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1 ALLGEMEINES 

 

1.1 Auftrag, Zweck der Wertermittlung  

 
Schätzung des Verkehrswertes der bezeichneten Eigentumswohnungen zum 
Zwecke der Durchführung der bewilligten Zwangsversteigerung.  
 

1.2 Auftraggeber / Bearbeitungsverlauf 

 
BG Mödling, GZ 5 E 80/25v 
Beschluss vom 08.02.2026 
Frustrierte Befundaufnahme vom 26.02.2026 
2. Befundaufnahme am 09.04.2026 unter Anwesenheit von Gerichtsvollzieher 
und Schlosser sowie Zeugen 
Kostenwarnung vom 10.04.2026 
Schreiben des Gerichtes zur Fortführung der SV-Tätigkeit vom 22.04.2026 nach 
Erlag des ergänzenden Kostenvorschusses  
Vorlage der Mietverträge top 19 und top 23  
 

1.3 Grundbuch / Anteil / Eigentümer 
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1.4 Grundlagen und Unterlagen 

 
 Grundbuchsauszug vom 08.02.2026 (eingeschränkt) 
 Grundbuchsauszug vom 11.02.2026 (Gesamtauszug) 
 1. örtliche Befundaufnahme am 26.02.2026 (Beginn 09:00 Uhr, Ende 09:22 Uhr) 

durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von: 
o Gattin des Geschäftsführers der verpflichteten Partei  
Mündliche Auskunft der anwesenden Gattin des Geschäftsführers der verpflich-
teten Partei, dass die Wohnung top 19 vermietet sei. Die Wohnung war ver-
sperrt. 
Die Befundaufnahme der Wohnung top 23 (Kosmetikstudio) wurde verwehrt. 
Die Wohnung Top 24 wurde zur unbegleiteten Befundaufnahme geöffnet; Ab-
bruch der Befundaufnahme durch die SV aufgrund fehlender Beteiligter (Zeu-
gen). 

 2. örtliche Befundaufnahme am 09.04.2026 (Beginn 12:53 Uhr, Ende 13:26 Uhr) 

durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von: 
o Gerichtsvollzieher 
o Schlosser 
o 2 Zeugen  
o Gattin des Geschäftsführers der verpflichteten Partei  
Die Wohnung top 19 wurde durch den Schlosser geöffnet. 
Die Wohnung top 23 und die Wohnung top 24 wurden durch die Gattin des Ge-
schäftsführers der verpflichteten Partei zugänglich gemacht.  

 Digitale Katastralmappe  
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Brunn am Gebirge  
 Einsichtnahme in den Bauakt der Marktgemeinde Brunn am Gebirge, auszugs-

weise Kopien von bezughabenden Plänen und Bescheiden  
 Ergänzende mündliche Auskunft des Bauamtes hinsichtlich offener Bauakte 

(negativ für die Liegenschaft) 
 Ergänzende mündliche Auskunft des Bauamtes hinsichtlich offener Bauauf-

träge (negativ für die gegenständliche WE-Einheit) 
 Erhebungen der SV von Urkunden aus dem Grundbuch: 

o Wohnungseigentumsstatut vom 11.09.2009 (TZ 7484/2009) 
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o Nutzwertgutachten vom 09.09.2009 (TZ 7484/2009) 
o Gutachten gem. § 6 WEG i.d.F. der Wohnrechtsnovelle 2006 vom 

09.09.2009 (TZ 7484/2009) 
o Kaufvertrag der Wohnung top 19 und top 23 vom 06.05.2015 (TZ 

8217/2015)  
o Nachtrag zum Kaufvertrag vom 10.08.2015 (TZ 8217/2015) 
o Kaufvertrag der Wohnung top 24 vom 23.12.2019 (TZ 1571/2020) 
o Wohnungseigentumsvertrag vom 24.09.2009 (TZ 8677/2009) 

 Bekanntgabe des Finanzamtes des Einheitswertes über Ansuchen der SV vom 
17.02.2026  

 Auswertung der bezughabenden Pläne und des Nutzwertgutachtens 
 Anfrage der SV bei der Gebäudeverwaltung Müller & Trampitsch OHG Immobi-

lienverwaltung, 2700 Wiener Neustadt: 
o Vorschreibung 02/2026 je Einheit  
o Protokoll der Hausversammlung vom 25.03.2025  
o Vorausschau für 2026 vom 17.12.2025  
o Energieausweis Haus 1 (Straßentrakt) vom 22.03.2018 (2 Seiten) 
o Deckblatt Energieausweis (eine Seite) des Gebäudeteiles Mehrfamilienhäu-

ser)  
o Energieausweis Haus 2 (Gesamt)  
o Information hinsichtlich Klimaanlage Wohnung Top 24. 

 Übermittlung der bei Gericht vorgelegten Mietverträge: 
o Mietvertrag Wohnung top 19 vom 29.05.2020 
o Mietvertrag (Korrektur) Wohnung top 23 vom 15.04.2022 

 Erhebung von Transaktionen aus der gegenständlichen Liegenschaft  
 HORA-Pass  
 Altlasten-GIS  
 Lärminfokarte  
 Örtliches Preisniveau für: 

o Bodenwertanteile (bei Wohnungseigentum)  
o aktuelle Baukosten   

 Marktanalyse für ähnliche Wohngebäude bzw. Wohnungen  
 Aufzeichnungen des SV-Büros  
 Einschlägige Fachliteratur  
 

1.5 Bewertungszeitpunkt 

 
Tag der Befundaufnahme: 09.04.2026  
 

1.6 Bewertungsvoraussetzungen 

 
Zum Grundbuch: 
Das A2-Blatt enthält keine Eintragungen. 
C-Blatt: 
C-LNR. 8a, abweichender Verteilungsschlüssel gem. Pkt. IV. Wohnungseigen-
tumsvertrag 06.10.2009: 
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Diese Vereinbarung ist nicht bewertungsrelevant.  
 
Pfandrechte verbleiben unberücksichtigt.  
Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch.  
 
