -5% -2,5% 0,0% 8.356,11 € 710.603,64 € 711.000 € 
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45 1.03 114/1893 EG 88,74 28,28 170,17 Einlagerungs- 
raum 6 9.033,63     -2,5% 0,0% 8.807,79 € 781.603,48 € 782.000 € 

46 KFZ 1 6/1893 UG 12,50 - - - 40.210,94  Zufahrt / Breite  -5% -2,5%   37.195,12 € 37.195,12 € 37.000 € 
47 KFZ 2 8/1893 UG 15,00 - - - 40.210,94  Zufahrt / Breite  5% -2,5%   41.216,21 € 41.216,21 € 41.000 € 
48 KFZ 3 6/1893 UG 12,50 - - - 40.210,94     -2,5%   39.205,66 € 39.205,66 € 39.000 € 

 

 

Somit ergibt sich folgende Kennzahlen: 

Kennzahl   Wohnungen   
Minimum 8.310,94 € 
Maximum 9.169,14 € 
Median 8.717,46 € 

Mittelwert 8.647,65 € 
  

 Kennzahl   KFZ  
Minimum 37.195,12 € 
Maximum 41.216,21 € 
Median 39.205,66 € 

Mittelwert 39.205,66 € 
 

 

 



 

 
REITHOFER 
Immobilienbewertung GmbH 

 

 

  Seite 141 

3.3. Plausibilisierung 

Um einen weiteren Überblick von Immobilieninvestitionen in Österreich zu erhalten, erfolgt eine 
Darstellung verschiedener Asset-Klassen, des Investitionsvolumen und der Spitzenrenditen in den 
vergangenen Jahren: 

 

  

Quelle: CBRE Research 

Feststellbar ist zum einen ein Trendanstieg der Investitionen in den Jahren bis 2019, was sich auch 
in den fallenden Spitzenrenditen bestätigt. Im Jahr 2020 kam es zu einer Umkehr des Trends, 
gefolgt von einer kurzen Erholung 2021, wobei das Niveau von 2019 nicht mehr erreicht wurde. Da 
die Investitionen in Immobilien in Österreich 2022 wiederholt nachlassen, zeichnet sich ab 2021 
somit eine fallende Tendenz ab. 
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Abb. 293: Entwicklung der Spitzenrenditen 

 

 

  
Quelle: https://www.arnold.investments/de/market 
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Abb. 294: Entwicklung der Suchanfrage für Miete und Kauf  

 

Quelle: https://immo-timeline.at 

Die Nachfragen nach Eigentumswohnungen sind seit Sommer 2022 in einem Abwärtstrend, 
hingegen ist die Nachfrage nach Mietwohnungen zunehmend. Immobilieninvestoren verhalten sich 
derzeit sehr zurückhaltend und es ist ein Anstieg der Renditeerwartungen erkennbar. Das 
Investment in „Vorsorgewohnungen“ ist hingegen wie die Nachfrage nach Eigentumswohnungen 
zurückgegangen. Ein Trendumkehr ist aus heutiger Sicht nicht absehbar.  
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5. Anmerkung 

Dieses Gutachten gründet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten 
Informationen. Sollten sich Änderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht 
wurden, ergeben, behält sich der SV die Rücknahme und/oder Ergänzung dieses Gutachtens vor.  

5.1. Umsatzsteuer 

Die Lieferung von Grundstücken ist gemäß § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung 
von Gebäuden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einräumung von 
Baurechten bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Möglichkeit, diese 
Lieferungen gemäß § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Übergang der Steuerschuld 
gemäß § 19 Abs 1 b lit c UStG kommt es, wenn der Veräußerer auf die Steuerbefreiung für den 
Umsatz gemäß § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische 
Person des öffentlichen Rechts ist.  

5.2. Hinweispflicht gem. Ö-Norm B 1802 Pkt. 3.3 

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der 
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer 
Exaktheit feststehende Größe sein und bedeutet nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender 
Preis, auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen, im Einzelfall jederzeit, insbesondere 
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Sollte eine solche kurzfristige Veräußerung - aus welchem 
Grund auch immer - notwendig sein, so behält sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert 
einen entsprechenden weiteren Abschlag vorzunehmen. 
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6. Fotodokumentation 

Foto 1:   Foto 2:  

 

 

 

Foto 3:   Foto 4:  

 

 

 

Foto 5:   Foto 6:  

 

 

 



 

 
REITHOFER 
Immobilienbewertung GmbH 

 

 

  Seite 147 

Foto 7:   Foto 8:  

 

 

 

Foto 9:   Foto 10:  

 

 

 

Foto 11:   Foto 12:  
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Foto 13:   Foto 14:  

 

 

 

Foto 15:   Foto 16:  

 

 

 

Foto 17:   Foto 18:  
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Foto 19:   Foto 20:  

 

 

 

Foto 21:   Foto 22:  

 

 

 

Foto 23:   Foto 24:  
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Foto 25:   Foto 26:  

 

 

 

Foto 27:   Foto 28:  

 

 

 

Foto 29:   Foto 30:  
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Foto 31:   Foto 32:  

 

 

 

Foto 33:   Foto 34:  

 

 

 

Foto 35:   Foto 36:  
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Foto 37:   Foto 38:  

 

 

 

Foto 39:   Foto 40:  

 

 

 

Foto 41:   Foto 42:  
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Foto 43:   Foto 44:  

 

 

 

Foto 45:   Foto 46:  

 

 

 

Foto 47:   Foto 48:  
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Foto 49:   Foto 50:  

 

 

 

Foto 51:   Foto 52:  
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7. Anlagen 

Anlage./I Dateienverzeichnis HAW17 4 Seiten 
Anlage./II Bescheide 5 Seiten 
Anlage./III Energieausweis  2 Seiten 
Anlage./IV Nutzwertgutachten 21 Seiten 
Anlage./V Wohnungseigentumsvertrag 16 Seiten 

 


































































































