
Ing. Jelena Orlainsky, MSc 
 

Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte 
Sachverständige für Liegenschaftswesen 

 

1140 Wien ▪ Loudonstraße 58 ▪ Tel 01 / 97 97 211 ▪ office@sachverstand.co.at ▪ UID ATU68577729 
Dornbirner Sparkasse Bank AG ▪ IBAN: AT47 2060 2000 0151 6756 ▪ BIC: DOSPAT2DXXX 
 

 
 
 
Bezirksgericht Mödling 
 
Wiener Straße 4 - 6 
2340 Mödling 

GZ  5 E 64/23p 
Wien, am 15.02.2024 

 
 

S C H Ä T Z U N G S G U T A C H T E N 
 
Bewertung der Eigentumswohnung W 8  
B-LNR. 6 Anteil 417/6438stel an  
EZ 1657 der KG 16118 Maria Enzersdorf in 
 
2344 Maria Enzersdorf, Hauptstraße 17a 
 

 
 
Betreibende Partei: WEG Hauptstraße 17a, 2344 Maria Enzersdorf  

vertreten durch Dr. Langeder Immobilien Nfg GmbH 
vertreten durch:  RA Mag. Alfons Umschaden, MBA, M.B.L. 
Verpflichtete Partei: Dr. Matthias Weimayr 
wegen:   € 2.111,12 s. A.  

 
4-fach Ausfertigung / Einbringung über JustizOnline / digital 
    . Ausfertigung 
o/e  GA 2344 Hauptstr. 17a 
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1. ALLGEMEINES 
 
1.1. Auftrag, Zweck der Wertermittlung  
 
Schätzung des Verkehrswertes der bezeichneten Eigentumswohnung zum 
Zwecke der Durchführung der bewilligten Zwangsversteigerung.  
 
 
1.2. Auftraggeber 
 
BG Mödling, GZ 5 E 64/23p 
Beschluss vom 08.01.2024 
 
 
1.3. Grundbuch / Anteil / Eigentümer 
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1.4. Grundlagen und Unterlagen 
 
 Grundbuchsauszüge vom 09.01.2024 (eingeschränkt) und 01.02.2024 

(Gesamtauszug) 
 örtliche Befundaufnahme am 01.02.2024 (Beginn 09.00 Uhr, Ende 09.17 Uhr) 

durch:  
o SV Ing. J. Orlainsky, MSc 
unter Anwesenheit von: 
o Dr. Matthias Weimayr (verpflichtete Partei)  
Zugänglichmachung der Eigentumswohnung, des Kellerabteiles sowie 
der allgemeinen Bereiche (soweit durch verpflichtete Partei möglich) 

 digitale Katastralmappe 
 Flächenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Maria En-

zersdorf  
 Einsichtnahme in den Bauakt der Marktgemeinde Maria Enzersdorf, aus-

zugsweise Kopien von bezughabenden Plänen und Bescheiden  
 Anfrage bei der Immobilienverwaltung Dr. Langeder Immobilien Nfg 

GmbH, 2340 Mödling: 
o Monatsvorschreibung ab 01/2024 
o Informationen zum Sanierungsdarlehen 
o Angabe des aktuellen Standes der Rücklage und Informationen hin-

sichtlich Instandhaltungen  
o Protokoll der Eigentümerversammlung vom 16.01.2023 
o Energieausweis vom 26.05.2014 
o Einheitswertbescheid zum 01.01.2020 

 HORA-Pass  
 Verdachtsflächenkataster  
 Lärminfokarte  
 örtliches Preisniveau für: 
o aktuelle Baukosten  
o Bodenwertanteile  

 allgemeine Anschauungen über Wertminderungen  
 Erhebungen von Transaktionen aus der gegenständlichen Liegenschaft 
 Marktanalyse des Bezirksteiles ähnlicher Qualifikation  
 Aufzeichnungen des SV-Büros  
 einschlägige Fachliteratur  
 