Keine bekannten außerbücherlichen Lasten.  
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Gültigkeit der von der verpflichteten Partei vorgelegten Mietverträge der Woh-
nungen top 19 und top 23. 
Keine Information zu den aktuell vorgeschrieben Hauptmietzinsen. Für das Gut-
achten werden die Indexanpassungen lt. den Mietverträgen in den Bewertungen 
gleitend angesetzt.  
Diese gleitend errechneten Hauptmietzinse können von den tatsächlichen Vor-
schreibungen abweichen.  
Es wurden keine weiteren Informationen erteilt; eine rechtliche Prüfung erfolgt 
durch die SV nicht. 
Ein allfälliger Erlag von Kautionen verbleibt bei dieser Bewertung unberücksich-
tigt.  
 
Bestandsfreiheit der Wohnung top 24 (Eigennutzung durch den Geschäftsführer 
der verpflichteten Partei wird angegeben). 
 
Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.  
 
Keine offenen baubehördlichen Auflagen und Aufträge. 
Keine offenen baubehördlichen Verfahren.  
Die Einlagerungsräume im Kellergeschoß sind abweichend von der Darstellung im 
1. Planwechsel in Lage, Größe und Bezeichnung ausgeführt.  
In Interpretation des Marktes wirkt sich diese Unstimmigkeit, wenn überhaupt, 
nur gering auf den Verkehrswert aus (Bandbreitenthematik). 
 
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebäude.  
 
Bei der Befundaufnahme wurden keine Baustoffüberprüfungen, Bodenuntersu-
chungen oder Funktionsüberprüfungen technischer oder sonstiger Anlagen und 
Einrichtungen durchgeführt. Nachdem die Heizleitungen, Kanäle und Drainagen 
nicht einsehbar sind, kann über deren Lage, Zustand, Verlegung und Durchfluss-
querschnitt keine Aussage getroffen werden. 
 
Die thermischen und bauphysikalischen Gegebenheiten wurden nicht überprüft. 
Der Bau- und Erhaltungszustand des Bauwerks wurde ausschließlich durch äuße-
ren Augenschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt. 
Eine darüberhinausgehende bautechnische Überprüfung (Gebäude-Due Dili-
gence) ist im Rahmen einer Verkehrswertermittlung in Exekutionsverfahren nicht 
vorgesehen. 
 
Die Top 24 verfügt über eine Klimatisierung. 
Dazu liegen weder im Bauakt, noch bei der Gebäudeverwaltung (Zustimmung der 
übrigen Wohnungseigentümer) Informationen vor. 
Ob die vorliegende Klimatisierung bewilligungs-/meldefrei gem. § 17 der NÖ 
Bauordnung 2014 idgF. bzw. ob eine Zustimmunn der übrigen Wohnungseigentü-
mer erforderlich ist, kann von der SV nicht abschließend beurteilt werden. 
In Interpretation des Marktes wirkt sich diese Unstimmigkeit, wenn überhaupt, 
nur gering auf den Verkehrswert aus (Bandbreitenthematik). 
 
Mobiliar (bewegliche Einrichtungen) sind bei der Bewertung nicht berücksichtigt.  
 
Das Zubehör (falls vorhanden) wird gesondert ermittelt und angegeben. 
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2 BESCHREIBUNG  

 

2.1 Gutsbestand, Grundstück 

 
EZ 335 der KG 16105 Brunn am Gebirge besteht aus  
GST-NR. 293/1 mit einer Gesamtfläche von     1075 m² 
 

 
Quelle: https://kataster.bev.gv.at (abgefragt am 30.04.2026) 

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Wienerstraße 4 (2345 Brunn am Gebirge) 
 
Formation: 
Rechteckig, leicht schiefwinkelig. 
Straßenfront etwa 15,0 m. 
Tiefenorientiert. 
 
Terrainverlauf: 
Weitgehend eben.  
 
Aufschließung: 
Aus der örtlichen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft geführt: 
Strom, Wasser, Fernwärme, Kanal. 
 
Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: 
Im zur Verfügung gestellten Flächenwidmungs- und Bebauungsplan ist die gül-
tige Verordnung dargestellt: 
„Bauland Kerngebiet“. 
Bebauungsbestimmungen: 
50 % Bebauungsdichte, geschlossene Bauweise, Bauklasse II. 
Anbauverpflichtung an die Straßenfluchtlinie. 
Streifen entlang der östlichen Grundstücksgrenze von Bebauung frei zu halten. 
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Altortgebiet.  
 

 
Quelle: Auszug Bebauungsplan (siehe Anhang) 

 
Charakteristik: 
Zentrale Lage im Ortsgebiet von Brunn am Gebirge. 
Umgebende Bebauung überwiegend Wohnhäuser bzw. gemischt genutzte Ge-
bäude.  
Öffentliche Verkehrsmittel: Bushaltestellen in fußläufiger Entfernung, Bahnhof 
Brunn - Maria Enzersdorf in ca. 350 m Entfernung.  
Nahversorgungsmöglichkeit im näheren Umkreis.  
Nähe zu Wienerwald und Perchtoldsdorfer Heide.  
Zwar verkehrsberuhigte Zone, jedoch Verkehrsaufkommen in der Wienerstraße 
(Lärmeinfluss). 
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2.2 Bebauung  

 
Inhalt Bauakt: 
Bescheid vom 16.04.2008 zu Bau-4583-29/08, Bewilligung zur Errichtung eines 
Doppel-Wohnhauses mit 26 Wohnungen und einer Tiefgarage mit 39 PKW-Ab-
stellplätzen. 
Bescheid vom 17.09.2008 zu MDS1-V-05706/015, Bewilligung Hauskanalan-
schluss.  
Bescheid vom 11.12.2009, Bewilligung zu Bau-4583-42/09, Reduktion Stellplatz-
anzahl, Änderung im Inneren der Gebäude. 
Stellplatz-Ausgleichsabgabe vom 26.04.2010, Bau-4583-46/10. 
Fertigstellung vom 22.07.2010 zu Bau-4583-51/10. 
 
Erbauung von 2 Gebäuden mit Verbindung im Kellergeschoß (Garage). 
 
