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1. Allgemeines 

 
1.1. Auftrag  
 

Der Auftrag des Bezirksgerichts Klosterneuburg lautet, Befund und Gutachten über den 

Verkehrswert der Wohnungseigentumsanteile BLNr 27, 29, 30, 31, 32, 35, 36, 37 auf der 

Liegenschaft EZ 338, KG 01704 Klosterneuburg, mit der grundbücherlichen 

Grundstücksadresse 3400 Klosterneuburg, Dr. Strebl-Promenade 2/ Hofkirchnergasse 7-9, zu 

erstatten.  

 

Der Auftrag wurde schriftlich am 14.03.2024 erteilt. 

 

1.2. Bewertungsstichtag 
 

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der tatsächlichen vollzogenen Befundaufnahme, diese fand 

nach gescheiterter Befundaufnahme vom 26.04.2024 im Beisein des Gerichtsvollziehers und 

eines Schlossers am 27.08.2024 um 07.00 Uhr statt (Dauer rd. 1,5 Stunden). Bei der 

Befundaufnahme wurden die bewertungsgegenständlichen WE Objekte besichtigt.  
 

1.3. Unterlagen 
 

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch 

die Erhebungen des Sachverständigen über die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhältnisse 

der Liegenschaft erlangt wurden.  

 

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten u.a. berücksichtigt: 

• Befundaufnahme: 26.04.2024 um 8 Uhr, 27.08.2024 um 7 Uhr  

• Grundbuchsauszug vom 10.04.2024, 17.12.2024, 19.12.2024 

• Einsicht in den Bauakt: 27.08.2024 

• Erhebungen zu Verkehrsinformationen, Lärm- und Immissionsbelastungen, 

Stadtstrukturplan (Kulturgüterkataster), Flächen- und Bebauungswidmung 

Klosterneuburg, u.v.m; 

• Fotodokumentation der bewertungsgegenständlichen Bestandobjekte und der 

allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahmen  

• Literatur:  

„Liegenschaftsbewertung“, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage, 

„Immobilienbewertung Österreich“, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage, 

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBl. 1992/150;  

• Statistiken:  

„Immobilienpreisspiegel“ – WKÖ; „Immobilienpreisatlas” – Raiffeisen Bausparkasse; 

„Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung“ – IMMOunited GmbH 
 

 

 

 

Gemäß den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass die 

im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom 

Sachverständigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit größter 

Sorgfalt erfolgen. 
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2. Befund 
 

2.1. Beschreibung der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft  
 

Die Beschreibung der Kriterien bezüglich Lage- und Objekteigenschaften basiert auf 

standardisiert durchgeführten Recherchen und sorgfältigen Auswertung öffentlich zugänglicher 

Datenquellen. Ergänzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser Erhebungen mit den 

Erhebungen der Vorort durchgeführten Befundaufnahme; die Erkenntnisse aus beiden 

Informationsquellen werden zusammengeführt und im folgenden Bewertungsteil in die 

Bewertung einbezogen. Die Verbindung der Analyse vorhandener Datenquellen und der 

Befunderhebung vor Ort ermöglicht ein für die Ermittlung des Verkehrswertes umfassendes 

Bild der Lage- und Objekteigenschaften. Die Darstellungen der Erhebungen sind im Befundteil 

enthalten. 
 

Lage 

Kriterium Beschreibung 

Lage allgemein –  

 

verkehrstechnische 

Erreichbarkeit: 

Individualverkehr/ 

öffentlicher 

Verkehr  

 

Infrastrukturelle 

Einrichtungen/ 

Nahversorgung 

 

Lage allgemein – Qualifikation gute Wohnlage / durchschnittliche 

Geschäftslage 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft befindet sich in der Stadtgemeinde 

Klosterneuburg (Katastralgemeinde Klosterneuburg) in unmittelbarer Nähe zum 

Stadtplatz Klosterneuburg, unweit vom Landesklinikum Klosterneuburg.                   

Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine geschlossene, dem 

historischen Ensembleschutz an mehrgeschossig gebauten Ein- und 

Mehrparteienhäusern (ehemals Bürger- und Handwerkshäuser) entsprechender 

Bebauung im dicht verbauten Stadtkern von Klosterneuburg aus. 

 

Lage Individualverkehr –durchschnittliche bis gute Verkehrsanbindung  

Die Liegenschaft ist unmittelbar über die Bundesstraße (B14) bspw. von Wien 

oder Tulln kommend, gut erreichbar.  

 

Lage öffentlicher Verkehr – durchschnittliche bis gute Verkehrsanbindung 

Die unmittelbare Anbindung der Liegenschaft durch öffentliche Verkehrsmittel 

ist mit dem Stadtbus Nr. 1 (Haltestelle Stadtplatz) oder andere 

Regionalbuslinien 400, 401, 402, 403, 404 und 406 möglich. Der zentrale 

Knotenpunkt Bahnhof ‚Kierling‘ kann ist rd. 5 Min. fußläufig erreichbar. Dort 

verkehren die ÖBB-Züge der Linien S40 und R40 sowie Regionalbusse der 

Linien REX4 und REX41. Die Verbindung in die Bundeshauptstadt Wien führt 

in rd. 25 Minuten direkt zum Bahnhof Wien-Spittelau/Franz-Josefs-Bahnhof, 

von wo aus einer Weiterführung in die Wiener U-Bahn-Linien U4 und U6 nichts 

im Wege steht.  