 
1.5. Bewertungszeitpunkt 
 
Tag der Befundaufnahme: 01.02.2024 
 
 
1.6. Bewertungsvoraussetzung 
 
Zum Grundbuch: 
Das A2-Blatt enthält keine Eintragungen. 
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C-Blatt: 
C-LNR. 5a, Wohnungsgebrauchsrecht für Maria Weimayr, bleibt unberück-
sichtigt.  
C-LNR. 6a, Belastungs- und Veräußerungsverbot bleibt unberücksichtigt. 
Lt. Auskunft des Gerichtes ist Maria Weimayr verstorben. 
C-LNR. 7a, 8a betreffen Dienstbarkeiten des Geh- und Fahrtrechtes über 
GST-NR. 23/1, .774 gem. Pkt. 2 Zif. 2b und 2c des Dienstbarkeitsvertra-
ges vom 24.06.1992 zugunsten der dahinter liegenden Grundstücke 23/2, 
23/4, 23/3 und 23/5 sowie .775 und .776: 
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Diese Dienstbarkeiten sind nicht bewertungsrelevant.  
Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch. 
 
Übernahme des restlichen ausstehenden Darlehensbetrages für die er-
folgte Sanierung. 
 
Keine sonstigen bekannten dinglichen Lasten.  
Kontaminierungsfreiheit von Grund und Boden sowie Gebäude.  
Bestandsfreiheit (es wird Eigenbenützung angegeben). 
Keine offenen baubehördlichen Auflagen. 
 
Die Funktion der Installationen wurde durch die SV nicht überprüft, da 
dies im Rahmen der Verkehrswertermittlung auch nicht vorgesehen ist. 
 
Mobiliar (bewegliche Einrichtungen) sind bei der Bewertung nicht berück-
sichtigt.  
 
Das Zubehör (falls vorhanden) wird gesondert ermittelt. 
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2. BESCHREIBUNG  
 
2.1. Gutsbestand, Grundstück 
 
EZ 1657 der KG 16118 Maria Enzersdorf besteht aus  
GST-NR. 23/1    318 m² 
GST-NR. .774    274 m² 
Gesamtfläche    592 m² 
 

 

Quelle: https://kataster.bev.gv.at 

 
Liegenschaftsanschrift: 
Lt. Grundstücksdatenbank ist gespeichert: 
Hauptstraße 17a (2344 Maria Enzersdorf) 
 
Formation: 
Geschlossener Grundstückskörper, rechteckig, leicht schiefwinkelig. 
Straßenfront ca. 21,0 m,  
durchschnittliche Grundstückstiefe ca. 28,0 m.  
 
Terrainverlauf: 
Weitgehend eben. 
 
Aufschließung: 
Aus der öffentlichen Ver- und Entsorgung sind in die Liegenschaft geführt: 
Strom, Wasser, Gas, Kanal. 
Einfahrt zu den Stellplätzen im Hof sowie Durchfahrt zu den dahinter lie-
genden Liegenschaften. 
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Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen: 
Im digitalen Flächenwidmungs- und Bebauungsplan ist die gültige Verord-
nung dargestellt: 
„Bauland Kerngebiet“. 
Bebauungsbestimmungen: 
45 % Bebauungsdichte,  
geschlossene Bauweise,  
Bauklasse II*, III*. 
Baufluchtlinien bzw. Abgrenzung KFZ-Stellplatzflächen. 
Lage in der Schutzzone, jedoch ohne besondere Schutzbestimmungen. 
Lage innerhalb der Zentrumszone. 
 

 
 

Quelle: Auszug digitaler Bebauungsplan (siehe Anhang) 

 
Charakteristik: 
Zentrale Lage an der Hauptstraße in geschlossener Bauweise. 
Verkehrseinfluss (Lärm) aus der Hauptstraße. 
Nahversorgungsmöglichkeiten in näherer Umgebung.  
Bus-Haltestelle mit Station Franziskanerplatz und Franz-Josef-Straße in 
gehläufiger Entfernung. Bahnhof Brunn - Maria Enzersdorf in ca. 850 m 
Entfernung. 
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2.2. Bebauung  
 
Ursprüngliche Baubewilligung vom 10.11.1958 zur Errichtung von drei 
hintereinander liegenden Gebäuden, wobei mit Änderungsbescheid vom 
03.11.1961 der Block 1 (bewertungsgegenständliche Liegenschaft) in eine 
eigene Einlagezahl überführt wurde. 
Benützungsbewilligung für den Wohnblock 1 vom 10.06.1963. 
Gemäß Beschluss vom 09.01.1964 zu Msch 77/63 bestehen auf der ge-
genständlichen Liegenschaft  
4 Betriebe im Erdgeschoß bzw. Keller,  
1 Wohnung im Erdgeschoß sowie  
8 Wohnungen im 1. und 2. Stock.  
 