Grundriss Ausschnitt Erdgeschoß (1. Planwechsel): 
 

 
 
Schnitt: 
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Gemäß Gutachten nach § 6 WEG 2006 vom 09.09.2009 des Arch. DI Thomas 
Wagensommerer befinden sich auf der Liegenschaft  
 25 Wohnungen 
 1 Ordination und  
 37 Abstellplätze für Kraftfahrzeuge. 
Somit insgesamt 63 wohnungseigentumstaugliche Objekte. 
 
Konstruktion und Bauweise: 
Fundamentplatte Stahlbeton, 
Kellerwände Stahlbeton (lt. Plan Dichtbeton). 
Kellerdecken Stahlbeton. 
Aufgehendes Mauerwerk, lt. Plan Porotherm-Ziegel mit 15 cm Wärmedämmung, 
Putz, Anstrich. 
Fassade verputzt, mehrfärbig. 
Dachkonstruktion als vermutlich Holzkonstruktion mit Dämmung, Ziegel-De-
ckung, Verblechungen. 
Hängerinnen, Außenfallrohre, Rauchfangkehrersteg. 
Fenster Kunststoff, ein- und 2-flügelig bzw. mehrteilig, Isolierverglasung.  
Zugangstüre Metalltüre, Glasfüllungen.  
Garagentor Hebetor, elektrisch, Rigolrinne mit Anrostungen. 
 
Installationen: 
Zentralheizung Fernwärme. 
Warmwasser zentral. 
Radiatoren in den Wohnungen. 
Brandschutzanlage, 
Lift mit Stationen -1, 0, 1 - 4, 675 kg, 9 Personen, Baujahr 2009. 
 
Innenbeschreibung des Hofgebäudes: 
(in denen sich die bewertungsgegenständlichen Wohnungen befinden) 
 
Terrazzo-Plattenbelag, Sockel, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
Wohnungszugangstüren Stahlzargen, glatte Türblätter, Sicherheitsschloss. 
2-läufige Massivtreppe mit Halbpodest, geradläufig. Niro-Geländer. 
 
Allgemeinräumlichkeiten: 
Kellergeschoß: 
Metalltüre, Schleuse, Terrazzo-Plattenbelag. 
Betonwände, Anstrich, tw. Verputz. 
 
Einlagerungsräume: 
Beschichteter Betonboden, Metallgitterabgrenzungen, Metallgittertüren,  
frei geführte Leitungen.  
 
Garage: 
Asphaltbelag, Riffelasphalt bei Rampe.  
Doppelstock-Parkeinrichtungen. 
Frei geführte Kanalisation und sonstige Leitungen.  
 
Zählerraum: 
Sicherungskasten, Wiener Netze Stromanschluss. 
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Wasseranschluss im allgemeinen Keller. 
Heizraum versperrt.  
 
Erdgeschoß: 
Kinderwagen- und Fahrradabstellraum: 
Von der Straße aus zugänglich, versperrt. 
 
Müllraum: 
Von der Straße aus zugänglich. 
2-flügelige Metalltüre, versperrt. 
 
Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes (Mehrfamilienhaus): 
Durchschnittlich gut, dem Baualter entsprechend. 
Abnützungen der Oberflächen im frequentierten Bereich. 
Angenommen wird, dass die Dächer dicht sind.  
Im Kellergeschoß des Straßentraktes im Bereich der Einlagerungsräume Wasser-
schaden im Deckenbereich.  
Anrostungen des Rigoles bei Garageneinfahrt. 
In der Garage tw. Feuchtigkeitsschäden an Kelleraußenwänden, Verputzabplat-
zungen an den Säulen.  
 
Außenanlagen: 
Hof: Zugangsweg Asphaltbelag, Rigolrinne, restliche Fläche bekiest, Bepflanzung. 
Abgetrennte zugeordnete Gartenbereiche mit hohen Sichtschutzflächen. 
Garagenentlüftungsbauwerk, Garagenrampe Kiesdeckung, Niro-Geländer. 
Die im Plan eingezeichnete Spielwiese (an der östlichen Grundstücksgrenze) war 
nicht zugänglich. 
 

2.3 Die Eigentumseinheiten  

 

2.3.1 B-LNR. 19 Anteil 55/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 19: 

 

 
 
Lage der Wohnung im 2. Obergeschoß des Hoftraktes mit einseitiger Ausrichtung 
gegen Hof (Westen). 
 
Zur Grundrissgestaltung: 
Über den L-förmigen Vorraum sind alle Räumlichkeiten erschlossen.  
Der Balkon ist über die Wohnküche erreichbar. 
Bad und WC sind innenliegend, unbelichtet, jedoch entlüftet. 
  

Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten m² Nutzfläche lt. m²
Wohnung Top 19 Vorraum 4,75
2. Obergeschoß 49,06 WC 1,25
Zuschläge Bad 3,89
Balkon 6,08 AR 1,70
Zubehör Zimmer 10,82
Einlagerungsraum 19, KG 1,90 Wohnküche 26,65
Anteil 55 / 2344 49,06

Balkon 6,08



Seite 14 von 51 
 

GA 2345 Wienerstr. 4  GZ  5 E 80/25v 

Grundriss Ausschnitt aus 1. Planwechsel: 
 

 
 
Installationen: 
Zentralheizung, Radiatoren.  
Warmwasser zentral.  
E-Installationen mit Fi- und Leitungsschutzschaltern. 
Sprechanlage, Toröffner. 
Bad- und Kücheninstallationen.  
 
Innenbeschreibung: 
Vorraum: 
Fliesenbelag übergehend in Holz-Parkettboden (Feuchtigkeitsmarken in Fugen). 
Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
Zwischentüren Stahlzargen, glatte Türblätter.  
 
WC: 
Fliesenfußboden, Wandverfliesung raumhoch. Decke glatt. 
Hänge-WC, verdeckter Spülkasten, Spar-Taster. 
Waschbecken, Einhebel-Armatur, kalt-warm. 
Ablüftung elektrisch.  
 