 

Lage Nahversorgung – durchschnittliche Infrastrukturanbindung  

Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen: Lebensmittel-Supermärkte/ 

Einzelhandelsgeschäfte, Apotheke, Ärzte, Schulen, Kindergärten, etc.  sind in 

unmittelbarer Umgebung gegeben.  
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2.1.1. Lage der Liegenschaft  
 

 

Quelle: www.engelvoelkers.com/de-at/immobilienpreise je nach Lage 

 

 
Quelle: www.google.at/maps - Lageplan/Straßenansicht inkl. Infrastruktur, objektbezogen/allgemein   
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2.1.2. Übersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé 
 
Einrichtung Name Entfernung 

Apotheke Apotheke zum heiligen Leopold, Stadtplatz 8, 3400 Klosterneuburg 200 m 

Arzt Yvonne Frühwirth, Kreutzergasse 1, 3400 Klosterneuburg 174 m 

Aufladestation Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 276 m 

Autowaschanlage Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 3,73 km 

Bäckerei Dacho 174 m 

Bank Oberbank, Kierlinger Straße 1, 3400 88 m 

Bankomat Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 94 m 

Bar Manege 542 m 

Bibliothek Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 996 m 

Café Cafe-Konditorei Eisvogel 306 m 

Club / Disco Qube, Stockerauer Straße 19, Korneuburg 4,22 km 

Drogerie Bipa 201 m 

Eissalon Leonardelli la Gelateria 102 m 

Fahrradabstellanlage Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 24 m 

Fahrschule driverspoint 3,30 km 

Fahrzeugverleih KIRCHHOFF Mobility Austria GmbH, Schuster Straße 1,  

2111 Tresdorf-Gewerbegebiet 

7,01 km 

Fast-Food Restaurant Pizza Hollywood 39 m 

Fleischer Berger 233 m 

Friseur PIA Frisurendesign 27 m 

Gemischtwaren Reformhaus Klosterneuburg 304 m 

Kasino Casino Wien, Kärntner Straße 41, 1010 Wien 11,97 km 

Kindergarten Kindergarten Stolpeckgasse 116 m 

Kino Hollywood Megaplex SCN, Ignaz-Köck-Straße 1, 1210 Wien 7,08 km 

Klinik Rehabilitationszentrum Weißer Hof 3,95 km 

Konditorei Ideenkonditorei Wurbs 708 m 

Krankenhaus Landesklinikum Klosterneuburg 84 m 

Kulturinstitut Gehbeat 367 m 

Kulturzentrum Essl Museum 965 m 

Museum Stadtmuseum Klosterneuburg, Kardinal Piffl Platz 8,  

3400 Klosterneuburg 

454 m 

Parkgarage Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 176 m 

Planetarium Planetarium, Würstelprater/Praterstern, 1020 Wien 11,46 km 

Polizeidienststelle Polizeiinspektion Klosterneuburg, Franz-Rumpler-Straße 10,  

3400 Klosterneuburg 

527 m 

Postamt post office 3400, Leopoldstraße 21, 3400 Klosterneuburg 521 m 

Pub Leopoldi 346 m 

Rechtsanwalt Staatsanwaltschaft Korneuburg 4,29 km 

Restaurant Stadtbeisl 55 m 

Rettungsstützpunkt RK Klosterneuburg 170 m 

Schule Neue Niederösterreichische Mittelschule Langstögergasse 383 m 

Seniorenwohnheim Geriatriezentrum Klosterneuburg 596 m 

Supermarkt Spar 281 m 

Tankstelle Avanti 602 m 

Tierarzt Andreas Schnabl, Am Stadtplatz 33, 3400 Klosterneuburg 203 m 

Universität / 

Hochschule 

Modul University Vienna, Am Kahlenberg, 1190 Wien 3,75 km 

Vergnügungspark Fossilienwelt Weinviertel, Austernplatz, 2100 Stetten  7,22 km 

Zahnarzt Alfred Zuber, Stadtplatz 4, 3400 Klosterneuburg 164 m 

Zoo Kinderbauernhof - Landgut Wien Cobenzl, 1190 Wien 4,70 km 
 

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Kurz-Auszug)   

 

Die gesamte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitäten (detaillierte Erhebung 

und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum öffentlichen Verkehr und Individualverkehr, Geoinformationen und 

sonstige Qualitäten; ergänzend zugleich um statistische Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage 

etc.). Insofern kann aus dieser Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalitäten erhoben werden.                

Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven Maßstäben ausgerichteten Institution erhoben und verweist 

auch auf die Verwendbarkeit der Daten für Sachverständigenzwecke. 
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2.2. Öffentliche Verkehrsmöglichkeiten (Umgebung)  
 

 
Quelle: www.klosterneuburg.at/de/Busfahrplaene_2022 

 

 
Quelle: https://www.klosterneuburg.at/de/Busfahrplaene_2022 
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2.3. Flächenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen 
 

 
Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas für doe Grundstk. 420/1, 420/2, 421/1 
 

 
Quelle: www.klosterneuburg.at/Oertliche_Raumplanung  
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2.4. Beschreibung der bewertungsgegenständlichen Baulichkeiten 
 

 
Allgemeine Teile der Liegenschaft 

Kriterium Beschreibung 

Konfiguration/ 

geographische 

Ausrichtung 

der Liegenschaft/ 

Baujahr/ 

Geschosse  

 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft ist annähernd eben, weist eine 

unregelmäßige Grundstückskonfiguration aus und verfügt über eine 

grundbücherlich erhobene Gesamtfläche von 850 m².  

 

Die auf der zu bewertenden Liegenschaft befindlichen Gebäudeteile des Wohn- 

und Geschäftshauses teilen sich in einen renovierten Alt- und in einen 

Neubauteil. Der entlang der Dr. Strebl-Promenade und Kierlingbach 

(Ausrichtung Südwest) gelegene Neubauteil, wurde im 1991 baugenehmigt und 

in den Folgejahren errichtet. Auf diesem Teil der Liegenschaft befinden sich im 

EG-Bereich die bewertungsgegenständlichen Geschäftsobjekte (Top 2, 3, 4 und 

5), der Müllraum und der Kinderwagen-/Fahrradraum und der Heizraum, sowie 

der bewertungsgegenständliche Lagerraum (Lager Top 1) und die den 

Wohnungen Top 22 und 24 als Zubehör zugeordneten Kellerräume.  

Der Altbauteil entlang der Hofkirchnergasse befindet sich am Beginn des 

geschlossenen Häuserensembles in der Hofkirchnergasse, weist eine historische 

Bausubstanz auf (im Kern handelt es sich um spätgotisches Ensemble von 

zweigeschoßigen Handwerker- und Ackerbürgerhäusern) und steht auch 

aufgrund der vielfach dekorativen Details unter Denkmalschutz. In diesem 

Gebäudeteil befinden sich im OG die bewertungsgegenständlichen Wohnungen 

Top 22, 23, 24. 
 

Widmung, 
lt. FL-Widmungsplan 

Klosterneuburg   

BK-HE, BK-HE-G, g, II, D.  

„Kerngebiet Handelseinrichtung, wobei die Erdgeschosszone nur gewissen 

Nutzungen zugehören darf (Gaststätte, Büro, Geschäftsräume, Versammlungs-u. 

Vergnügungsstätten, Werkstätten, öffentl. Einrichtung, Räumlichkeiten für 

kulturelle od. soziale Zwecke); geschlossene Bauweise, Bauklasse II, Schutzzone, 

Baulichkeiten unter Denkmalschutz. 
 

Anbindung an  

das öffentliche Gut 

Eine unmittelbare Anbindung ans öffentliche Gut ist gegeben  

(siehe Lagebeschreibung, Pkt. 2.1.). 
 

Boden- 

Kontaminierung/ 

Altlastenkataster 
www.umweltbundesamt.at/vfka 

 

 

 

 

 
 

Im Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter 

Vorbehalt der vollständigen Erfassung, nicht verzeichnet. Sollte sich nachträglich 

herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten 

Grundstücke besteht oder die Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die 

zu Verunreinigung führen könnte, so kann dies den festgelegten objektivierten 

Verkehrswert verändern. Diese Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass keine 

Kontaminationen, keine toxischen oder gefährlichen Substanzen bzw. keine 

gesundheitlichen Schädigungen durch gefährliche Substanzen an der Immobilie 

vorliegen.  
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Grundbuchstand 
(Gesamtanlage) 

Auf der Liegenschaft wurde 1998 (TZ 3361/98) Wohnungseigentum begründet; 

(ursprünglich 27 WE Objekte mit gesamt 12 Kellerräumen als Zubehör). Mit 

Beschluss des BG-Klosterneuburg zu GZ 4 Msch 3/11i wurden die WE-Anteile 

neu festgesetzt, da der ursprünglich einverleibte WE-Anteil BLNR:26 

(Kellerraum Top 1) notwendig als allgemeiner Teil der Liegenschaft zu 

qualifizieren war. Im C-Blatt ist eine Vereinbarung über die Aufteilung der 

Aufwendungen gem. § 19 WEG eingetragen, welche eine Verteilung nach 

Anteilen vorsieht. Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei; außerbücherliche Lasten 

sind dem SV nicht bekannt.  

Bewirtschaftungs- 

Informationen der 

Hausverwaltung 

Lt. Information der Hausverwaltung erfolgt die Beheizung der Liegenschaft 

durch eine Zentralheizungsanlage (Nahwärmeversorgung), wobei die EVN 

direkt an die Wohnungseigentümer vorschreibt. Die Warmwasserverrechnung 

erfolgt ebenfalls über die Zentralheizung, die Verrechnung erfolgt aber über die 

Hausverwaltung, da nicht alle Wohnungseigentümer an das Warmwasser 

angeschlossen sind.  

In den letzten 10 Jahren wurde eine Sanierung des Gebäudesockelbereiches und 

Putzsanierung (2017-2019) vorgenommen, sonst wurden kleinere 

Instandhaltungsarbeiten durchgeführt (Tausch beider Eingangsportale, 

Erneuerung Gegensprechanlage, Tausch Dachflächenfenster einer Wohnung, 

Sanierung Blitzschutz).  