Gliederung: 
Kellergeschoß (Teilunterkellerung, Kellerabteile sowie Allgemeinräumlich-
keiten und Magazin), 
Erdgeschoß (Wohnung und Lokale/Betriebe), 
1. und 2. Stock (Wohnungen), 
Dachboden. 
 
Schnitt aus Auswechslungsplan: 
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Technische Beschreibung: 
Streifenfundierung, 
Kellermauerwerk Betonschalsteine, Stampfbetonkern, 
Außenwände Hohlblockmauerwerk, Isolierung. 
Mittelmauern und Kaminpfeiler Vollziegelmauerwerk. 
Decken: Massivdecken, über Keller Betoneinhängedecken.  
Flach geneigtes Satteldach, Holzkonstruktion, vermutlich Welleternit-De-
ckung.  
Hängerinne, Fallrohre.  
Kaminköpfe gemauert, Abdeckplatte. 
Fassaden gedämmt (ca. 2014 aufgebracht), glatt verrieben, Anstrich.  
Geschäftsportale Alu-Konstruktionen, Glasfüllungen, unterschiedliche Aus-
führungen. 
Fensterportale in unterschiedlicher Ausführung, überwiegend Kunststoff, 
ein- bzw. mehrteilig, Isolierverglasung, tw. Außenbeschattung. 
Zugangsportal Metalltüre, Glasfüllung, auskragendes Vordach, Blechde-
ckung.  
Loggien und Balkone Metallgeländer. 
 
Innenbeschreibung: 
Stiegen Stahlbeton-Laufplatten, Kunststeinstufen.  
Stiegenhausfenster Glasbausteine, Metallfenster, Glasfüllungen, tw. öffen-
bar.  
 
Keller: 
Vorraum Terrazzoboden, Wand- und Deckenflächen glatt, Anstrich. 
Kellerbereich Betonboden, Wandflächen patschokkiert, Anstrich.  
Kellerabteile Ziegeltrennwände, Holzstabtrennwände stirnseitig, Holzstab-
türen. 
Kamintüren (Anrostungen). 
 
Allgemeiner Garagenraum nicht zugänglich, Metalltüre, 2-flügelig, Auf-
fahrtsrampe hofseitig. 
 
Bau- und Erhaltungszustand: 
Durchschnittlich, Abnützungen der allgemeinen Bereiche (Oberflächen). 
Wärmedämmung der Außenfassaden ca. 2014 erfolgt.  
Die schalltechnischen Eigenschaften sind dem Baualter entsprechend. 
Kürzlich wurde der Kanal saniert.  
Die Dachdeckung stammt vermutlich aus dem Erbauungszeitpunkt.  
Lt. Angabe der Hausverwaltung sind keine größeren Instandhaltungen ge-
plant. 
 
Außenanlagen: 
Durchfahrt offen, Asphaltbelag. 
Wände tw. gedämmt, verputzt (Schäden). 
Hoffläche befestigt, Schieferplatten-Randsteine,  
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einfache begrünte Flächen.  
Parkbereiche markiert und tw. nummeriert. 
Netztransformatorstation als eigenes Gebäude zum Teil auf gegenständli-
cher Liegenschaft.  
 
Gegen hintere Liegenschaft nicht abgegrenzt. 
Gegen linken Nachbarn Metallstabgeländer auf Massivsockel. 
Außen Abfahrtsbereich Rampe Beton gegen Gemeinschaftsgarage, Schä-
den aufgrund von Wurzel des angrenzenden Baumes.  
Müllabstellplatz im Bereich der Rampe. 
 