Schlafzimmer: 
Parkettboden, Sockelleiste, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
Kunststofffenster, einflügelig, Isolierverglasung, Dreh/Kipp-Beschlag, Außenbe-
schattung, Riemenbetätigung.  
Radiator. 
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Wohnküche: 
Parkettboden, Wand- und Deckenflächen glatt. 
einflügeliges Fenster, Radiator im Fensterparapet, 
Balkon-Ausgangstüre einflügelig mit Fixteil, Außenbeschattung elektrisch.  
Kofferradiator,  
Küchenzeile mit beschichteter Holzarbeitsplatte, Ober- und Unterschränken bzw. 
einem Hochschrank. 
Einhänge-Waschbecken mit Abtropfteil, Einhebel-Armatur.  
Ceranfeld, Backrohr, Dunstabsaugung (vermutlich Umluft), Geschirrspüler, Kühl-
schrank. 
 
Balkon: 
Fliesenbelag, Niro-Metallgeländer tw. Überdachung des Balkones.  
Anmerkung: Lärmeinfluss aus der Wienerstraße.  
 
Bad: 
Anmerkung: Türblatt fehlt. 
Fliesenfußboden. Wandflächen raumhoch verfliest, Decke glatt. 
Badewanne Stahl, massiv ummauert, verfliest.  
Einhebel-Armatur, Handbrause,  
Waschbecken, Einhebel-Armatur, Spiegelkasten mit Beleuchtung.  
Waschmaschinenanschluss.  
Elektrische Ablüftung. 
Radiator. 
 
Abstellraum: 
Parkettboden, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich. 
Steckdose.  
 
Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung top 19: 
Gut durchschnittlich erhalten. 
Abnützungen der Oberflächen in frequentierten Bereichen (z.B. Balkontüre). 
Anmerkung:  
Der Bodenbelag wurde augenscheinlich auf den noch nicht ausgetrockneten Est-
rich verlegt, sodass Feuchtigkeitsmarken auf dem Parkett sichtbar sind.  
Die Installationen scheinen funktionsfähig.  
Bad- und Kücheninstallationen stammen augenscheinlich aus dem Erbauungs-
zeitpunkt.  
 
Zubehör: 
Einlagerungsraum Nr. 19: 
Die in Natur vorgefundene Kellerraumteilung und die Bezeichnung Nr. 19 stimmt 
mit der Plandarstellung des 1. Planwechsels nicht überein.  
Das in Natur bezeichnete Einlagerungsraum Nr. 19 befindet sich im Bereich der 
im Plan dargestellten Einlagerungsräumen Nr. 20 und 21. 
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Plan Ausschnitt: 
 

 
 
 
 

2.3.2 B-LNR. 23 Anteil 57/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 23: 

 

 
 
Lage der Wohnung im 1. Dachgeschoß des Hoftraktes mit einseitiger Ausrichtung 
gegen Hof (Westen). 
 
Zur Grundrissgestaltung: 
Über den L-förmigen Vorraum sind alle Räumlichkeiten erschlossen.  
Der Balkon ist über die Wohnküche erreichbar. 
Bad und WC sind innenliegend, unbelichtet, jedoch entlüftet. 
  

Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten m² Nutzfläche lt. m²
Wohnung Top 23 VR 4,67
1. Dachgeschoß 48,97 WC 1,23
Zuschläge Bad 4,02
Balkon 6,08 AR 1,62
Zubehör Zimmer 10,79
Einlagerungsraum 23, KG 1,99 Wohnküche 26,64
Anteil 57 / 2344 48,97

Balkon 6,08
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Grundriss Ausschnitt aus 1. Planwechsel: 
 

 
 
Installationen: 
Zentralheizung, Radiatoren.  
Warmwasser zentral.  
E-Installationen mit Fi- und Leitungsschutzschaltern. 
Sprechanlage, Toröffner. 
Bad- und Kücheninstallationen.  
 
Innenbeschreibung: 
Vorraum: 
Fliesenbelag übergehend in Holz-Parkettboden (Feuchtigkeitsmarken in den Fu-
gen). 
Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
Zwischentüren Stahlzargen, glatte Türblätter.  
 
WC: 
Fliesenfußboden, Wandverfliesung raumhoch. Decke glatt. 
Hänge-WC, verdeckter Spülkasten, Spar-Taster. 
Waschbecken, Einhebel-Armatur, kalt-warm. 
Ablüftung elektrisch.  
 
Zimmer: 
Parkettboden, Sockelleiste, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich.  
Kunststofffenster, einflügelig, Isolierverglasung, Dreh/Kipp-Beschlag, Außenbe-
schattung, Riemenbetätigung.  
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Radiator. 
 
Wohnküche: 
Parkettboden (Fugenbildung und Feuchtigkeitsschäden im Bereich des Ausganges 
zum Balkon). 
Wandflächen glatt, Dachschrägen ab ca. 1,90 m. 
Einflügeliges Fenster, Radiator. 
Balkon-Ausgangstüre einflügelig, mit Fixteil. Außenbeschattung elektrisch.  
Kofferradiator. 
2-zeilige Küche, kunststoffbeschichtete Arbeitsplatte, Beschichtung im Arbeitsbe-
reich, 
Ober- und Unterschränken bzw. einem Hochschrank. 
Einhänge-Waschbecken mit Abtropfteil, Einhebel-Armatur.  
Ceranfeld, Backrohr, Geschirrspüler. 
Freistehender Kühlschrank (nicht bewertet). 
Zusätzliches Handwaschbecken, Einhebel-Stand-Armatur. 
 
Balkon: 
Dielenboden, Niro-Metallgeländer tw. Überdachung des Balkones.  
Anmerkung: Lärmeinfluss aus der Wienerstraße.  
 
Bad: 
Anmerkung: Türblatt fehlt. 
Fliesenfußboden. Wandflächen raumhoch verfliest, Decke glatt. 
Badewanne Stahl, massiv ummauert, verfliest.  
Kunststoff-Falttrennwand auf Badewanne. 
Einhebel-Armatur, Handbrause,  
Waschbecken, Einhebel-Armatur, Spiegelkasten mit Beleuchtung.  
Waschmaschinenanschluss.  
Elektrische Ablüftung. 
Radiator. 
 
Abstellraum: 
Parkettboden, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich. 
Steckdose.  
 