Auf Grund des aktuellen Sanierungserfordernisses der Glasdachkonstruktion  

(aufgrund der anhaltenden Schäden durch Regenwasser) im Innenhof plant die 

Wohnungseigentümergemeinschaft seit 2024 den Abbruch der Glaskonstruktion 

und die anschließende Neugestaltung des Innenhofs (Begrünung). Der aktuell 

vorliegende Beschluss der Wohnungseigentümergemeinschaft wurde von 

Wohnungseigentümern beeinsprucht; eine Entscheidung des Gerichts liegt 

bislang nicht vor.  

Energieausweis  

 

Dem Sachverständigen liegt nur ein Energieausweis vom Neubauteil vor;   

dieser ist bis zum 11.11.2029 gültig. 

Rücklage Die RL zum 31.12.2024: € 129.000,00 (Gesamtliegenschaft).  
 

Beschreibung der einzelenen bewertungsgegenständlichen WE-Ateile 

Beschreibung  

der 

bewertungsgegen- 

ständlichen WE-

Objekte 

(Raumaufteilung/ 

Nutzflächen/ 

Beschreibung  

der einzelnen 

Räumlichkeiten) 

 

 

Lager 1 / Top I: 

Das Lager befindet sich im Neubauteil im Kellergeschoss neben dem Heizraum 

und besteht aus einem großen Einzelaum mit Stromanschluß für Licht 

(Steckdosen sind ebenfalls vorhanden). Das WE-Objekt verfügt über keine 

Wasserentnahmestelle und über keinen Heizungsanschluss; eine natürliche 

Belichtung ist bedingt durch die Lage im Kellergeschoss nicht vorhanden.  
 

Der Raum ist augenscheinlioch trocken, die Wände sind verspachtelt und der 

Boden ist betoniert. Durch den Raum gehen an der Wand entlang die Gasleitung 

und die Abwasserrohre des Hauses durch. Der Raum ist zu Lagerzwecken 

geeignet. 
 

Nutzfläche: 19,85 m² 

Ausstattungen: keine besoderen Ausstattungsmerkmale 

Ausstattungs- und Erhaltungszustand: bezogen auf die Nutzungsmöglichkeiten 

als Lager durchschnittlicher Ausstattungs- und Erhaltungszustand  

Nutzung: Leerstand 

 

Geschäftslokal 2: 

Das Geschäftslokal liegt im Neubauteil auf Geschossebene: EG, direkt an der 

Dr. Srebl-Promenade. Der Eingangsbereich befindet sich auf der linken Seite des 

Durchgangs zum überdachten Innenhof gegenüber dem Müllraum. 
 

Das GL besteht aus einem großen Raum mit Glas- und Fensterfronten zur 

Promenade- bzw. Durchgang Richtung Innenhof. Im Geschäftsobjekt befindet  

sich ein Küchenblock mit Wasseranschluss (dieser wurde lt. Aussage des 

Mieters selbst eingebaut).  
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Nutzfläche: ca. 42,66 m², lt. MV; lt. Vorschreibung der HV (ZILI 38,90 m²) 

Beheizung: Hauszentralheizung mit Warmwasserverrechnung durch HV 

Elektrik: FI/Schutzeinrichtung augenscheinlich wahrnehmbar 

Anschlüsse: Wasser, Strom, Kanal 

Böden: Laminat;  

Wände/Decken: gestrichen  

Ausstattungs- und Erhaltungszustand altersbezogener, durchschnittlicher 

Erhaltungszustand- keine Sanitäreinrichtungen vorhanden 

Nutzung: als Büro befristet bis 31.8.2025 vermietet. Mietertrag lt MV: netto € 

341,28 mtl. zuzgl. anteilige Aufwendungen/WE. 

 

Geschäftslokal 3 

Das Geschäftslokal liegt unmittelbar neben dem GL2 gegenüber dem 

Kinderwagen- und Fahrradabstellraum und besteht aus einem großen 

Geschäftsraum; im Geschäftsraum selbst befinden sich Raumteilungen.  
 

Nutzfläche: lt. Vorschreibung der HV (ZILI) 62,95 m². 

Beheizung: Hauszentralheizung mit Warmwasserverrechnung durch HV 

Elektrik: FI/Schutzeinrichtung, mit Beleuchtungskörpern und Stromversorgung 

durch Bodendosen. 

Anschlüsse: Strom 

Fenster: vollflächige Verglasung in den Innenhofbereich  

Böden: Laminat  

Wände/Decken: gestrichen  

Ausstattungen: keine besonderen Ausstattungsmerkmale (kein Sanitärbereich)  

Ausstattungs- und Erhaltungszustand altersbezogener, durchschnittlicher 

Erhaltungszustand, einfache Ausstattung - kein Sanitärbereich vorhanden 

Nutzung: Leerstand 

 
Geschäftslokal 4+5 

Bauliche Zusammenlegung der beiden WE-Anteile (BLNr. 31 und 32) 

Geschäftslokal liegt neben dem GL3 (Ausrichtung überdachter Innenhof).                 