 
2.3. Die Eigentumseinheit  
 
Bewertungsgegenständlich ist B-LNR. 6, Anteil 417/6438stel, Wohnungsei-
gentum an W 8:  
 

 
 
Darstellung aus dem Auswechslungsplan mit ungefähren Raumteilungen 
wie bei der Befundaufnahme festgestellt (Einzeichnung durch die SV): 
 

 
  

Nutzfläche aus Mietwertgutachten
W 8 m²
Wohnung 2. Stock 55,18
Anteile 417 / 6438
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Anmerkung: 
Gemäß Benützungsbewilligungsbescheid vom 10.06.1963 wurden im 1. 
und 2. Geschoß das Schlafzimmer im Bereich der nördlichen Außenmauer 
der straßenseitigen Kleinwohnung zugeschlagen. Ein Bestandsplan hin-
sichtlich dieser Änderungen liegt nicht im Bauakt auf. 
Das Mietwertgutachten berücksichtigt dieses Zimmer. 
 
Zur Grundrissgestaltung: 
Über den Vorraum ist das Bad/WC sowie der Wohnraum erschlossen. Über 
den Wohnraum gelangt man zur Küche, welche gegenüber der Plandar-
stellung eine Zwischenwand besteht. Vom Wohnraum ist auch der stra-
ßenseitige Schlafraum erreichbar. 
Bad/WC ist innenliegend. 
Einseitige Belichtung gegen die Straße (etwa gegen Westen). 
 
Ausstattung: 
Installationen: 
Beheizung über Gas-Etagenheizung, Radiatoren an straßenseitiger Wand 
in Wohnraum und Schlafzimmer. 
Das Bad und die Küche sowie der Vorraum sind nicht beheizt.  
Warmwasser über Gas-Etagenheizung. 
Elektro: 4 Schraubeinsatzsicherungen(!). 
Sprechanlage, Toröffner. 
Sanitärinstallation aus Erbauungszeitpunkt. 
Räumlichkeiten: 
Vorraum: 
Kunststoffboden, Wandflächen tapeziert, Decke Holzverkleidung, 
Zwischentüren Stahlzargen, glatte Türblätter, tw. Glasfüllung.  
 
Bad: 
Fliesenfußboden, Wandverfliesung bis ca. 1,80 m, darüber Färbelung, glatt 
(Wasserschaden, lt. Angabe alter Schaden, bereits länger zurückliegend, 
derzeit trocken). 
Kurzwanne, massiv ummauert, verfliest, Wandauslass, Knebel-Armatur, 
Handbrause. 
Waschbecken (Sanitärfarben), Knebel-Armatur, Wandauslass. 
Mechanische Entlüftung, Lüftungsgitterl. 
 
Wohnraum: 
Holzriemchenboden, Wandflächen Tapezierung mit Dekorleiste, Decke 
glatt, Anstrich. 
Radiator.  
3-teiliges Fenster, Kunststoff, Dreh-Beschlag, Isolierverglasung, Innenbe-
schattung.  
 
Küche: 
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Kunststoffboden, Wandflächen in Teilbereichen verfliest, Rest glatt, Färbe-
lung.  
Decke Holzverkleidung.  
Öffnung zur Belichtung des Bades in der Wand. 
Einteiliges Fenster, Kunststoff, Isolierverglasung. 
Therme Marke Vaillant, für Heizung und Warmwasser (lt. Angabe ca. 15 
Jahre alt), nächste Überprüfung 11/2026. Anschluss zur Außenwand.  
Die Küche samt allen Geräten ist augenscheinlich aus dem Erbauungszeit-
punkt und somit wertlos. 
 
Schlafzimmer: 
Holztürstock, Holz-Falttüre. 
Kunststoffboden, Wandflächen tw. tapeziert, tw. glatt, Anstrich, Hohlkeh-
len.  
3-teilgies Kunststofffenster.  
Radiator.  
Anmerkung: 
Rissbildung in der Hohlkehle. 
Der Kastenverbau ist nicht mitbewertet. 
 
Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung: 
Im Wesentlichen wurden seit der Erbauung lediglich die Vaillant-Therme 
erneuert.  
Die Wohnung ist pfleglich behandelt, jedoch aufgrund des Alters sind alle 
Installationen und Einbauten amortisiert.  
Gemäß Bauanzeige vom 31.03.1987 wurden die bestehenden Holzfenster 
gegen Kunststofffenster in der gegenständlichen Wohnung getauscht.  
Für eine Nutzung mit einem zeitgemäßen Wohnstandard ist eine Generals-
anierung erforderlich.  
Kurz- bis mittelfristig sind Investitionen zur Dekarbonisierung (Ausstieg 
aus Gas) erforderlich. 
 
2.4. Zubehörobjekte  
 
Gemäß des Beschlusses ist kein Zubehör zugeordnet.  
Gezeigt wird ein Kellerabteil, welches von der verpflichteten Partei genützt 
wird.  
 
 
2.5. Zubehör 
 
Aufgrund des Alters der Einrichtungen werden diese als wertlos eingestuft. 
 
 
2.6. Bestandsrechte 
 
Es wird Eigenbenützung angegeben, somit gilt Bestandsfreiheit. 
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2.7. Gebäudeverwaltung 
 
Die Gebäudeverwaltung Dr. Langeder Immobilien Nfg GmbH, 2340 Möd-
ling, gibt die aktuelle Vorschreibung bekannt: 
 

 
 
Ein Sanierungsdarlehen für die Wohnungseigentumsgemeinschaft wurde 
2014 aufgenommen, für die Dämmung der straßenseitigen Fassade.  
 
Nähere Angaben sind aus dem Protokoll der Eigentümerversammlung zu 
entnehmen (siehe Anlagen). 
 
Der Stand der Reparaturrücklage beträgt zur Anfrage am 10.01.2024 rd. 
€ 5.600,--. 
Größere Instandhaltungen sind derzeit nicht geplant (außer Unvorherge-
sehenes). 
Die Einnahmen aus der Stellplatzvermietung (4 Stk. im Hof) werden der 
BK-Abrechnung gutgeschrieben.  
 
 
2.8. Grundbuch 
 
Das A2-Blatt enthält keine Eintragungen. 
C-Blatt: 
C-LNR. 5a, Wohnungsgebrauchsrecht für Maria Weimayr, bleibt unberück-
sichtigt.  
C-LNR. 6a, Belastungs- und Veräußerungsverbot bleibt unberücksichtigt. 
Die Berechtigte ist verstorben. 
C-LNR. 7a, 8a betreffen Dienstbarkeiten des Geh- und Fahrtrechtes über 
GST-NR. 23/1, .774 gem. Pkt. 2 Zif. 2b und 2c des Dienstbarkeitsvertra-
ges vom 24.06.1992 zugunsten der dahinter liegenden Grundstücke 23/2, 
23/4, 23/3 und 23/5 sowie .775 und .776: 
Diese sind nicht bewertungsrelevant.  
Somit gilt geldlastenfreies Grundbuch. 
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2.9. Sonstige Lasten 
 
Aus dem Protokoll der Eigentümerversammlung vom 26.01.2023 ist der 
Darlehensstand zum 31.12.2022 noch offen mit € 95.012,50 angegeben.  
Laufzeitende 2034.  
Genauere Auskünfte hinsichtlich der restlichen anteiligen Darlehenssumme 
konnte die Gebäudeverwaltung nicht geben.  
Für die Übernahme dieses Darlehens wird mittels eines Markanpassungs-
abschlages in der Bewertung berücksichtigt.  
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2.10. HORA-Pass 
 

 

 

 

 
Quelle: https://www.hora.gv.at  
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2.11. Lärminfokarte  
 

 

 

 

 
Quelle: https://maps.laerminfo.at 

 
  



Seite 18 von 25 
 

GA 2344 Hauptstr. 17a  GZ 5 E 64/23p 

2.12. Energieausweis 
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2.13. Elektrobefund 
 
Ein Elektro-Befund für die Wohnung sowie für die allgemeinen Gebäude-
teile wurden nicht vorgelegt.  
 
 
2.14. Einheitswertbescheid  
 
Gemäß Einheitswertbescheid zum 01.01.2020 beträgt der Einheitswert für 
die gegenständliche Wohnung auf den Anteil von 417/6438stel  
          € 3.327,95. 
 