Bau- und Erhaltungszustand er Wohnung top 23: 
Gut durchschnittlich erhalten. 
Abnützungen der Oberflächen. 
Anmerkung:  
Der Bodenbelag wurde augenscheinlich auf den noch nicht ausgetrockneten Est-
rich verlegt, sodass Feuchtigkeitsmarken auf dem Parkett sichtbar sind.  
Die Installationen erscheinen funktionsfähig.  
Bad- und Kücheninstallationen stammen augenscheinlich aus dem Erbauungs-
zeitpunkt.  
 
Zubehör: 
Der Einlagerungsraum Nr. 23 ist in Natur größer ausgeführt, der Allgemeinbe-
reich wurde verschmälert.  
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Plan Ausschnitt: 
 

 
 
 
 

2.3.3 B-LNR. 84 Anteil 119/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 24:  

 

 
 
 
Lage der Wohnung im 1. Dachgeschoß des Hoftraktes mit zweiseitiger Ausrich-
tung gegen Westen (Hof) und gegen Osten. 
 
Zur Grundrissgestaltung: 
Über den Vorraum sind die Wohnküche sowie ein weiterer Flur erreichbar. 
Über diesen Flur sind die restlichen Räume direkt zugänglich.  
Balkone aus Wohnküche bzw. aus einem Schlafzimmer erreichbar. 

Nutzfläche lt. Nutzwertgutachten m² Nutzfläche lt. m²
Wohnung Top 24 VR 2,97
1. Dachgeschoß 104,17 Flur 10,54
Zuschläge WC 1,82
Balkon 6,08 AR 5,33
Balkon 3,77 Bad 8,47
Zubehör Zimmer 11,87
Einlagerungsraum 24, KG 2,25 Zimmer 19,79
Anteil 119 / 2344 Wohnküche 43,37

104,16
Balkon 6,08
Balkon 3,77
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2-seitige Ausrichtung (Osten / Westen). 
Lärmeinfluss aus der westseitigen vorgelagerten Wienerstraße. 
Bad und WC sind innenliegend, unbelichtet, jedoch entlüftet. 
 
Grundriss Ausschnitt aus 1. Planwechsel: 
 

 
 
Installationen: 
Zentralheizung, Radiatoren.  
Warmwasser zentral.  
E-Installationen mit Fi- und Leitungsschutzschaltern. 
Sprechanlage, Toröffner. 
Bad- und Kücheninstallationen.  
 
Innenbeschreibung: 
Vorraum: 
Fliesenfußboden, Wand- und Deckenflächen glatt. 
Sprechanlage. 
Nur-Glas-Türe gegen Wohnküche. 
 
Wohnküche: 
Parkettboden (Feuchtigkeitsbildung in Fugen). 
Wand- und Deckenflächen glatt, Decke tw. abgehängt, Einbauspots. 
Einflügelige Balkonausgangstüre mit Fixteil, Fliegengitter, Kofferradiator.  
Einflügeliges Fenster, Radiator, 
Glas-Schiebetüre gegen Küchenbereich. 
Küche: 
Fliesenfußboden, Wandverfliesung in Teilbereichen. 
2-zeilige Küche mit Ober- und Unterschränken. 
Stein-Arbeitsplatte. 
Ceranfeld, Dunstabsaugung, Geschirrspüler, Backrohr,  
Unterbau-Waschbecken, Einhebel-Armatur. 
Offene Durchreiche gegen Essbereich. 
Abgetrennt mit Stoffrollo (elektrisch). 
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Balkon: 
Fliesenbelag, Niro-Metallstabgeländer. 
Antennenanschluss. 
Grünblick. 
 
Zwischenflur: 
Fliesenfußboden, Fliesensockel, Wand- und Deckenflächen glatt. 
Zwischentüren, Holztürstöcke, glatte Türblätter. 
 
Bad: 
Fußbodenverfliesung, Wandverfliesung raumhoch, Deckenflächen glatt, Einbau-
spots. 
Badewanne massiv ummauert, verfliest, Wandauslass, Einhebel-Armatur, 
Brause. 
Dusche mit Glastrennwand fix, Bodenablauf, Wandthermostat, Handbrause, 
Überkopfbrause. 
Glaseinsatz in Wandfläche gegen Wohnküche (Belichtung).  
Waschmaschinenanschluss. 
Radiator. 
Elektrische Ablüftung. 
 
Eckzimmer (mit ungünstiger Raumkonfiguration): 
Holz-Parkettboden, Sockel. Wandschrägen ab ca. 1,90 m, Wandflächen glatt, De-
cke glatt, Anstrich, Einbauspots.  
Einflügeliges Fenster. 
Balkonausgangstüre mit Fixteil. Außenbeschattung elektrisch. 
Kofferradiator, Radiator. 
Klimatisierung.  
Kaminverlauf mit Kamintürl. 
 
Balkon (gegen Hof): 
Steinplattenbelag, Fugenbildung, Vermoosung der Fugen.  
Niro-Stabgeländer. 
 
Abstellraum: 
Holz-Parkettboden, Wand, Decke glatt, Kastenverbauten. 
Anmerkung:  
Die Zwischenwand zum Eckzimmer ist z.T. nicht raumhoch ausgeführt, es be-
steht eine Öffnung zum Eckzimmer.  
 
Zimmer: 
Ausführung etwa wie Zimmer vor,  
ein einflügeliges Fenster.  
Klimatisierung.  
 
WC: 
Fußbodenverfliesung, Wandverfliesung raumhoch. 
Hänge-WC mit Duschfunktion, verdeckter Spülkasten, Spar-Taster. 
Waschbecken, kalt-warm.  
Elektrische Ablüftung. 
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Bau- und Erhaltungszustand er Wohnung top 24: 
Gut durchschnittlich erhalten. 
Abnützungen der Oberflächen. 
Anmerkung:  
Der Bodenbelag wurde augenscheinlich auf den noch nicht ausgetrockneten Est-
rich verlegt, sodass Feuchtigkeitsmarken auf dem Parkett sichtbar sind.  
Die Installationen erscheinen funktionsfähig.  
Bad- und Kücheninstallationen stammen augenscheinlich aus dem Erbauungs-
zeitpunkt.  
 