Das GL 4+5 besteht aus mehreren Geschäftsräumen, Kücheraum (Ausstattung: 

Waschbecken), Sanitärbereich (Ausstattung: WC/Bad: Dusche, Heizungs-

trockner).  
 

Nutzfläche: lt. Plan 51,20 m² und 72,31 m² (gesamt 123,51 m²); lt. 

Vorschreibung der HV (ZILI) 123,61 m². 

Beheizung: Hauszentralheizung mit Warmwasserverrechnung durch HV 

Elektrik: FI/Schutzeinrichtung, mit Beleuchtungskörpern und Stromversorgung 

durch Bodendosen. 

Anschlüsse: Wasser, Strom, Kanal 

Fenster: vollflächige Verglasung in den Innenhofbereich 

Böden: Laminat (Bad/WC verfließt) 

Wände/Decken: gestrichen  

Ausstattungs- und Erhaltungszustand altersbezogener, durchschnittlicher 

Erhaltungszustand; durchschnittliche Ausstattung  

Nutzung: Leerstand 

 
Wohnung Top 22, Keller 22 

Die Wohnung befindet sich im OG des Altbauteiles und ist zur Hofkirchnergasse 

ausgerichtet. Die Wohnung besteht aus 2 Haupträumen (Wohnzimmer mit 

offener Küche und einem weiteren Hauptraum) einem Bad (mit Dusche, 

Waschmaschinenanschluß, Handtuchtrockner) und einem separaten WC. Der im 

Wohnungseigentum zugeordnete Kellerraum konnte Vorort nicht besichtigt 

werden. 

Nutzfläche: lt. Plan 46,12 m²; lt. Vorschreibung der HV (ZILI) 38,76 m². 

Beheizung: Zentralheizung mit individueller Warmwasseraufbereitung 

(Radiatoren). 

Elektrik: FI/Schutzeinrichtung (E-Befund liegt nicht vor) 
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Anschlüsse: Wasser, Strom, Kanal, Gas (EVN) 

Fenster: Holzfenster mit ISO-Verglasung  

Böden: Wohnbereich: Laminat; Sanitärbereich: verfließt  

Wände/Decken: gestrichen; Sanitärbereich: verfließt 
 

Ausstattungs- und Erhaltungszustand: altersbezogener durchschnittlicher bis 

guter Erhaltungszustand; durchschnittliche Ausstattung 

Nutzung: zum Zeitpunkt Bewertungsstichtag ursprünglich bis 14.1.2025 befristet 

vermietet, nachträgliche Vertragsverlängerung bis 15.01.2030; Nettomietertrag € 

412,50.  

Zubehör: dem Wohnobjekt ist ein Kellerabteil zugeordnet. 

Wohnung Top 23 

Die Wohnung befindet sich im OG des Altbauteils und ist zum Innenhof 

ausgerichtet. Die Wohnung besteht aus einem Zimmer, einem Vorraum, 

einem Abstellraum, einer offenen Wohnküche und einem WC/Bad 

(Dusche, Waschmaschinenanschluß).  

 
Nutzfläche: lt. Plan 50,41 m²; lt. Vorschreibung der HV (ZILI) 35,23 m². 

Beheizung: Zentralheizung mit individueller Warmwasseraufbereitung 

(Radiatoren) 

Elektrik: FI/Schutzeinrichtung (E-Befund liegt nicht vor) 

Anschlüsse: Wasser, Strom, Kanal, Gas (EVN) 

Fenster: Holzfenster  

Böden: Wohnbereich: Laminat; Sanitärbereich: verfließt  

Wände/Decken: gestrichen; Sanitärbereich: verfließt 

Belichtung: gut 

Ausstattungs- und Erhaltungszustand altersbezogener durchschnittlicher 

Erhaltungszustand; durchschnittliche Ausstattung 

Nutzung: bis 31.05.2026 befristet vermietet; Nettomietertrag € 381,51  

 
Wohnung Top 24 Keller 24 

Die Wohnung befindet sich im OG des Altbauteils und ist zur 

Hofkirchnergasse und zum Innenhof ausgerichtet. Die Wohnung besteht 

aus einem Zimmer (innenhofseitig), einem Schrankraum, einem kleinen 

Flur, einem großen Wohnzimmer mit einer offenen Wohnküche und 

einem WC/Bad (Dusche, Waschmaschinenanschluß). Betreffend diese 

Wohnung wurde die seitens des Verpflichteten beantragte Einbeziehung 

eines Gangteils baubehördlich abgelehnt. Der im Wohnungseigentum 

zugeordnete Kellerraum konnte Vorort nicht besichtigt werden. 
 

Nutzfläche: lt. Plan 62,50 m²; lt. Vorschreibung der HV (ZILI) 70,80 m². 