 
2.15. Verdachtsflächenkataster  
 
Die Abfrage des Verdachtsflächenkatasters ergibt eine negative Auskunft: 
 
GST-NR. 23/1: 

 
 
GST-NR. .774: 
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Erläuterungen 
 
Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBl. Nr. 299/1989 
i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem BundesministerIn für Umwelt Ver-
dachtsflächen bekanntzugeben. 
 
Der Verdachtsflächenkataster wird vom Umweltbundesamt geführt und beinhaltet jene von der 
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, für die der 
Verdacht einer erheblichen Umweltgefährdung aufgrund früherer Nutzungsformen ausreichend be-
gründet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflächenkataster dokumentiert kei-
nesfalls, dass von der Liegenschaft tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Ver-
dachtsfläche tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchun-
gen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. 
 
Werden mit der Meldung einer Fläche zu wenig Informationen übermittelt, wird die Altablagerung 
oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflächenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann 
erst erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusätzliche, ausreichende In-
formationen übermittelt werden. Es gibt bereits eine große Anzahl von Meldungen, die noch nicht in 
den Verdachtsflächenkataster aufgenommen werden konnten. 
 
Die österreichweite Erfassung von Verdachtsflächen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher 
noch nicht alle Verdachtsflächen im Verdachtsflächenkataster enthalten. 

 
 
2.16. Sonstiges 
 
Die SV weist darauf hin, dass anlässlich der gerichtlichen Versteigerung 
normalerweise eine Besichtigung durch Interessenten möglich ist. Der Be-
sichtigungstermin kann aus dem Versteigerungsedikt entnommen bzw. bei 
Gericht angefragt werden. Es wird empfohlen, von dieser Besichtigungs-
möglichkeit Gebrauch zu machen, da nicht alle Wertigkeiten aus dem Licht 
der Interessenten verbal dargestellt werden können.  
 
 
2.17. 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 hinzuzu-
rechnen. 
Der angegebene Schätzwert versteht sich ohne Umsatzsteuer. 
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3. BEWERTUNG  
 
Grundsätzlich wird der Verkehrswert geschätzt. Dieser Wert ist im Liegen-
schaftsbewertungsgesetz definiert als: 
„der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redli-
chen Geschäftsverkehr für sie erzielt werden kann. Der Wert der besonde-
ren Vorliebe sowie andere ideelle Zumessungen bleiben außer Betracht.“ 
Grundlage bilden die in vorstehender Beschreibung (Befund) enthaltenen 
wertbeeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.  
Die Schätzung folgt den allgemeinen Bestimmungen und Normen. Berück-
sichtigt ist die gegenwärtige Lage des Realitätenmarktes für ähnliche Ob-
jekte. 
 
Bewertungsmethodik: 
Sachwertverfahren 
Vergleichswertverfahren 
 
Im Sinne des begründeten Wohnungseigentums werden die Flächen der 
Bestandseinheit 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 
„Bodenwertanteiles“, bezogen auf die Nutzfläche der Wohnung. Diese wird 
auch aus dem Vergleich mit bekannten Verkäufen abgeleitet, wobei der 
örtliche Verkaufswert der Bestandsflächeneinheit um die darin enthaltenen 
Bau- und Baunebenkosten reduziert wird, woraus eben der „Bodenwertan-
teil“ 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 gan-
zen Gebäude) auf heutiger Preisbasis geschätzt.  
Die zwischenzeitlich eingetretenen Wertveränderungen (insbesondere Al-
ter- und Erhaltungszustand) werden in Abzug gebracht, wobei eine Auf-
splittung nach Substanz, Installationen und Ausstattung erfolgt. 
Hinzurechnung allfälliger anteiliger allgemeiner Bauteile und Ausstattun-
gen zum Zeitwert (wie z.B. Keller, Gemeinschaftsräume, Außenanlagen 
etc.). 
Ergebnis: Bauwert - Zeitwert der Bestandseinheit. 
 
Summe aus Bodenwert und Bauwert als rechnerischer Sachwert. 
 
Marktanpassung für die Tatsache, dass ein Darlehen übernommen wird. 
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Schätzwert: 
Der gerundete, angepasste Sachwert. 
 