Zubehör: 
Das Einlagerungsraum 24 ist in Natur größer ausgeführt als im Plan dargestellt, 
da die allgemeine Gangfläche verkleinert wurde.  
 
Plan Ausschnitt: 
 

 
 

2.4 Zubehörobjekte  

 
Die Küchen stammen augenscheinlich aus dem Erbauungszeitpunkt und sind so-
mit als wertlos eingestuft.  
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2.5 Bestandsrechte 
 

Wohnung top 19 Mietvertrag: 
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Wohnung top 23 Mietvertrag: 
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Wohnung top 24: 
Diese ist vom Geschäftsführer der verpflichteten Partei in Benützung, somit wird 
Bestandsfreiheit vorausgesetzt.  
 
Der allfällige Erlag einer Kaution ist bei dieser Bewertung nicht berücksichtigt.  
 

2.6 Gebäudeverwaltung 

 
Die Gebäudeverwaltung Müller & Trampitsch OHG Immobilienverwaltung, 2700 
Wiener Neustadt, gibt die aktuelle Vorschreibung bekannt: 
Tabellen siehe Folgeseiten. 
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Das Protokoll der Hausversammlung vom 25.03.2025 sowie die Vorausschau für 
2026 sind der Beilage zu entnehmen.  
 
Sonstige Informationen der Hausverwaltung: 
„Rücklagen per 13.02.2026: 
Allgemeine Rücklage € 3.112,26 (=Negativsaldo) 
Lift Rücklage  € 6.358,26 (=Negativsaldo) 
Es ist nötig einige Mängel bei den Brandschutzanlagen zu beheben - hier ist die 
Hausverwaltung momentan bei der Angebotseinholung. Die Kosten hierfür wer-
den sich aber auf ca. € 10.000,00 - € 20.000,00 belaufen. 
Ein Elektrobefund der allgemeinen Anlagen liegt der Hausverwaltung keiner vor. 
Es gibt keine Einnahmen aus allgemeinen Bereichen. 
 
Zur Information dürfen wir mitteilen, dass die Heizungsanlage 2025 von Gas auf 
Fernwärme umgerüstet wurde.“ 
 
Gemäß Vorausschau für 2026 sind lediglich kleinere Instandhaltungsarbeiten ge-
plant. 
 
 

2.7 Grundbuch 

 
Das A2-Blatt enthält keine Eintragungen. 
C-Blatt: 
C-LNR. 8a, abweichender Verteilungsschlüssel gem. Pkt. IV. Wohnungseigen-
tumsvertrag 06.10.2009. 
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Ausschnitt siehe Punkt 1.6. 
Diese Vereinbarung ist nicht bewertungsrelevant.  
 
Pfandrechte verbleiben unberücksichtigt.  
Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch.  
 
 

2.8 HORA-Pass 
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Legende: 
 

                
 
Quelle: https://www.hora.gv.at (abgefragt am 30.04.2026) 

 
 

2.9  Lärminfokarte  

 

              
 
Quelle: https://maps.laerminfo.at (abgefragt am 30.04.2026) 
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2.10  Energieausweis 
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2.11  Elektrobefund 

 
Ein Elektro-Befund für die allgemeinen Anlagen sowie für die Wohnungen wurde 
nicht vorgelegt. 
 

2.12  Einheitswertbescheid  

 
Das Finanzamt gibt über Anfrage der SV am 17.02.2026 bekannt: 
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2.13  Altlasten-GIS  

 
Die Abfrage der Altlasten ergibt folgende Auskunft: 
 

 

 

 
 
Legende: 
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Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/ (abgefragt am 30.04.2026) 

 
Die oben angeführte Altlast befindet sich in deutlicher Entfernung zur bewer-
tungsgegenständlichen Liegenschaft. Angenommen wird, dass von dieser Altlast 
keine negativen Einflüsse ausgehen. 
 
 

2.14  Sonstiges 

 
Die SV weist darauf hin, dass anlässlich der gerichtlichen Versteigerung norma-
lerweise eine Besichtigung durch Interessenten möglich ist. Der Besichtigungs-
termin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei Gericht angefragt 
werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungsmöglichkeit Gebrauch zu 
machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht der Interessenten verbal dar-
gestellt werden können.  
 
 

2.15  Umsatzsteuer 

 
Es sind die geltenden umsatzsteuerlichen Bestimmungen zu beachten.  
Sollte die Immobilie mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer (derzeit 20 %) 
verwertet werden, ist diese Steuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen. 
Der angegebene Schätzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer. 
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3 BEWERTUNG  

 
Grundsätzlich wird der Verkehrswert geschätzt. Dieser Wert ist im Liegenschafts-
bewertungsgesetz definiert als: 
„der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Ge-
schäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Der Wert der besonderen Vorliebe so-
wie andere ideelle Zumessungen bleiben außer Betracht.“ 
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen wertbe-
einflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.  
Die Schätzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berücksichtigt 
ist die gegenwärtige Lage des Realitätenmarktes für ähnliche Objekte. 
 
Bewertungsmethodik: 
Bei der eigenbenützten Wohnung kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung.  
Bei den vermieteten Wohnungen wird primär der Verkehrswert aus dem Ertrags-
wert abgeleitet. Das Sachwertverfahren dient lediglich zur Ermittlung des Boden-
wertanteiles und der Herstellungskosten, welche für das Ertragswertverfahren 
notwendig sind. 
 
Im Sinne des begründeten Wohnungseigentums werden die Flächen der Be-
standseinheit und die zugeordneten Flächen direkt bewertet.  
 
Sachwert: 
Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem  
• gebundenen Bodenwert und  
• dem Bauwert.  
 
Für den Anteil am Bodenwert gilt die ortsüblich beobachtete Höhe des „Boden-
wertanteiles“, bezogen auf die Nutzfläche der Wohnung. Diese wird auch aus 
dem Vergleich mit bekannten Verkäufen abgeleitet, wobei der örtliche Verkaufs-
wert der Bestandsflächeneinheit um die darin enthaltenen Bau- und Bauneben-
kosten reduziert wird, woraus eben der „Bodenwertanteil“ entsteht (Qualität des 
Standortes). Dieser Wert ist unabhängig von einem Bodenwert, welcher sich auf 
die Grundstücksfläche stützt.  
 