Beheizung: Zentralheizung mit individueller Warmwasseraufbereitung 

Elektrik: FI/Schutzeinrichtung augenscheinlich wahrnehmbar 

Anschlüsse: Wasser, Strom, Kanal, Gas  

Fenster: Holzfenster  

Böden: Wohnbereich: Laminat; Sanitärbereich: verfließt  

Wände/Decken: gestrichen; Sanitärbereich: verfließt 

Ausstattungs- und Erhaltungszustand altersbezogener, durchschnittlicher 

Erhaltungszustand; durchschnittliche bis gute Ausstattung 

Nutzung: bis 30.06.2025 befristet vermietet; Nettomietertrag € 562,50  

Zubehör: dem Wohnobjekt ist ein Kellerabteil zugeordnet. 
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3. Bewertung 
 

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens 
 

Bei den bewertungsgegenständlichen Liegenschaftsanteilen handelt es sich um 

Wohnungseigentumsobjekte, die teilweise als Geschäftsflächen/Büros, Lager und teilweise als 

Wohnungen gewidmet sind und aktuell durch Vermietung bewirtschaftet werden.  
 

In der Literatur wird für die Bewertung von Geschäftsobjekten grundsätzlich das 

Ertragswertverfahren als geeignet erachtet, da durch dieses Verfahren die unmittelbar am 

Immobilienmarkt bestehenden Wertfaktoren am besten dargestellt werden. Auf Grund der 

aktuell bestehenden Bewirtschaftung der Wohnungen durch Bestandgabe wird das 

Ertragswertverfahren auch für die Wohnobjekte herangezogen.  

 

Ertragswertverfahren: nähere Erläuterungen iSd § 5 LBG 
 

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach 

dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz 

und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert). 

(2) Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache 

tatsächlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen Aufwands für Betrieb, 

Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung 

vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie 

nicht bereits bei der Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist 

überdies auf das Ausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und Liquidationskosten 

Bedacht zu nehmen. 

(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar 

oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen 

ab, so ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig 

hätten erzielt werden können, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand 

auszugehen; dafür können insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein 

anerkannte statistische Daten herangezogen werden. 

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art 

üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. 
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3.2. Bewertungsfaktoren und Kriterien    
 

 
Quelle: www.immobilienatlas.at – Mietpreis Liegenschaftsumkreis im 3. Quartal 2024. 

 

3.2.1. Ermittlung des Rohertrages 
 

Ausgangsbasis für die Ermittlung des Rohertrages ist ein, für die bewertungsgegenständlichen 

Wohnungseigentumsanteile durch indirekten Vergleich, erhobener, nachhaltig zu erzielender 

Nettomietertrag auf Basis aktueller Marktgegebenheiten. Aus den Recherchen aktueller 

Mietangebote konnte für Geschäftsobjekte mit guter Nutzungsmöglichkeit in gut frequentierter 

Lage in Klosterneuburg ein Mietpreis zwischen rd. € 12,50 - € 18,00 /m² erhoben werden.  

Auf Grund der bestehenden Lage der bewertungsgegenständlichen Geschäftsobjekte innerhalb 

des Gebäudes (Innenhoflage- nicht unmittelbar an der öffentlichen Straße gelegen) und des 

bestehenden Ausstattungs- und Erhaltungszustandes der Geschäftsobjekte wird aus 

Sachverständigensicht eine Nettomiete von € 10,00/m² für die Geschäftsobjekte angesetzt. 

Dieser Ansatz lässt sich auch aus der aktuellen Vermietung des Geschäftsobjektes Top 2 

wertentsprechend nachvollziehen; aktuell wird für dieses Geschäftsobjekt ein Nettoertrag von € 

8,77 vorgeschrieben. Für das Lager im Kellergeschoss werden bezogen auf die Ausstattung und 

Lage € 5,00/m² als Rohertrag herangezogen.  

Für Wohnobjekte liegt das Mietpreisniveau zwischen rd. € 8,50 und € 13,50/m² und wird auf 

dieser Basis für den Rohertrag ein nachhaltig erzielbarer Nettomietertrag von € 12,50/ m² 

angesetzt, welcher ebenfalls durch die aktuellen Bestandgaben als nachhaltig erzielbar zu 

qualifizieren ist. Die erhobenen Mietpreise werden mit den jeweiligen Nutzflächen multipliziert. 

 

Anteile
Bezeichn-

ung
Nutzung

m²,

lt. ZILI

m² 

bezogen 

auf die 

jeweilige

n WE 

Anteile 

lt. ZILI

m² - für 

Bewertung

aktuelle 

Bewirtschaf

t-

ung

MV 

Ende

Netto-

miete,

lt. MV

Netto-

ertrag/ 

m²

nachhaltiger 

Netto

ertrag €/m²

Netto-

ertrag €/mtl

Jahres-

rohertrag

12/1545 Lager Top1 Geschäftsobjekt 19,85 m² 19,85 m² 19,85 m² 4,91% Leerstand         5,00 €      99,25 €      1 191,00 € 

58/1545 GL 2 Geschäftsobjekt 38,90 m² 38,90 m² 38,90 m² 9,62% vermietet 31.08.2025  341,28 €  8,77 €       10,00 €     389,00 €      4 668,00 € 

75/1545 GL 3 Geschäftsobjekt 62,95 m² 62,95 m² 62,95 m² 15,57% Leerstand       10,00 €     629,50 €      7 554,00 € 

60/1545 GL 4 Geschäftsobjekt 123,61 m² 50,45 m² 51,20 m² 12,67% Leerstand       10,00 €     504,53 €      6 054,37 € 