Vergleichswerte: 
Aus der Urkundensammlung konnte aus der gegenständlichen Wohnan-
lage zeitlich naheliegende Verkäufe erhoben werden.  
Diese werden ausgewertet und auf Preis pro m² (Nutz-) Fläche bezogen. 
Anzumerken ist, dass der Erhaltungszustand sowie die Ausstattung, Ver-
einbarungen über Darlehensübernahme und eventuelle Vermietungen der 
Vergleichswohnungen nicht bekannt sind und die Wohnungen gartenseitig 
ausgerichtet sind sowie eine Loggia/Balkon verfügen. Somit sind diese er-
hobenen Transaktionen nicht direkt vergleichbar. 
(Die letzte Zeile nimmt das Bewertungsergebnis vorweg) 
 

 
 
Das rechnerische Ergebnis wird auch mit dem aktuellen Marktspiegel ver-
glichen und mit seinen Eigenschaften eingeordnet. Daraus wird erkannt, 
dass eine weitere Marktanpassung des Schätzwertes nicht erforderlich ist. 
 
Zubehör: 
Die Einbauküche wird als wertlos geschätzt. 
 
  

top Stock Anteile Kaufpreis Jahr Valorisierung € / m²
6438 € +5,0% p.a. Whg Loggia/Balk Whg

9 2 441 140.000 € 2018 182.000 €   58,34 ja 3.120 €
5 1 443 120.000 € 2020 144.000 €   57,46 ja 2.506 €

8 2 417 SCHW 2023 103.000 € 55,18 nein 1.867 €

Nfl. lt. MW-GA (m²)
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3.1 Sachwert

3.1.1 Bodenwert

Bezogen auf die Nutzfläche lt. Mietwertgutachten
ca. 55,18 m² Wohnung 2. Stock

á 1.250 € 68.975 €

gebundener Bodenwert 68.975 €

3.1.2 Bauwert

Herstellkosten aus Nutzfläche
ca. 55,18 m² Wohnung 2. Stock

á 3.000 € 165.540 €
-55,0% techn. Wertminderung

v 40% Substanzanteil -36.419 €

-95,0% techn. Wertminderung

v 20% Technik/Installationen -31.453 €

-95,0% techn., wirtschaftl. Wertminderung

v 40% Ausstattungsanteil -62.905 €

entspr. -79% Ø Wertminderung
v 100% Bauwerk gesamt -130.777 €

Gebäude-Zeitwert 34.763 €

zuzügl. Anteil an allgemeinen Gebäudeteilen
und gemeinamen Flächen (z.B. Keller
Stiegenhaus, Hof) Zeitwert

417 ./ 6438 Anteile lt. GB
v. 70.000 € 4.534 €

Bauwert -Zeitwert 39.297 €

3.1.3 Sachwert

Bodenwert 68.975 €
Bauwert 39.297 €
rechnerischer Sachwert 108.272 €

-5% Marktanpassung für Übernahme 
des Darlehens -5.414 €

angepasster Sachwert 102.859 €

3.2 Schätzwert

der gerundete angepasste Sachwert 103.000 €
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4. ZUSAMMENFASSUNG  
 
Der Verkehrswert (ohne Zubehör) der B-LNR. 6 Anteil 417/6438stel an  
EZ 1657 der KG 16118 Maria Enzersdorf, Wohnungseigentum an W 8 in 
2344 Maria Enzersdorf, Hauptstraße 17a, wird auf den zitierten Grundla-
gen, erhaltenen Angaben und getroffenen Voraussetzungen in bestands- 
und geldlastenfreiem Zustand mit Übernahme des außerbücherlichen aus-
ständigen Darlehens zum Februar 2024 geschätzt: 
 
   rd. € 103.000,-- 
 
Wert Zubehör   rd. € 0,-- 
_____________________________________________________ 
 
 
Die Sachverständige 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ing Jelena Orlainsky, MSc 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anlagen:  
/ Flächenwidmungsplan 
/ Bebauungsplan  
/ Planausschnitte, Bescheide  
/ Protokoll der Eigentümerversammlung vom 26.01.2023 
/ Fotos der Befundaufnahme  