Für den Bauwert wird der vergleichbare Herstellaufwand (anteilig am ganzen Ge-
bäude) auf heutiger Preisbasis geschätzt.  
Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveränderungen (insbesondere Alter- und 
Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-splittung nach 
Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt. 
Hinzurechnung allfälliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Ausstattungen zum 
pauschalen Zeitwert (wie z.B. Lifte, Gemeinschaftsräume, Außenanlagen etc.). 
Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit. 
Summe aus Bodenwert und Bauwert als rechnerischer Sachwert.  
 
Bei der bestandsfreien Einheit bildet der gerundete Sachwert den Verkehrswert 
ab. 
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Ertragswert (bei Vermietungen): 
Es wird der Mietzins lt. Mietvertrag auf den bewertungszeitpunkt gleitend inde-
xiert und dieser um die Bewirtschaftungskosten reduziert: 
• Wagnis (in % des Rohertrages) und 
• (laufende) erwartete sonstige Eigentümeraufwändungen  
• laufende jährliche Erhaltungsvorsorge (in % der Herstellungskosten) 
• abgezinster Bodenwert 
Der jährliche Reinertrag der baulichen Anlagen wird kapitalisiert (Barwert der zu-
künftigen erwarteten Nettoeinnahmen). 
Für den Zinssatz (Liegenschaftszins) gilt die Beobachtung des Anlegerverhaltens 
für vergleichbare Objekte (in Abstimmung mit den Empfehlungen des Hauptver-
bandes der Immobiliensachverständigen), worin wesentlich das Wagnis der In-
vestition in dieser Immobiliengruppe abgedeckt erscheint. Die restliche Gebäu-
deertragsdauer wird aus der Erfahrung des SV im Hinblick auf die vorliegende 
und befundete Gebäudequalität eingeschätzt. 
Aus diesen Eingaben wird der Vervielfältiger, welcher zum Barwert aller erwarte-
ten Jahresnettoerträge führt, berechnet.  
Darin ist die begrenzte Restnutzungsdauer sowie der Bodenwertanteil als ewiger 
Ertrag erfasst. Er entspricht einer nachschüssigen Rente.  
Der Ertragswert ist somit die Summe der jeweils diskontierten zukünftigen er-
warteten jährlichen Reinerträge auf die restliche Nutzungsdauer. 
 
Schätzwert: 
Der gerundete Ertragswert bei den vermieteten Wohnungen, der gerundete 
Sachwert bei der eigenbenützten Wohnung. 
 
Vergleichswerte: 
Aus der Urkundensammlung konnte aus der gegenständlichen Wohnanlage ledig-
lich eine Transaktion aus 2023 erhoben werden. Diese ist nur bedingt vergleich-
bar, da sich diese Wohnung im Erdgeschoß befindet und ein Gartenanteil zuge-
ordnet ist. 
Die Ausstattung und der Erhaltungszustand eine allfällige Vermietung der Ver-
gleichswohnung ist nicht bekannt. 
(Die letzte Zeile nimmt das Bewertungsergebnis vorweg) 
 

 
 
  

top Lage v. Ant Datum Kaufpreis € / m²
2344 € Whg Terr./Balkon Garten Whg+1/4 Terr./B

1 EG 104 2023 415.000 € 88,87 21,92 40,37 4.399 €

19 2. OG 55 2026 202.000 € 49,06 6,08 3.994 €

23 1. DG 57 2026 201.000 € 48,97 6,08 3.981 €

24 1. DG 119 2026 470.000 € 104,17 9,85 4.408 €

Nfl. lt. NW-GA m²
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3.1.1 B-LNR. 19 Anteil 55/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 19: 

 

 
  

A Bewertung Wohnung Top 19 

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Fläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 49,06    m² Wohnung 2. Obergeschoß

á 1.200 € 58.872 €
ca. 6,08      m² Balkon

á 300 € 1.824 €
ca. 1,90      m² Einlagerungsraum 19, KG

á 0 € 0 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 60.696 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus Nutzflächen
ca. 49,06    m² Wohnung 2. Obergeschoß

á 3.600 € 176.616 €
ca. 6,08      m² Balkon

á 900 € 5.472 €
ca. 1,90      m² Einlagerungsraum 19, KG

á 1.500 € 2.850 €
gesamte Herstellkosten 184.938 €

-25,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -18.494 €
-30,0% techn. Wertminderung

v 20% Technik/Installationen -11.096 €
-30,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 40% Ausstattungsanteil -22.193 €
entspr. -28,0% Ø Wertminderung

v 100% Bauwerk gesamt -51.783 €
Gebäudezeitwert (Anteil) 133.155 €

zuzügl. Anteil an gemeinschaftlichen
Gebäudeteilen und Flächen, Zeitwert

55 ./ 2344 zugehörige Anteile
v. 300.000 € 7.039 €

Bauwert -Zeitwert 140.195 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 60.696 €
Bauwert 140.195 €
Sachwert 200.891 €
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3.2 Ertragswert

HMZ lt. Vertrag ab 01.06.2020 515,55 p.m.
108,0    VPI 2015, 06/2020
142,3    VPI 2026, 03/2026

HMZ gleitend indexiert 679,28 p.m.
Rückrechnung zur Plausibilität

ca. 49,06       m² Wohnung 2. Obergeschoß

a 13,85 € je m²()

12 x
möglicher jährlicher Rohertrag 8.151 € p.a.
abzgl. Bewirtschaftungskosten:

-10,0% für Wagnis und sonstige
Eigentümeraufwändungen -815 €

-0,80% der Herstellkosten für
die lfd. jährl. Instandhaltung -1.480 €
abzüglich Bodenwertverzinsung -1.366 €
möglicher jährlicher Reinertrag
des Gebäudes 4.491 € p.a.
Kapitalisierung