87/1545 GL 5 Geschäftsobjekt 73,16 m² 72,31 m² 17,89% Leerstand       10,00 €     731,57 €      8 778,83 € 

39/1545 W22 Keller 22 Wohnobjekt 38,76 m² 38,76 m² 46,12 m² 11,41% vermietet 14.01.2030  412,50 €  8,94 €       12,50 €     576,50 €      6 918,00 € 

34/1545 W 23 Wohnobjekt 35,23 m² 35,23 m² 50,41 m² 12,47% vermietet 31.05.2026  381,51 €  7,57 €       12,50 €     630,13 €      7 561,50 € 

67/1545 W 24 Keller 24 Wohnobjekt 70,80 m² 62,50 m² 62,50 m² 15,46% vermietet 30.06.2025  562,50 €  9,00 €       12,50 €     781,25 €      9 375,00 €  
 

Vom ermittelten Rohertrag werden die Kosten der laufenden Instandhaltung und das 

Mietausfallrisiko in Abzug gebracht.  
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3.2.2. Laufende Instandhaltung  
 

Die laufenden Instandhaltungskosten für das Ertragswertverfahren setzen sich bei 

Wohnungseigentumsobjekten aus den anteiligen Reparaturfondseinzahlungen an die WEG und 

den Kosten individuell aus Vermietersicht in Bestandobjekten laufend vorzunehmende 

Instandhaltungsaufwendungen zusammen. Im gegenständlichen Fall liegen die anteilig zu 

tragenden Instandhaltungsaufwendungen in Bezug zum geltenden Verteilungsschlüssel 

(Anteilsschlüssel nach Anteilen) monatlich in einer Schwankungsbreite von rd. € 1,00 - € 1,80 

/m². Die individuell zu berücksichtigenden Kosten werden auf Grund des im Befund 

beschriebenen Ausstattungs- und Erhaltungszustands mit € 1,00/m² angesetzt.  
 

3.2.3. Mietausfallwagnis 
 

Damit wird das Wagnis einer Ertragsminderung durch uneinbringliche Mietrückstände oder 

Leerstände bezeichnet. Auf Basis der in der Literatur verwendeten Standard %-Sätze werden für 

die Bewertung konkret 4,00 % für die Geschäftsobjekte und 2% für die Wohnobjekte angesetzt. 
 
 

3.2.4. Wahl des Kapitalisierungs- bzw. Liegenschaftszinssatzes 
 

Der herangezogene Zinssatz für die Kapitalisierung des Reinertrages nimmt ganz grundsätzlich 

Bezug auf die derzeit am Immobilienmarkt bestehenden Renditeerwartungen der handelnden 

Marktteilnehmer je Ertragsobjekt und Nutzungsart. Im Zinssatz werden die, auf den 

Bewertungsgegenstand bezogenen, Marktkriterien der Liegenschaftsart (Geschäftsliegenschaft/ 

Wohnliegenschaft) berücksichtigt. Die Wahl des Zinssatzes für den Verkehrswert orientiert sich 

demnach nicht am Kapitalmarkt, sondern wird aus den regionalen 

Immobilienmarktentwicklungen zum Bewertungsstichtag abgeleitet. Lt. Empfehlung der SV 

liegt die Bandbreite der Zinssätze für Geschäftsflächen in guter Lage im Bereich zwischen 

5,00% und 6,50% und für Wohnobjekte zwischen 2,50% und 4,50% (jeweils bezogen auf 

Bruttoanfangsrendite). Im gegenständlichen Fall wird für die Geschäftsobjekte ein Zinssatz von 

6,00% und für die Wohnobjekte ein Zinssatz von 2,50% als wertentsprechend angesetzt. Die 

wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird einheitlich für alle Objekte mit 65 Jahren angenommen.  
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Quelle: Sachverständigenheft Ausgabe 2/2024, Seite 91  

 

3.2.5. Berücksichtigung von sonstigen Abschlägen 
 

Für die beiden Geschäftsobjekte Top 4 und 5 wird ein Abschlag für bauliche Trennung der 

beiden bewertungsgegenständlichen Liegenschaftsanteile berücksichtigt, ebenso werden 5% für 

die Mietvertragsverlängerung bis 2030 des Wohnobjektes Top 22 angesetzt. Für die im Zubehör 

zugeordneten Kellerräume zu den Wohnungen Top 22 und 24 wird jeweils ein Zuschlag von 

2,50% vorgenommen.   
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3.3. Wertermittlung der einzelnen WE-Objekte  
 

Anteile 

(BLNr)
Anteile

Bezeichn-

ung
Nutzung

Jahres-

rohertrag

Instand-

haltung 

WE/anno

Instand-

haltung 

individuell

/

anno

IH/m²

Mietau

sfall-

wagnis/

%

Mietausfall

wagnis/€

Jahres-

reinertrag

Kapital-

isierungs-

faktor

Ertragss-

wert

sonstige 

Abschläge

Zuschlag 

für 

Kellerabste

llraum

Summe Zu- 

Abschläge /€
Verkehrswert VW, gerundet

27 12/1545 Lager Top1 Geschäftsobjekt      1 191,00 €     216,00 €  238,20 €  1,00 € 4%      47,64 €         689,16 €       16,29      11 226,42 € 0,00%             -   €    11 226,42 €      11 500,00 € 