2,25% Liegenschaftszins
55 Jahre restliche wirtschaftl. Gebäudeertragsdauer

Vervielfältiger 31,37 x
Ertragswertanteil aus Gebäude 140.898 €

Hinzurechnung Bodenwert
siehe Pkt. 3.1.1 60.696 €

Ertragswert 201.594 €

3.3 Schätzwert Wohnung Top 19 
ohne Zubehör

der gerundete Ertragswert 202.000 €
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3.1.2 B-LNR. 23 Anteil 57/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 23: 

 

 
  

B Bewertung Wohnung Top 23 

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Fläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 48,97    m² Wohnung 1. Dachgeschoß

á 1.300 € 63.661 €
ca. 6,08      m² Balkon

á 325 € 1.976 €
ca. 1,99      m² Einlagerungsraum 23, KG

á 0 € 0 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 65.637 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus Nutzflächen
ca. 48,97    m² Wohnung 1. Dachgeschoß

á 3.600 € 176.292 €
ca. 6,08      m² Balkon

á 900 € 5.472 €
ca. 1,99      m² Einlagerungsraum 23, KG

á 2.000 € 3.980 €
gesamte Herstellkosten 185.744 €

-25,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -18.574 €
-30,0% techn. Wertminderung

v 20% Technik/Installationen -11.145 €
-30,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 40% Ausstattungsanteil -22.289 €
entspr. -28,0% Ø Wertminderung

v 100% Bauwerk gesamt -52.008 €
Gebäudezeitwert (Anteil) 133.736 €

zuzügl. Anteil an gemeinschaftlichen
Gebäudeteilen und Flächen, Zeitwert

57 ./ 2344 zugehörige Anteile
v. 300.000 € 7.295 €

Bauwert -Zeitwert 141.031 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 65.637 €
Bauwert 141.031 €
Sachwert 206.668 €
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3.2 Ertragswert

HMZ lt. Vertrag ab 01.09.2021 545,61 p.m.
Befristung bis 31.09.2026

108,6    VPI 2015, 09/2020
142,3    VPI 2026, 03/2026

HMZ gleitend indexiert 714,92 p.m.
Rückrechnung zur Plausibilität
ca. 48,97       m² Wohnung 1. Dachgeschoß

a 14,60 € je m²()

12 x
möglicher jährlicher Rohertrag 8.579 € p.a.
abzgl. Bewirtschaftungskosten:

-15,0% für Wagnis und sonstige
Eigentümeraufwändungen -1.287 €

-0,80% der Herstellkosten für
die lfd. jährl. Instandhaltung -1.486 €
abzüglich Bodenwertverzinsung -1.477 €
möglicher jährlicher Reinertrag
des Gebäudes 4.329 € p.a.
Kapitalisierung

2,25% Liegenschaftszins
55 Jahre restliche wirtschaftl. Gebäudeertragsdauer

Vervielfältiger 31,37 x
Ertragswertanteil aus Gebäude 135.825 €

Hinzurechnung Bodenwert
siehe Pkt. 3.1.1 65.637 €

Ertragswert 201.462 €

3.3 Schätzwert Wohnung Top 23 
ohne Zubehör

der gerundete Ertragswert 201.000 €
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3.1.3 B-LNR. 84 Anteil 119/2344stel, Wohnungseigentum an Wohnung top 24:  
 

 

C Bewertung Wohnung Top 24

3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Fläche lt. Nutzwertgutachten
ca. 104,17   m² Wohnung 1. Dachgeschoß

á 1.500 € 156.255 €
ca. 9,85      m² Balkone

á 375 € 3.694 €
ca. 2,25      m² Einlagerungsraum 24, KG

á 0 € 0 €

gebundener Bodenwert (Anteil) 159.949 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus Nutzflächen
ca. 104,17   m² Wohnung 1. Dachgeschoß

á 3.800 € 395.846 €
ca. 9,85      m² Balkone

á 900 € 8.865 €
ca. 2,25      m² Einlagerungsraum 24, KG

á 2.000 € 4.500 €
gesamte Herstellkosten 409.211 €

-25,0% techn. Wertminderung
v 40% Substanzanteil -40.921 €
-30,0% techn. Wertminderung

v 20% Technik/Installationen -24.553 €
-30,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 40% Ausstattungsanteil -49.105 €
entspr. -28,0% Ø Wertminderung

v 100% Bauwerk gesamt -114.579 €
Gebäudezeitwert (Anteil) 294.632 €

zuzügl. Anteil an gemeinschaftlichen
Gebäudeteilen und Flächen, Zeitwert

119 ./ 2344 zugehörige Anteile
v. 300.000 € 15.230 €

Bauwert -Zeitwert 309.862 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 159.949 €
Bauwert 309.862 €
Sachwert 469.811 €

3.2 Schätzwert Wohnung Top 24
ohne Zubehör

der gerundete Sachwert 470.000 €
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4 ZUSAMMENFASSUNG  

 
Der Verkehrswert der Eigentumswohnungen an EZ 335 der KG 16105 Brunn am 
Gebirge in 2345 Brunn am Gebirge, Wienerstraße 4, wird auf den zitierten 
Grundlagen, erhaltenen Angaben und getroffenen Voraussetzungen in geldlasten-
freiem Zustand zum 09.04.2026 geschätzt: 
 
B-LNR. 19 Anteil 55/2344stel,  
Wohnungseigentum an Wohnung top 19 rd. € 202.000,-- 
(zum Bewertungszeitpunkt vermietet) 
 
B-LNR. 23 Anteil 57/2344stel,  
Wohnungseigentum an Wohnung top 23 rd.  € 201.000,-- 
(zum Bewertungszeitpunkt vermietet) 
 
B-LNR. 84 Anteil 119/2344stel,  
Wohnungseigentum an Wohnung top 24 rd.  € 470.000,-- 
(zum Bewertungszeitpunkt bestandsfrei vorausgesetzt) 
 
 
Es konnte kein werthaltiges Zubehör festgestellt werden. 
_________________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Flächenwidmungsplan 
/ Planausschnitte samt Bescheiden  
/ Protokoll der Hausversammlung vom 25.03.2025 
/ Vorausschau für das Jahr 2026 
/ Fotos der Befundaufnahmen  