29 58/1545 GL 2 Geschäftsobjekt      4 668,00 €  1 044,00 €  466,80 €  1,00 € 4%    186,72 €      2 970,48 €       16,29      48 389,12 € 0,00%             -   €    48 389,12 €      48 500,00 € 

30 75/1545 GL 3 Geschäftsobjekt      7 554,00 €  1 350,00 €  755,40 €  1,00 € 4%    302,16 €      5 146,44 €       16,29      83 835,51 € 0,00%             -   €    83 835,51 €      84 000,00 € 

31 60/1545 GL 4 Geschäftsobjekt      6 054,37 €  1 080,00 €  614,40 €  1,00 € 4%    242,17 €      4 117,79 €       16,29      67 078,84 € -5,00% - 3 353,94 €    63 724,90 €      64 000,00 € 

32 87/1545 GL 5 Geschäftsobjekt      8 778,83 €  1 316,82 €  867,72 €  1,00 € 4%    351,15 €      6 243,13 €       16,29    101 700,66 € -5,00% - 5 085,03 €    96 615,63 €      97 000,00 € 

35 39/1545 W22 Keller 22 Wohnobjekt      6 918,00 €     702,00 €  553,44 €  1,00 € 2%    138,36 €      5 524,20 €       31,96    176 553,43 € -5,00% 2,50% - 4 413,84 €  172 139,60 €    172 500,00 € 

36 34/1545 W 23 Wohnobjekt      7 561,50 €     612,00 €  604,92 €  1,00 € 2%    151,23 €      6 193,35 €       31,96    197 939,47 € 0,00%             -   €  197 939,47 €    198 000,00 € 

37 67/1545 W 24 Keller 24 Wohnobjekt      9 375,00 €  1 206,00 €  750,00 €  1,00 € 2%    187,50 €      7 231,50 €       31,96    231 118,74 € 0,00% 2,50%   5 777,97 €  236 896,71 €    237 000,00 €  
 

3.4. Marktanpassung  
 

Im Zuge der Recherche aktueller Vergleichstransaktionen konnten auf der 

bewertungsgegenständlichen Liegenschaft zwei Referenzwerte erhoben werden. Zum einen 

wurde im Kalenderjahr 2023 (11/2023) das Wohnungseigentumsobjekt (Wohnung Top15, samt 

Kellerraum) mit einer Nutzfläche von rd. 32 m² zu einem Kaufpreis von € 130.000,00 (entspricht 

rd. € 4.055,00/m²) bestandfrei und im Kalenderjahr 2024 (2/2024) das Geschäftslokal Top 7-8 zu 

einem Kaufpreis von € 54.000,00 (entspricht € 1.000,00/m²) ebenfalls bestandfrei verkauft. Die 

ermittelten Ertragswerte liegen im Bereich der erhobenen Referenzwerte und bestätigen aus 

Sachverständigensicht, dass die ermittelten Ertragswerte den Verkehrswerten der jeweiligen WE 

Anteile entsprechen.  

 

Die Verkehrswerte der bewertungsgegenständlichen WE-Anteile der Liegenschaft KG 

01704 Klosterneuburg, EZ 338, Grundstücksadresse: 3400 Klosterneuburg, Dr. Strebl 

Promenade 2/Hofkirchnergasse 7-9, lauten gerundet:  

 

Anteile 

(BLNr)
Anteile

Bezeichn-

ung
VW, gerundet

27 12/1545 Lager Top1      11 500,00 € 

29 58/1545 GL 2      48 500,00 € 

30 75/1545 GL 3      84 000,00 € 

31 60/1545 GL 4      64 000,00 € 

32 87/1545 GL 5      97 000,00 € 

35 39/1545 W22 Keller 22    172 500,00 € 

36 34/1545 W 23    198 000,00 € 

37 67/1545 W 24 Keller 24    237 000,00 €  
 

 

 

 

 
 

 

 
 

Wien, am 14.01.2025                                 der Sachverständige 

                    Mag. Karl Wiesflecker 
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4. Anlage/ Unterlagendokumentation 
 

4.1. Grundbuchsauszug 
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4.2.  Plandarstellungen 
 

• KG  
 

 
 

• EG: 
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• OG 
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Einreichplan der Umbauten in der Whg Top 22, Top 23, Top 24 vom 23.05.2017  
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4.3. Fotodokumentation   
 

➢ Außenbereich 
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➢ Top 1 – Lager  
 

     
  

     
 

➢ Geschäftslokal 2 
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➢ Geschäftslokal 3 
 

     
 

     
 

     
➢  
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➢ Geschäftslokal 4+5 
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➢ Wohnung 22 + Keller 22 
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Keller 22 
 

     
➢ Wohnung 23 
 

      
 

      

 
➢ Wohnung 24  
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4.4. Zinsliste der Vorschreibungen im WEG für bew. Objekte  
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4.5. Denkmalschutzbescheid 
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4.6. Mietverträge 
 

4.6.1. Geschäftslokal 2 
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4.6.2. Top 22 
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Verlängerung bis 15.1.2030 
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4.6.3. Top 23 
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4.6.4. Top 24  

 

    

   
 


